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NTRODUCC O N 

Este trabajo no pretende exponer una teoría gen~ 

ra 1 de 1 con.trato ni una gama renovada de 1 os contratos que con 

templa el C6digo Civil, sino que su finalidad es un poco más -

modesta; se atiene a la dcscripci6n de los diversos elemcntos

que integran lasescritur.asde compraventa y sus relaciones con

la materia riscal. 

Vivimos un r6gimen de 1 ibertad, y ello lo encon

tramos directamente relacionado con el presente trabajo, ya -

que de no ser así, ¿ c6mo nos exp 1 i car í amos 1 a 1 i bertad de con-

tratar y la 1 ibertad contractual? (la primera nos dice que se

puede o no contratar y la segunda nos dice que podemos o no h.2_ 

cer determinadas estipulaciones(!)). 

Se ha de seguir aquel principio sobre la liber-

tad de acci6n de que -10 que no est~ prohibido, está permiti-

do-. Es de afirmarse que cualquier 1 imitación a la 1 ibertad de 

contrat~ci6n ha de ser expresa y nuncil t~cita. 

Lo anterior obedece al principio Jurídico de que 

la capacidad se presu~e, (Art. 1798 e.e.) y por tanto, toda iB 

capacidad debe constar expresamente en Id ley, y al referir e~ 

ta capacidad al ~mbito contractuuJ, se traducirá en la expre-

si6n: Que toda persona es capa: para celebrar los contratos --

que desee a menos que la ley expresamente se lo prohiba o 

te. 

imJ. 

Si alguna limitaci6n a la ibertad para contra--

tar aparece redactada en el e6digo Civil, es por motivos pre--

( 1) DE BUEN LOZANO, NESTOR.- -La Decadencia del eontrato
Págs. 227 y 228 Edit. eultura,S.A. México 1965 Textos 
Universitarios, S.A. 
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ponderantemente sociales. 

SegGn la exposici.Sn de mo.-ivos del Código Civi 1-

vigente, la autonomfa de la voluntad ha de ser uti 1 i=.nda por -

cada uno, con un sentido -menos metaFfsico e individualista-.

Ha de sujetarse a 1 os pr i ne i pi os de "i nterdependcnc i a y so 1 id.!!_ 

ridad social". 

Se ha c~""'<PC'riment<Jdo una proFundo tr..:inst='ormc:tci6n

a consccu<!nciil del dc>sorrol lo c...·con6mico de los pueblos, por c:J 

crecimiento de las grandes urbes, así como por la gcnernl i:a--

ci6n del espf"r-itu dcmocr.St:ico que hct de acentuar IJ tcndcncícJ

coopcr-ativa; dicha tr..:J.nsf'ormaci6n hd t:rafdo Id crisis en t:ndns 

las disciplinas socidl<"'.s >-por (_•nde, d(_~I derecho, que es un f'~ 

n6meno .soc i ~ J • 

de car6cter privado. se uncuentran Fucrt~mentc influenciddds -

por las di~rias conquiMtds de IJ gr~n industria y por lo~ pro

gresivos triunfo~ dol principio dr solid~ridad. Se hdn puesto

en evidencia los bencFicios de Ja sol iddriddd y en v;rtud d~ 

ello se hace neces~rio Jjus~dr l~s legisldciones, introduci~n

do nuevas di spos i e• ones que ..:irrnon i ccn con ~ 1 concepto de so I j -

dari dad. 

La legislaciSn hd de ser Id exposiciSn de las 

costumbres, una cristdl i:aci6n de lds necesidades de la socie

dad a la que corresponda. 

La forma de los actos jurídicos, que ~ra a día -

tienen un incremento d~ orden no calculdble debido a ese crecJ_ 

miento absurdo sin barreras de las grandes urbes, hdn venido 

suFriendo una variante al ritmo de las necesidades. 

Los distintos ordendmientos civi (es que hdn ~~gj_ 

do en M&xico han evolucionado de id siguiente manerd: 

7 
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Antes del C6digo de 1870 rigi6 el Ordenamiento 

dé.Alce!& que Fue dedo por el Rey Don AIFonso XI, y contiene 

·una ley que para la forma en loa actos nos interesa; La Ley -

Unice del Trtulo D~cimo s~xto establece que aquel que se hubi_!? 

ae obligado a algo, no podrra aducir falta de Forma o solemni

dad ni Falta de interven~i6n de escribano p6bl ic~, pue€ la -

obl igacidn y el contrato aceptado valra y debía aer otorgado -

en cualquier manera que parezca que uno se quiso obligar a --

otro. Se per-.itc cualquier rorma o modo empleado para la mani

Feateci6n de lo voluntad.{ 2 ) 

El C6digo dr 1870 parece haber sido consenauali.!!_ 

ta, ain embargo no lo Fue asr, ya que casi para cada uno de -

loa contratos de los que regu.aba, le impuso una Forma determj_ 

nada,~aGn cuando para su validez exfgío consentimiento, capa~l 

dad y obj~to, sin mencionar la Forma. 

El C6digo d~ 1884, y~ no dice que se perFpccío-

nen y obl ignn loa contr~tos por el mero consentimiento, sino -

que •ioa contratos legalmente celebrado~, obligan ••• • Al ha--

blar de la val ídez de los contratos; a la capacidad, el con--

aentimiento y el objeto, agreg6 el requisito de que ae hubiera 

celebrado el acto con las ~ormalidades externas que exige la -

ley. Además impuso ~ormas determinadas para muchos contratos. 

El C6digo del '28, vigente_ también parece ser -

conaenauaf ista, pero no lo ea, yo que, termina dicie~do que no 

se requieren Tormalidade~ -Fuera de los casos expresamente de

sign~dos por la ley-. Adem~s, el artfculo 1833 dice que míen-

traa no revista un acto la Forma que la ley exija no ser~ v~li 

do. 

(2) CARRAL Y DE TERESA LUIS.- Oeaecho Notarial y Derecho Re-

giatral, p~g. 71 Edit. Porr6a México 
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Puede arirmarse que la regla es que todos los -

actos son consensuales, pero debido a la gran cantidad de ex

cepciones que nuestros legisl~dores consideraron y debido a -

que en realidad gran cantidad de artículos requieren de actu~ 

li:aci6n, podernos aFírmar qua nuestro sistema es de caracter

formalista más que conscnsual.(J) 

Ubic~ndonos en cJ ~re~ notari~I o sca 1 el de la 

escrituraci6n de los contratos ¿es realmente necesaria la es

critura en los contratQs que por ley requieren de dicha Form~ 

lídad o es solamente la intervención del notario la de un rir. 

m6n o de un simple autcnticador de firmas que después de es--

tamparr un mano para recibir unn retribucí6n -

que no se 

sel lo tiende 1<> 

justifica?( 4 ) 

No es indispcnsuble por esencia ni por natural~ 

za el notario, ya que puede concebirse una sociedad sin nota

riado; 1 o que s r puede .. Firmarse, es que no existe un e.stado

de civifi:ací6n avunzuda 1 que no tenga un notariado, cualquí~ 

ra que sea su tipo o características. 

Es el not<lrio el oFiciante de la fé cívica, el

conservador de la segurid<ld jurfdic<> de los _contratos y por -

ello requerido en todo negocio jurídico que estipule el Códi

go Civil, que ha de elevarse a escritura p6blica. 

Se hacen en este tr<>bajo algunas proposiciones

de reformas y adiciones tanto al C6digo Civil como a la Ley -

del Notariado, que, lejos de ser una nueva legislación, ónic~ 

mente se reFíercn a algunos artículos. 

Es necesario entende~ que ~I mejor medio de - -

aprendizaje no lo constituye una educaci6n de carácter memo-

rista sino elcotidiano proceder en una determinada di.sc;pf ina. 

------------------------------------
(3) 
(4) 

DE BUEN LOZANO, NESTOR.- Op. Cit., 
CARRAL Y DE TERESA LUIS.- Op. Cit., 
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No es este un pars en el cual sobren ni tan si

quiera alcancen los estudiosos del Derecho que se han dedica

do a la digniFicanto tarea de escribir sobre los contratos y

mucho menos por no decir ninguno el que se dedica a la exposj_ 

ci6n práctica de los mismos. 

El presente trabajo pretende pues, ser una mo-

desta aportaci6n a esa laguna que padece nuestro medio. 



LA FORMA EN LA ENAJENACION DE INMUEBLES. 

El problema de la Forma en el acto j~rídico se 

reFicre a Ja expresi6n de la volunt~d como Ja manda la Ley, o

en Forma especrFic~ a fu dcclaraci6n de dichQ voluntad en el 

campo del Derecho, cuando se persigue conseguir en dicho acto

consecucncias que rculmcnte integren la relaci6n jurídica. 

En el correr de los tiempos, a través de distin

tos criterios lcgisl~tivos sujetos ~ lu influcncid del medio,

costumbrcs e idiosincr<lsia de cuda pueblo, han llevado acaba

las operaciones contr~ctuales, maniFestando eae sentir y vivir 

de los pueblos. Asf, cada pueblo tiene el derecho de darse la

ordenaci6n jurfdic<l que crcil conveniente para 1 levar a cabo 

sus operaciones; se puede .::1doptar la posición del Derecho Rom.2. 

no, en la cual se c~ra en un Formalismo legal sujeto a F6rmu-

las prccstublccidJs, ru~ru de las cuales el acto perdería toda 

eFicacia; pucd~ adoptar~e t<lmLi~n Id posici6n de exigir cier-

tos medios de extcriori:-.:.1ri6n con findlidud probutoriu )''no 

constitutiva como 1 o Fue t.· 1 c-.1so (:lt.~ 1 Derecho Rom..:ino, y en este 

caso, la di'ficultad se prt.!>sentarfil respecto de lc.l prueba del 

acto que reuniera esas FormJ 1 i d.ides; o puede, por 6 J timo adop

tarse la posici6n de lu libcrtud de dogmus, en la Cuiil, las -

parte:=; expresen su va 1 untnd en 1 u f'orma que e f uso, 1 a costum

bre y la comodidad, hugan m6s putente o, en 61timo caso, c'on-Fi_ 

gure el acto querido y sirva eFicazmente a su prueba o ejecu-

ci6n. 

La Forma es un elemento indispensable, que en -

cierto sentido se idcntiFica con la declaraci6n de fa voruntad, 

pero más que ninguna otra cosa, la Forma consiste en los medios-

como dicha voluntad se expresa, que puede en un caso ser - -
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Fijado por acuerdo de voluntades y en otro por Ley. 

En las legislaciones modernas predomina la idea 

de que la valide: de los actos no puede subordinarse a la ob

servancia de cualquier formQ particular, sulvo prescripci6n -

especial de la ley, pero debemos recordar que el ordcn~miento 

jurrdico exige muchns veces que se exteriorice la voluntad de 

las partes de una 1-orma determinada, con arreglo a tipos da-

dos, y sin cumplir los cuales no logra revestirse de sanci6n

ni producir erectos jurfdicos v~I idos.(l) 

Las nuevas lcgisl~cioncs uti li%an los imperati

vos de la ~arma, como medio par<l la consccuci6n de fines poi~ 

tico-jurrdicos; como garantfas de la prueba para lo Futuro; 

para esegurar la publicidad de ciertas relaciones jurfdicas;

para aumentnr la capacidad circulatoria de ciertos derechos -

de crédito. 

de la 
Nuestros legisladores han adoptado la posici6n

ibertad de Formas en la contrataci6n, dejando a las 

partes que se obl igucn de la manera que deseen hacerlo sin n~ 

cesidad de que se sujeten a una Forma determinada, salvo dis

posici6n en contrario. 

Nuestro C6digo Civi 1 del 28 establece en su -

artfculo 1832: "En los contratos civiles cada uno se obliga 

en la manera y términos que aparezca que quiso obligarse, sin 

que para la valide: del contrato se requieran Formalidades d.<:. 

terminadas, fuera de los casos expresamente designados por 

ley-. 

(1) DICCIONARIO DE DERECHO ROMANO.- Forma de los Negocios 

Jurídicos.- Editorial Labor, Barcelona.- Pág. 1969. 
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Con el lo se nos indica que para contratar o si_!!! 

plemente obligarse se requiere al menos la m~s elemental de -

las formas que son los dctos o hechos que necesariamente SUP,2. 

nen el conscntimionto. 

Si la ley exige determinada Forma para un con-

trato, mientras que 6stc no rcvistd esa forma no ser~ v~lido, 

salvo disposici6n en contrario, pero si la voluntad de las -

partes para celebrarlo consta de manera Fehaciente, cualquie

ra de ellas puede exigir que se dé al contrato la forma legal 

(art~culo 1833 e.e.) 
Aún m~s, nuestro legislador no se qued6 ahr si

no que íuc m~s allá al redactar la Fracci6n IV del artículo -

1795 del C6digo Civil que a la letra dice: "Art. 1795.- El 

contrato puede ser invalidado: IV.- Porque el consent;miento

no se haya muniFcstado en la forma que la ley establece-. 

Tratando el mismo tcmil, pero ahora ya en las consccuenc;as de 

dichos artículos, el legislador nos indic6 de qué manera se -

afecta el acto celebrado sin la Forma establecida por la ley, 

esa afectaci6n es una nulidad rclativ~, consignada en el 

artículo 2228 e.e. 
Dice el Maestro Sánchez Medal: -El problema se

suscita cuando solo una de las partes pretende hacer valer la 

nulidad relativa del contrato celebrado con omisi6n de la Fo.!: 

ma exigida por lu ley. A este respecto el C6digo de 1884 ex-

presamente prohibi6 la pr6ctica existente entonces de permi-

ti r a una de las part~s demandar judicialmente a la otra el 

otorgamiento de la Formalidad omitida, para exigirle después

el cumplimiento de lus obf iguciones derivadas del contrato r= 

vestido ya de la Formalidad omitida. Se consider6 que tal 

práctica entrañaba un contrasentido y una mixtiFicaci6n de la 

13 -



ley, ya que por un lado, se aFectaba de nulidad al contrato y, 

por otro la~o, se permitra a trav&s de la acci6n npro forma-,

so~re otorgamiento de la Formalidad omitida, el aprovechamien

to posterior de dicho contrato como si Fuera v~lido. 

El C6digo Civil vigente admiti6, sin embargo la

mencionada actuaci6n y reForm6 en este punto el C6digo Civi 

-pro forma-, en virtud de que cstableci6 que cuando lil ley ex~ 

ja determinada formo para un contrato, si no reviste esa for-

ma, pero consta ta voluntad de las pürtcs de milncra fehacien-

te, cualquier~ de el l~s puede exigir que se d6 al contrato la

Forma legal (artículo 1833), o sea que cuando un contrato no -

ha revestido la Formalidad exigido por la· ley, si la voluntad

de las partes ha quedudo constante de manera indubitable y no

ae trata de un acto revocable, cualquiera de los interesados -

puede exigir que el acto se otorgue en la forma prescrita par

la ley (artfcu·c 2232). 

En esta una aplicaci6n del principio d~ la con-

servaci6n del contrato que se acoje también en otras partes e~ 

mo una regla general dentro de la teorfa general del contrato

•Art. 1853.- Si alguna cláusula de los contratos admite diver

sos sentidos, deberá entenderse en el más adecuado para que -

produzca eTecto#. 

Esta innovaci6n no implica ninguna contradicci6n 

porque si una de las partes demanda judicialmente la nulidad

del contrato con apoyo en el artfculo 2228, la otra parte al

ser emplazada a juicio, se puede reconvenir el otorgamiento -

de la Formalidad omitida de conFormidad con los artículos ---

1833 y2232, en cuyo supuesto debe prevalecer esta última ac-

ci6n ~rente a la primera por respeto al mencionado principio-

14 -



de la conservaci6n del contrato y también al principio -nadie 

puede ir contra sus propios actos-; pero si dicho demandado -

no reconviene el otorgamiento de la forma, con su actitud pa

siva y omisa, se con~orma pr4cticamente con dicha nuJ idad y -

se conTigura entonce~ en el Fondo una retractaci6n o revoca-

ci6n del contrato por parte de los dos contratantes: por par-

te del contratante que demanda al intentar la acci6n de nu-

lidad relativa por ralta de Forma, y también por parte del 

otro contratante por virtud de su conFormidad t~cita a virtud 

de que· no reconvino o intcnt6 la acci6n -pro Forma-. 

En este 61timo caso, pues aunque procede la -

acci6n de nulidad no se quebranta el principio "nadie puede 

ir contra sus propios actos", toda vez que tiene entonces --

apl icaci6n otro principio #el contrato nacido por mutuo con-

sentimiento, puede tambi~n deshacerse o revocarse por mutuo -

disenso(~) 

(1) SANCHEZ MEOAL, RAMON.- De los ContratOs Civiles, Edit.

PorrGa.- M~xico 1973.- P&gs. 41 y 42. 
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LOS CONTRATOS EN EL DERECHO ROMANO. 



1 .- CONTRATOS CONSENSUALES. 

Estos contratos se Formaban -solo consensu• o --

sea, que el elemento objetivo de la Forma, ha cedido completa

mente su lug~r al elemento subjetivo del consentimiento. En el 

desarrollo de l.:is cos.:is, los contratos reales representan una

Figura de transición entre l~s contratos verbis y los contra-

tos conscnsuillcs. Son opcr..icioncs deriv<ldds de! derecho de ge.!! 

tes. El pcrfcccion .. imicnto de estos contrc._'ltos deriv~ba del con

sentimiento, sin requerimiento de solemnidad de palabril ni de

escritura; el consentimiento se podfa m<lniFestar de cualquier

mancra ya sea ~atando presentes o ausentes, y respecto de los

ausentcs podf~ ser correspondencia, ya sea cart.:i o mensajero,

que en este caso no se le consideraba como mandatario sino co

mo instrumento_(l) 

Aquel que proponía el negocio podía retract.arse

hasta el momento de tener conocimiento de que su proposici6n -

había sido c:J.ccptadu, hasta que contestara la otra parte o has

ta el momento en que fa proposición 1 legara al domicilio, de -

esta; que sostiene que a partir de la oFerta no podía haber r.2_ 

tractaci6n. 

Son cuatro los contratos consensuales: Comprave~ 

ta, arrendamiento, sociedad y mandato. 

COMPRAVENTA. 

Es el contrato consensual, bilateral ~por tanto 

de buena fé, del derecho de gentes, por el cual, uno de los --

(1) PETIT EUGENE.- Op. Cit., Pág. 388 
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contrayentes (el vendedor) promete al otro (el comprador) ce-

derle para siempre la posesi6n de una cosa (segan Foignct: 

TransFerirl~ todos fas derechos que pudicru tener sobre la co

sa y prestar fa garantra de la poscsi6n misma, o transmitirle

cualquicr derecho despu6s de hnborle hecho promesa de rccibir

una equivillenciu en dinero (pretium).( 2 ) 

La venta era pcrFccta desde que el vendedor y el 

comprador estaban de Jcucrdo sobre IJ cosa vendida y sobre cl

prccio; no se exigía paru fu Formaci6n del contrato ningún es

crito, pero si se hubiese redactado alguno solo sería Gtil pa

ra eFectos probatorios, esto Funcion6 en la época cl~sica y en 

el Bajo Imperio, pero b..:ijo Just;niuno, h.:ibicndo modif"icado 

esos principios 61 mismo, fu venta podíu convenirse por la Pª!:. 

te que quedase subordinada u J~ rcdacci6n de un escrito. En -

ese caso no era pcrFectu 1~ venta si no se redactaba el escri

to y era firmado por lus dos partes. 

La transmisi6n de la propiedad no operaba por --

eFecto dcJ contrato, sino que dicha tr~nsmisi6n operaba por el 

uso de una mancipatio, de una in jure cessio, o de una tradi-

ci6n consecutiva a la venta. 

Lu venta pas6 por varias etapas en su historia;

antes de que se le considerase consensual y que no había venta 

a crédito, solo se practic6 la venta al contado, ésta se hacfa

por la manciputio; en la segunda Fase apareci6 la venta a cré

dito, ~ue un contrato que se perFcccionaba por medio de una e~ 

tipulaci6n; el vendedor estipulaba del comprador el precio y -

(2) BONFANTE, PEDRO.- Instituciones de Derecho Romano, Tra-

ducci6n de la 8a. Edici6n, Instituto Editorial Rens, Pr.!?_ 

ciados 6 y 23 y Puerta del Sol 12, Madrid 1965, P~g.499. 
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el comprador estipulaba del vendedor la cosa vendida; en una -

tercera rase, en una época indeterminada, a rines de la Rep6-

bl ica, se admiti6 que la venta pudiera celebrarse por et sim-

ple acuerdo de las partcs.( 3 ) 

Cualquier cosa podra ser objeto de la compraven

ta siempre y cuando fuere de lils susceptibles de entrar.al pa

trimonio de \os particu1ürcs; puede tratarse de una cosa corp2_ 

ral o una incorporal; 11na servidumbre, un crédito, una hercn-

cia (en cuyo caso el vendedor no dcj<lba de ser heredero s6lo 

quedaba obligado a hoccr pas~r ~l compr~dor los bienes y las 

cargas de ta succsi6n) pero no una herencia ~utura (los roma-

nos anularon como inmoral todo contrato sobre succsi6n ~utura. 

Justiniano admiti6 por exccpci6n la valide: del contrato cuan

do se hubiere hecho con la adhcsi6n de la persona cuya heren-

cia estuviere en juego.( 4 ) 

En cuanto a las cosas ajenas, si la venta versa

ba sobre ellas, era válidd. N~d~ en erecto, se oponra a que el 

vendedor se obt igura u procurar al compr~dor una cosa de la 

que no era propietario. Habfa que distinguir; para determinar

los derechos que tenra el comprador en contra del vendedor en

tal caso, seg6n que c1 vendedor Fuera de buena o de mala Te. 

Si era de buena T~, el comprador no podfa quejarse mientras no 

fuera perturbado en la poscsi6n de la cosa vendida. Cuando se

le perturbara, reclamaba esta perturbaci6n y no la circunstan

cia de que la venta hubiera aTcctado una cosa de otro. Si el 

(3) FOIGNET, RENE.- Manual Elemental de Derecho Romano, Edit. 

José M. Cajica Jr. Puebla, Pue. 5 de abril de 1948, Pág.-

146. 
PETIT, EUGENE.- Op. Cit. Pág. 330. 
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vendedor era de mala fé, podía el comprador, aGn antes de su-

rrir evicci6n, proceder contra el vendedor, porque este último 

habra faltado a su obl igaci6n principal de no obrar con dolo. 

En cuanto al precio, dcbfa ser cicrto,scrio y en 

dinero. Cierto, es decir, detcrminildo; serio, y.a que si no f'uere, 

serra donaci6n; En dinero, ya 

9Gn Foignct(S)sería permuta, 

que s f se p.:ig.:iba con otra cosa, 

y seg6n Margadant(ó)sería un 

se-

con-

trato innominado. El precio podía fijarse por un tercero, po-

dían, pactar eso las partes, pero si el tercero se negaba no -

surtra efectos el negocio.(?) 

Lu Taita de puga del precio trafa como consecue~ 

cia de acuerdo con la lex Commisoria, que la venta se resol--

vía, este era un derecho del vendedor. 

Las obl igacioncs del vendedor eran: guardar la 

cosa en su poder desde el momento de la compraventa hasta el 

de la entrega, respondía de culpa leve y a Fortiori de la gra

vo y de 1 do 1 o; transmitir a 1 comprador 1 a poses i 6n de 1 objeto ve.!!. 

dido donde se cclebr6 el contrato salvo pacto en contrario. 

Responder de la evicci6n y de los vicios ocultos de la cosa 

(no de los visibles).(S) 

(5) FOIGNET, RENE.- Op. Cit., Pág. 491 

(6) FLORIS MARGADANT, GUILLERMO.- El Derecho Privado Romano, 

Edit. Esfinge,S.A., Colima 220-503, México 7, D.F., 5a.

Edici6n, Pág. 404. 

(7) BONFANTE, PEDRO.- Op. Cit., Pág. 491 

(8) FLORIS MARGADANT, GUILLERMO.- Op. Cit., Pág. 405. 
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Las obligaciones del comprador eran: pagar el pr~ 

cio y recibir la cosa comprada; si no cumplra esta 61tima cara

en mora creditoris. 

Las acciones que genera la compraventa son la ac

tio empti a Favor del comprador y lil actio venditil, a Favor -

del vendedor. 

ARRENDAMIENTO. 

Era un contrato por el cual una persona se com--

prometfa con otra a procurarle el goce temporal de una cosa, o

a ejecutar por ella cierto trabajo mediante una renumeraci6n 

en dinero 1 fumada merccs. El que se obligaba a suministrar la-

cosa o trabajo es el locator: hacía una locatio y tenía contra

la otra parte la acci6n loc~ti o ex locato. El que dcbra el pr~ 

cío del alquiler o mcrccs, tomaba el nombre de conductor; hacra 

conductio, y tenía contra el vendedor la acci6n locdti.( 9 ) 

La mcrccs, pcnsio o canon, habfa de ser cierta y

determinada, como el prcciu en la compraventa y generalmente 

una 

consistra en dinero. 

Tres fueron los objetos que pudo tener el arrcnd~ 

miento, y asr, el arriendo de cosas, de obras o servicios y de

una obra o empresa 6nica. 

El arriendo de cosas o locatio conductio rerum -

era un negocio similar a la compraventa. 

Cualquier cosa podra ser objeto del arriendo, saJ_ 

vo las cosas destinddas al consumo, de las cuales no se puede -

hacer uso sin destruir la substancia. 

(9) PETIT, EUGENE.- Op. Cit., Pág. 401. 
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La obligaci6n del arrendador era entregar la co

sa de modo que pudiera servir para el uso prometido y garantir 

su 1 ibre goce. No podfa modificar la cosa durante el arrenda--

mi~nto; debfa sostener 

de la evicci6n sufrida 

los 

por 

gastos necesnrios;era responsable 

el· Jrrendatario, 

nfa todas las cargas inherentes a la cosa, 

y por Gltimo sost~ 

como los tributos. 

Las ob1 igacioncs del arrendatario o conductor -

eran: pagar la mcrccs desde la Fecha de la prcstaci6n efectiva 

y en proporci6n a la prestaci6n; a hacer el uso convenido de la 

cosa y a restituirla sin deterioros. El conductor o arrendata

rio de Tundas urbanos, recibía el nombre de inqui ino, el con

ductor de Fundos rústicos era 1 fumado colono. 

Si se abandonaba el ~undo untes de lo pactado se 

pagaba toda la mcrccs. Normalmente expiraba a la 1 legdda del 

plazo. Bajo el Derecho Justiniunco,cl urrcndudor tenfa facul-

tad de rescindir el arriendo por causa de abuso de parte del 

arrendatario de la cosa o cuando se necesitase la cosa. 

El arriendo de servicios o locatio conductio op~ 

rarum, tuvo por objeto solamente servicios honestos, pero lib~ 

rales, ya que los servicios del m~dico, del abogado etc., no -

se consideraban como objeto de arriendo ni se podfa pretender

Jurrdicamente la merced. 

Por 61timo el arriendo conducci6n de una obra o

de una empresa, (locatio conductio o redemptio operis), diTie

re del anterior, en que el objeto era un~ obra determinada y -

por considerarse como arrendador, no a quien la ejecutaba, sino 

a aquel por cuya cuenta se ejecutaba. En cambio el empresario

es el arrendatario (conductor o redemotor operis). El arrenda

dor de servicios debe prestarlos personalmente, mientras que -

el empresario podía ejecutar el trabajo a6n por medio de otra-

persona. 
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El arriendo y conducci6n de servicios se extin--

9uía al expirar el pla:o, mientras que la empresa se extinguía 

con la eJecuci6n de la obra. 

más personas 

ra sacar de 

SOCIEDAD. 

Era el contrato consensual, por el cual dos o 

se comprometían il poner ciertas cosas en común pa 

r 1 • 1 • d d . b d. ( lO)B F -e as una ut1 1 il aprccr..:i le en •nero. on ª.!! 

te nos dice en su deFinici6n que .•• se comprometían a reunir -

cosas u obras para conseguir un fin lícito y de uti fidad co--

mGn(ll), Foignet nos dice que cru con el Fin de repartir los -

bencf'icios que pudiera obtcncr.(lZ) 

Las partes se obl igabun a hacer la aportaci6n -

convenida y a cuidar los intereses de la sociedad. No se re--

quería para su pcrFcccionamicnto, por ser contrato consensual, 

1 a entregc3: de 1 ...... s cosas; b.:ist.::iba para e 1 1 o e I acuerdo de vo 1 untu

des. 

Se distinguieron dos especies de sociedades: las 

sociedades universales y lus sociedades particulares. Las so-

ciedades universales era de dos clases: sociedades de todos -

los bienes, si se ponían en común todos los bienes de los aso

ciados y las sociedades de tod~s las ganancias, en las que so

lamente ponían en común las adquisiciones realizadas por los -

asociados. Eran estus, sociedades que aparecran a la muerte -

del padre, entre ~us Fumi 1 iares. Las sociedades particufares,

tenran por objeto unu empresa determinada, societas alicujus -

negotiationis, o un bien determinado: un inmueble, un esclavo, 

socictas al icujus reí. 

( 10) 

( 11) 
( 12) 

PETI T, EUGENE.-

PETI T, EUGENE. -
FOI GNET, RENE.-

Op. 

Op. 
Op. 
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Las obrigaciones de los socios er~n: eFectuar la 

aportaci6n prometida, prestar a los negocios sociales el mismo 

cuidado que darfan a sus negocios propios, contribuir a las 

pérdidas y comunicar a los dem~s su par•e en los beneFicios 

realizados. 

Los beneFJcios se rcpartran a falta de cl6usula

cspecial, por partes iguales, sin hacer caso de la diFerencia

dc aportaciones real izadas por cada uno de ellos. No se podra

excluir a alg6n socio de su bencFicio. 

La sociedad daba lugar a dos acciones, la actio

pro socio para lograr el cumplimiento de las obligaciones y la 

actio comuni dividundo, paru logrür la divisi6n de las cosas -

comunes, al disolverse Ja sociedad. 

Se extingura por la capitis deminutio de un aso

ciado o por voluntad comGn de los socios o por la real izaci6n

del Fin perseg~ido o por la párdida del fondo social. 

MANDATO. 

Era un contrato consensual, bilateral imperFec-

to, por el cual una de las partes (mandatario, es qui mandatum 

accepti, o procurador) se obliga gratuitamente a eFectuar una

prestaci6n o administrar un negocio por cuenta de la otra par

te (mandante, mandator o principal, dominus ncgotii), de la -

cual ha recibido el encargo.(l3) 

Oebra ser gratuito ya que si el mandatario se h!!_ 

cia pagor, habra alquiler de obra y no mandato. 

El mandante se obligaba a indemni:ar al mandata

rio por los anticipos hechos en su interés y por los perJui---

(13) BONFANTE, PEORO.- Op. Cit., Pág. 502. 
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cios que el cumplimiento del·mandato hubiera podido caus~rle.

Asimismo se obl igabo a tomar a su cargo las obligaciones con-

trafdas por cuenta de él por el mandatario. 

El mandatario por su lado se obligaba a ejecutar 

el acto que le hubiera encargado manteniéndose dentro de los -

l~mitcs que le hubiera asignado el mandante; rendir cuentas al 

mandante de su misi6n y por 61timo, transFerir al mandante to

dos los derechos que hubiera adquirido por cuenta del mandan-

te, en el ejercicio de su mandato. 

Por regla general, no habfa obligaci6n de ejecu

tar el mandato personalmcnte.(l 4 ) El mandato se extingufa por

los casos siguientes: por terminar el encargo por acuerdo de -

voluntades, por Fallecimiento del mandante, a menos que no se

.deba ejecutar el negocio precisamente hasta después de su muel: 

te {mandatum post mortem), por muerte del mandatario y por re

vocaci6n o renuncia del mandato. 

11 CONTRATOS LITTERIS. 

Eran los que se perfeccionaban por medio de un -

asiento inserto, en determinadas condiciones, en un Registr~~S) 
Dos épocas tuvo este contrato, el derecho anti-

gua y el Justinianeo. 

En el Derecho antiguo, el -nomen transcripti---

cium- integra el contrato litteris. Tenfa este sus bases en la 

regular tenedurfa de los ibros de cuentas dentro de la fami--

lia romana. El paterfamilia llevaba dos libros, uno de los CU.!!, 

( 14) 

( 15) 

BONFANTE, PEORO.- Op. Cit., Pág. 504. 

FOIGNET, RENE.- Op. Cit., Pá9_ 138. 
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les era borrador del otro; el libro borrador recibía el nombre 

de -Adversaria- y en este, se llevaban los apuntes cotidianos-

de las entradas y sal idas, o sea, todas las partidas del deber 

y d~I haber de dicho pater familia; una vez que se aclaraban -

las cuentas en ol -adversarian se pasaban al otro libro, mismo 

que recibía el nombre dp Codcx Accpcti et Expensi; este ibro, 

s6lo lo podían 1 levar ciudadanos, ya quo era considerada la 

contabilidad doméstica como de carácter sagrado.(l 6 ) 

Las operaciones c~an pasadas al Codex normalmen

te cada mes. El acccptum, era una página en la cual se inscri

bía lo que había recibido de determinada persona, el -expen--

sum-, lo que había entregado a determinada persona, indicando

en ambos casos, la causa jurídica de cada movimiento de Ton--

dos. 

El nomen transcriptium podía tener lugar tanto -

entre presentes como entre ausentes; s61o podfa tener por obj_!? 

to, sumas de dinero (un certum, pero m~s a6n, un certa pecu--

nia) no toler~ndose ning6n tipo de condiciones.CI7 ) 

El nomen transcripticium servfa como novaci6n, 

sea para cambiar la causa de la deuda, por ejemplo, registran

do como pesada y dada una suma que otro dcbfa a título de com

praventa (transcriptio a re in pcrsonam), sea para cambiar la

persona del deudor, registrando como dado a Fulano lo que se -

ha dado a mengano (Tran~criptio a persona in personam). Estas

dos, son las Formas de pcrFeccionar el contrato litteris. 

En cuanto a las chirographae y syngraphae que 

eran en el derecho clásico obligaciones literales de los pere-

(16) 

(17) 

FLORIS MARGADANT, GUILLERMO.- Op. Cit., Pág. 390. 

BONFANTE, PEDRO.- Op. Cit., Pág., 474. 
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grinos, o sea, a través de los cuales los peregrinos hacían 

nacer, entre los peregrinos~ verdaderos contratos i tteri s, 

daba el efecto del codex entre los ciudadanos para los pere-

grinos. Las syngraphac se redactaban en doble original, de 

los cuales uno quedaba en poder d~I deudor y otro en poder 

del acreedor; las chirographilc solumcntc se rcdactabiln en un

original, mismo qua quedaba en poder del acreedor. Una diFe--

rencia m5s entre amhos, es que en la chirographae se podfa --

aducir la incxist~ncia de l<l causa, mientras que el syngra---

phae era contrato Torm~l en ~I sentido m~s absoluto. 

Los syngraph~c en ocilsiones eran utilizados por 

ciudadanos romanos pilril sus relaciones con los provinciales,

pero para negocios no muy honestos. 

Cuando la rcl igi6n doméstica y las contabilida

des rclacion~das con el 1~ cüycron en desuso, esto es al co---

mienzo de la 6poca imperial Justini~no, para no romper con -

la tradicionJI Jivisi6n'Je los contratos nominados en cuatro-

grupos, di6 una nuev<3 i1n:crprctaci6n c:il contrato l ittcris: 

pretendi6 que los Chirogr.iphac y syngraph.:ic, cuando el deudor 

ya no podfa servirse de la excepción pccuniae non numeratae y 

de su querella, esto es, si estas habían prescrito por el tran~ 

curso de un lapso de dos aOos, se convertían en realidades, 

en contratos littcris. Mientras no transcurrieran los dos -

años eran impugnables con lu querella, segGn el maestro Marg~ 

dant, ese es un supuesto excepcional, ya que si hubiera exis-

tido un verdadero pr6stamo, la obligaci6n habrfa nacido de la 

entrega del dinero 

del reembolso y no 

rctipcctivo, o de la stipulatio 

por un contrato litteris.< 18 ) 
respecto 

( 18) FLORIS MARGADANT, GUILLERMO.- Op. Cit., Pág. 392. 
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De cualquier manera, Justjniano lo que procur6 -

rue conservar la clasificaci6n clásica de las cuatro clases de 

contratos, pero impone ciertas modalid~dcs, entre otras, la de 

que· la exceptio non numcratac pccuniac se puede oponer al cabo 

de dos años y no de cinco que era el lfmite de la época clási-

ca. 

No obstante, las obligaciones contrafdas litte-

ris, de hecho desaparecen bajo Justiniano. En la forma como se 

les conocra. Justiniano afirma en sus instituciones, que exis

ta una nueva obligaci6n literal, garant1a mediante una condic

tio.(19) 

1 1 1 - CONTRATOS REALES. 

Los reales y los consensuales tienen un carácter 

distinto de los verbis y los litteris, ya que estos 61timos -

fueron 6nicamente maneras de contratar, mientras que los prim.!:_ 

ros, se aplicaban a una operaci6n especial. 

Los contratos reales se perfeccionaban por la m~ 

ra entrega de su objeto, debiendo siempre combinarse con un 

consentimiento libre de vicios. 

Se les clasific6 en cuatro: mutuo, comodato, de

p6sito y prenda. (Bonrantc, afirma que se ha de considerar en

esta clasificaci6n a la fiducia).(ZO) 

Al primero de ellos o sea, el mutuo, se le puede 

considerar como de un grupo diferente de los otros ya que es -

derivado del nexum, es contrato unilateral y de estricto dere-

(19) 

(20) 

BONFANTE, PEDRO.- Op. Cit., Pág. 476. 

BONFANTE, PEDRO.- Op. Cit., Pág. 477. 
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cho sancionado por la condici6n, mientras que los otros son -

contratos sinalagm6ticos impcrFcctos y de buena fe, sanciona--

d 
. . 1 (21) 

os por acciones especia es. 

MUTUO. 

Era un contrilto real de 1 derecho de gentes, un i I_!! 

teral y por tanto de estricto derecho, por el cual el deudor -

o mutuatario que hubiera recibido del ~crecdor o mutuante una

cantidad de cosas Fungibles (en general dinero) se obligaba a

restituir otro tanto del mismo género y de la misma calidad 

(Bonrantc) Pctit cspccirica esto diciendo al Final de la dcri

nición de la misma especie y cal idad.(ZZ) 

En un principio el préstamo de dinero se hacfa,

mediante las solemnidades del ncxum. Pero a Tines de la era r~ 

publicana, al préstamo se le quitó tal rigurosidad, real izánd~ 

se mediante la simple entrega, cuando se tratase de préstamos

cotidianos, informales, de pequeñas cantidades, acomp~ñándola

de una estipulación. 

Pas6 este contrato por tres distintas etapas: en 

la primera se celebraba mediante e\ nexum, empleando el bronce 

y la balanza. En la segunda, se admitió que cuando no sellen~ 

ban las Formalidades del nexum y había simple tradición de las 

especies prestadas, el que las recibía estaba obligado a dcvo~ 

v.er 1 as, ya no en virtud de un contrato, si no en virtud de un -

cuasicontrato, basado en la idea de que nadie puede enriquece~ 

se a costa de otro. En la ~ercera, se acab6 por admitir, hacia 

(21) 

(22) 

PETI T, 

PETI T, 

EUGENE.- Op. Cit., 

EUGENE.- Op. Cit., 
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Fines de la Rep6blica y en época indeterminada, que bastaba la 

tradici6n de l~s especies para perFeccionar un contrato que se 

llam6 mutuum. 

Para que hubiera mutuum, hacia Falta el traslado 

de propiedad a tftulo de préstamo, en bencFicio del prestata-

rio, que debfa estar capacitado para consumirlas (de ahí el 

que sea pr6stamo de consumo), debía por Fuerza tener por obje

to cosas apreciadas en el número, en el peso, o en lü medida.-

El prestamista requería ser propicturio de las cosas objeto -

del préstamo. Si el mutuante era incupa:, sus representantes -

podfun reivindicar el objeto del mutuo, siempre que cstuviera

en poder del bencFiciudo o mutuatürio y no se hubiera mezclado 

con objetos del mismo género. Si no podían rcivindicur podfan

cjercer la condictio sine causa, alegando enriquecimiento ile

gftimo. Si el deudor ha consumido la cosa de mala Fe se tenra

la acci6n ad exhibendum. 

Uno vez transcurr¡do el plazo de la obligaci6n,-

se hace exigible, 

contrato que era 

para lo cual habfa la acci6n 

la condictio ex mutuo.( 2 3) 

COMODATO. 

nacida de dicho 

Este ya pertenece al segundo grupo de contratos

reales siendo un contrato real bilateral imperFecto, por el 

cual el deudor (comodatario) se obligaba a restituir al acree

dor, (comodante) una cosa no consumible recibida gratuitamente 

para hacer uso de ella, y después de darle el uso convenido, 

devolverla. 

(23) FOIGNET, RENE.- Op. Cit., Pág. 142. 
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Se requería que tuviera por objeto una cos~ con

s ider~da en su ;ndi~iduul id~d o ~ca en especie. 

L~s dos obl igocioncs dcf comodaturio eran lu de

conse~vür la cosD y la de restituirla una ve: r fcgudo el pla--

:::o. 

Las acciones que surgen o ndcen del comodato son 

la actio commodati directa, que sancionaba las obligaciones -

del comodatario, y la actio commodati contraria, que sanciona

ba las obl igacioncs del comodante, ambas, de buena Fc.C 24 ) 

DEPOSITO. 

Otro contrato del segundo grupo es el dcp6sito,-

mismo que se le deFini6 corno un contre3to reJJ, imperf'ccto, por 

el cual el deudor (depositario) se obligaba a restituir al 

acreedor (deponente) en cu~lquicr momento que este lo solicita 

una cosa mueble recibida en custodia. 

Se cntrcgu al dc..~posit.:irio la simple dct:t:"nc:i6n de 

la. cosa: que le ha sido conri'""lda a Jc:J primcru reclamaci6n, aun-

que se hayu Fijado pla:::o. pur~ el lo el depositante tiene la-

acci6n depositi directa que implica pnra el depositario conde

nado, fu notu de inFumia. En el derecho antiguo, se le conden!!_ 

ba al duplo dcf valor del dcp6sito, pero esto-subsiste en la 

época cl~sic~ s6fo r~sp~cto JI depósito neces~rio o miserable. 

Re5pondfa el depositario solo por dolo al que se 

equipara fa culpu Juta, por iu p~rdida o deterioro. 

Había dos especies particufares de dep6sito. El-

depósito neccsdrio lamddo por ulgunos autores dcpositum mise-

rabi I um y que se huc r u con motivo de desastres si en este dep~ 

sito el que hiciere Jas veces de depositario resultare inFiel-

(24) FOIGNET, RENE.- Op. Cit., Pág. 143. 
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al depositante, se le condcn.abu al duplo; el depósito irregu

lar, que es un dcp6sito de dinero u otras cosas fungible de -

las que se haya p~ctndo la restituci6n soldmente en el g&nero 

y por lo tanto, implícitamente, o t.:imbi.Sn explícit.:imcntc, cl

permiso de hacer uso de el las, de modo que el negocio asume -

In Funci6n de mutuo. A l!stc, es lícito ¿iñ.adirlc el po3cto de lus 

usuras o intereses, porque el juicio del dcp6sito, que es de -

buena Fe, puede .:ibarcur to3mbi6n puctos c.lCccsorios. 

Al dep6sito en manos de un tercero de una cosa -

sobre la cual h .. ,y.:i contienda, l1ustc.l que lu contic:rld~ se cscla

re%ca, se le 1 lama secuestro. Se diFercncia del depósito ordi-

nario en que podía versar sobre inmuebles y a~n sobre perso--

nas(ZS)cn que podía hacerse por varias personas y en que no se 

entregaba la cosa cu~ndo se quisicru, sino cuando se verifica

sen las circunstancias precstüblccidus.( 26 ) 

PRENDA. 

Erü un contrato rc~I, bilateral imperfecto, por

el cual el deudo (pignoriltario) se obligaba a restituir al 

acreedor (pignorante) un objeto recibido a tftulo de garantía

de un crédito que el pignorJturio o deudor tuviera, a su vc:,

para contra el pignorante.( 27 ) 

No era neccsurio que el pignorante Tuera el pro

pietario de la cosarpor tant~ la podía entregar un tercero. 

Al igual que el depositario, el pignoratario es

taba obligado a custodiilr la cosa sin hacer uso de el la. 

(25) 
(26) 
(27) 

PETIT, EUGENE.- Op. Cit., Pág. 38ó 
BONFANTE, PEDRO.- Op. Cit., Pág. 487 
BONFANTE, PEDRO.- Op. Cit., Pág. 487 
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Aclarar salvo el pacto anticr~tico (la conven--

ci6n de los Frutos como intereses del crédito garanti:ado) no

tenra la disposición de la cos~, ya que si h~cra uso de ella,

cometía robo de uso. Salvo dicho pacto, el pignorantc estaba 

obligado a restituir la cosn con todas sus accesiones y Fru--

tos, s61o cuundo su cr~dito se hubiere extinguido totalmente. 

El pignoruntc corría con las mismas situacioncs

del depositante ya que debía cubrir los gastos necesarios paru 

el mantenimiento de IJ cosa. 

Las acciones que nacían de la prenda, eran la a_s 

tío pignoratitia directa en provecho del deudor contra el 

acreedor prcndatario, y la actio pignoratitia contraria, en Ti! 

vor del acreedor prcndatario contra el dcudor.( 28 ) 

CONTRATOS VERBIS 

En la época clásica hay tres; La Estipulación, 

la Dictio Dotis y la Jusjurandum Liberti que tenían como cara~ 

teres comunes el ser uní laterales y de Derecho estricto. 

Consistía la estipulación (solo para ciudadanos

en un principio) en una interrogación al efecto de obt igar - -

hecha por el que quiere hacerse acreedor, seguida de respuesta

aTirmativa del que quiere hacerse deudor, debiendo haber cont_!_ 

nuidad entre pregunta y respuesta. 

La Jusjurandum Liberti y la Dictio Dotis cayeron 

en desuso bajo Justiniano.· 

(28) FOIGNET, RENE.- Op. Cit. Pág. 145. 
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11 •. MODOS CONTRACTUALES CIVILES DE TRANSMITIR LA PROPIEDAD. 

Como antecedente al trabajo que desarrollo, he -

querido hacer una brevísima reFerencia a los diversos modos de 

contrataci6n civil de transmitir la propiedad, no he querido -

proFundi:ar respecto de cada uno de ellos, ya que los teóricos 

del derecho se han encargado de ello y dado que la Finalidad -

de este trabajo es muy otra de la cxposici6n teórica. 

Paril r~ trilnsmisi6n de 1~ propiedad de manera cj_ 

vil y en forma contractual, tenemos como es de todos ya sabido 

fos siguientes contratos: compraventa, permuta, donaci6n, mu-

tuo, obra a precio alzado y renta vitalicia, y en ocasiones d_2 

pendiendo de su contenido pueden ser contratos translati~~s de 

dominio, la sociedad civil, asociaci6n civil, la transacci6n -

cuando es compleja y los contratos innominados. 

C O M P R A V E N T A 

Señala el C6digo Civil para el Distrito Federal

en su artículo 2248: #habrá compraventa cuando uno de los con

tratantes se obliga a transFerir la propiedad de una cosa o de 

un derecho y el otro a su ve: se obliga a pagar por ellos un -

precio cierto y en dinero-. 

Vemos que existen precisas las obligaciones tan

to del vendedor como del comprador. Por parte del vendedor, la 

obligaci6n de transFerir el dominio de una cosa o la titulari

dad de un derecho y por parte del comprador, la del pago de un 

precio cierto y en dinero. Básico es el establecer que hay co~ 

praventa cuando las partes se ponen de acuerdo sobre cosa y -

precio. Ahora bien, enrocando esto al trabajo que desarrollo,-
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o sea, la escrituraci6n de una compraventa civil, surge la pr~ 

gunta del porqué se eleva a escritura p6blica la compraventa -

ci vi f. 

La efevaci6n a escritura p6blica del contrato de 

compraventa no es sino una consecuencia legal de la obligaci6n 

establecida en los. artículos 1832, 2316, 2317 y 2320 del C6di

go c;vil que dicen: 

Artículo 1832: -En los contratos civiles cada -

uno se obl~ga en la manera y términos que aparezca que quiso 

obligarse, sin que para la validez del contrato se requieran 

formalidades determinadas, Fuera de los casos expresamente de

signados por la Ley-. 

Artfculo 2316: -En el contrato de compraventa no 

requiere para su val idcz Formalidad alguna especial, sino cua_!l 

do recae sobre un inmueble-. 

Artfculo 2317: -Las enajenaciones de bienes inmu_!? 

bles cuyo valor convencional no sea mayor de quinientos pesos

Y la constituci6n o transmisi6n de derechos reales estimados 

hasta la misma cantidad o que garanticen un crédito no mayor 

de dicha suma, podrán otorgarse en documento pr-ivado firmado 

por los contratantes ante dos testigos cuyas Firmas se ratifi

quen ante notario, Juez de Paz o Registro P6bl ico de la Propi~ 

dad. 

Los contratos por los que el Departamento del 

Distrito Federal enajene terrenos o casas para la constitu---

ci6n del patrimonio familiar o para personas de escasos recur-· 

sos econ6micos hasta por un valor de ochenta mil pesos, podrán 

otorgarse en documento privado sin los requisitos de testigos

y de ratiFicaci6n de firmas•. 
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.Artículo 2320: "Si el valor del inmueble excede

de quinientos pesos su venta se h~r~ en escritura p6blica, sa~ 

vo lo dispuesto por el artículo 2317". 

En general, podemos afirmar que Ja compraventa -

de inmuebles siempre se elevar~ a escritura p6blica, ya que no 

es comprensible la existencia en el Distrito Federal de inmue

bles con villor interior a$ 500.00 (QUINIENTOS PESOS), caso -

que deja posible el artículo 2317 al decir que las cnajcnacio~ 

nes de inmuebles cuyo valor convencional no scü muyor de qui-

nientos pesos y la constitución o transmisi6n de derechos rea

les estimados hasta la misma cantidad o que garunticen un cr6-

dito no muyor de dicha sumu, podr6n otorgJrsc en documento pr~ 

vado firmado por los contratantes, ante dos testigos cuyas Fi~ 

mas se ratiFiquen ante Notario, Juc: de Pa: o Registro PGbl i-

co de la Propiedad. 

Ahora bien la cxccpci6n a el lo siempre podrá ser 

constituída mientras subsista el segundo p~rraFo del artículo-

2317 que dice que los contratos por los que el Departamento -

del Distrito Federal enajene terrenos o casas pura la constit~ 

ci6n del patrimonio Familiar o paru personas de escasos recur

sos econ6micos hasta por un valor de ochenta mil pesos, (al 

realizar este trabajo me encontró con que su estudia el reFor

mar dicho monto, aumcnt~ndolo, en virtud de los cambios econó

micos que ha suFrido M6xico), podrá otorgarse en documento prL 

vado sin los requisitos de testigos y de ratiTicaci6n de Fir--

mas. 

La escritura pública es la manera correcta de P2 

der demostrar en un dado caso de controversia sobre la propie

dad del inmueble, que se es propietario, m~s claramente, es la 

manera de demostrar que un contrato se celebró con respecto a-
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tal o cual inmueble. El documento p6blico que contenga la co~ 

praventa que rc~I i:6 alguien para adquirir lü calidad de pro

pietario tiene la prcsunci6n juris tantum de ser legftimo y -

ef'i ca:. 

Los artículos 1794 y 1795 del e.e., señalan los 

elementos de cxistenciü y de valide= respectivamente de los -

actos jurídicos. Se tienen que satisFacer los requisitos nec~ 

sarios de que hilbfnn dich~s ar~fculos para que se considere -

existente y válido el contrato. El artfcufo 1794 scñalü como

requisitos de cxistcnci~ el consentimiento y el objeto. y el-

artículo 1795 señalil los requisitos de valide:: que son; la ca

pacidad legal de las partes. que el consentimiento sea libre

de vicios, que el objeto, motivo o Fin sea lícito, y que el 

consentimiento se maniFicste en la Forma que la Jey establece. 

P E R M U T A. 

H~biendo sido el antecedente directo de la com

praventa en todas las ~poc<lS anteriores a su consideraci6n c2 

mo tal y a que hubiere moneda como medio com6n de cambio, es

f a permuta hoy df' a, un contrato que cc:is i no se ut i 1 i .:a dcb ido 

al gran campo de aplicc:ici6n de la compraventa. Pero a6n esto, 

no deja de llevarse a cabo y así lo vemos en las distintas I~ 

gislacioncs tanto civiles como agrarias. 

Nuestro Código eivi 1 en su artícul.o 2327 nos dj_ 

ce que la permuta es un contrato por el cual uno de los con-

tratantes se obliga a d<lr una cosa por otra. (aquí se remi

te este artículo al .2250 del mismo e6digo). 

El criterio de distinci6n entre la compraventa

Y la permuta, es que en esta, no hay precio; sin embargo pue-

.37 -



de darse el supuesto de que en una permuta además de la contr~ 

prestaci6n en cosu, exista en parte un elemento de precio, pe

ro que por lo reducido no sea rclcvnntc pura cambiar lu clasi

ficación del contrato, y en ese sentido dice el artfculo 2250-

a que se remite el 2327 del mismo C6digo -s; el prcrio de la -

cosa vcnd ida se ha de p·.agilr en di ncro y en parte con e 1 VíJ I or

dc otra cosa, el contrato ser5 de vcnt~ cu<lndo la parte en nu

merario sea igual o müyor que fu que se pu9uc con el valor de

otra oos~. Si la parte en numcr.:irio Fuere. inf"crior, el contra

to ser~ de permuta-. Aquf encontramos lu diFcrcncia esencial 

entre compravcnt~ y permuta. 

Tenemos udcm~s otra diFerenciu que sin ser cscn

ciül sf hace distinto a uno de otro, cstil es en el caso de la

cvicci6n, ya que en IJ compraventa cudndo el comprador suFre 

Id evicci6n de l<l cosQ, el vendedor debe pagurte si proccdi6 

de mala Fé, los duños y perjuicios; mientras que el pcrmutantc 

que ha sufrido J~ cvicci6n de Ja cos~ que rccibi6 en cambio, 

podría reivindicur la que ~I di6, si es que aan se encuenrra 

en poder del otro pcrmutuntc y si no, exigir su valor o el va

lor de fu cosa que di6 en permutu con el pu90 de Jos duños y 

perjuicios; y otru distinci6n se cncuentru en el supuesto de 

que el permutante que hu 

era propiu del que l.:i di6, 

recibido l<l cosa y acredita que no -

cumple su obl igaci6n devolvi6ndola y 

no está obligado a entregar Jo que se ofreció en cilmbio, sítu~ 

ci6n que no se presenta en esa Forma en la compruventu. 

Vemos que en cuanto a lo demás el artículo 2331-

remitc a la permuta a lo establecido pura compraventa. Igual 

nosotros remitimos a fils regJ~s aplicables a Ju compraventa P.,!! 

ra la escrituraci6n de la permuta. 
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O O N A C O.N 

El concepto de donaci6n es considerado como uno

de los más diríci les de construir en el campo del Derecho, en

tre otros motivos, por la variedad de maniFestDciones de que 

es susceptible esta Figura jurídica. 

El artículo 2332 del C6digo Civil para el DistrJ. 

to Federal nos dice que es el contrdto por el cual una pcrson~ 

transFiere a otra, gratuitamente, una parte o la totalidad de

sus bien~s presentes. 

Si el donante no ~e reserva en propiedad o en 

usuFructo lo necesario para vivir segGn sus circunstancias, se 

verá arectado de nulidad de acuerdo al artículo 2347 del C6di

go Civil. 

Es requisito que sea sobre bienes presentes ya 

que, primero, el C6digo asr nos lo señala: segundo, implicarfa 

la enajenaci6n de la capncidad 

Futuros. Señala el Lic. Lozano 

de goce, si se reFierc a 

N . (l) o h ortega que en erec o 

bienes 

Fran--

c~s, esta exigencia de que sea sobre bienes presentes estaba 

rntimamente relacionada con la irrevocabi 1 idad de las donacio

nes. Si se celebra un contrato sobre bienes futuros, pr~ctica

mente queda a voluntad del donante el cumplimiento de la mis-

ma, ya que bastaba que no se adquiriese la propiedad de ese -

bien para que no se perfeccionase la donaci6n. Además el 

artrculo 2333 señala que la donaci6n no puede comprender bie-

nes f'utu ros. 

(1) LOZANO NORIEGA FRANCISCO.- Cuarto Curso de Derecho Civil, 

Contratos, Asociaci6n Nacional del Notariado.- Edit. Luz. 
México 1970. Pág. 269. 
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Aan asr, el mismo C6digo tiene la contradicci6n

a tal precepto ya que el ortfculo 1326 dice que: -Las cosas F~ 

turas pueden ser objeto de un contrato. Sin embargo, no puede

serlo la herencia de una persona viva cuando ésta preste su -

consentimiento(z) __ 

A este contrato regu(~rmentc se le clasiFica co

mo unilateral ya que produce obligaciones a cargo solamente de 

una de las partes, pero cu~ndo se deja un cargo o alguna 1 ibe

ral idad a cargo del donatario, que implique el contraer una 

obligaci6n a su cargo, se puede hablar de que es bilateral. 

La donaci6n tiene como elemento especfFico res-

pecto del consentimiento, el Animus Donandi. 

La donüci6n puede ser verb~l o escrita; la dona

ci6n verbal s61o producir~ erectos legales,cuando verse sobre

bienes muebles y segundo que el valor de Jos mismos no rebase

los doscientos pesos~ pero no de cinco mil, fa donaci6n debe -

hacerse por escrito, si excede de cinco mil pesos, la donaci6n 

se elevará a escritura p6blico (no se reducirá como dice el C~ 

digo Civil, ya que no se le habrá de rebajar la importancia, 

sino por el contrario). 

Cuando Ja donaci6n verse sobre bienes rafees, se 

hará en la misma rorma que para su venta exige la ley. (nota -

Art. 2341 a 2345 C.C.) 

Ahora, sobre la aceptaci6n del donatario también 

quedan mal los principios obt igacíonales ya que en cuanto a -

perfeccionamiento de contratos entre ausentes, como regla se-

guimos el sistema de reeepci6n, pero en la aeeptaci6n de la --

(2) Op. Cit. LOZANO NCRIEGA, Pág. 278. 
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donaci6n nos dice el artículo 2340 que la donaci6n es pcrFccta 

desde que el donat.:irio la acepta y hace saber la aceptaci6n al 

donante, con lo que vemos que se signe el sistema de inForma-

ci6n. 

Debe hacerse saber la aceptaci6n en vida del do

nante, sino, no surtir~ eT-ccto legal alguno (2346), por Falta

del elemento consentimiento. 

L~ don~ci6n puede ser adquirida por cualquier s~ 

jeto de derecho incluyendo al no nacido, siempre que haya sido 

concebidg y que sea considerado viable conForme al artículo --

337, esto se señala en el artículo 2357 del e.e. 

M U T U O. 

No Fue sino hasta el e6digo de 1928 en que se le 

consider6 como un contrato tipi~icado específicamente entre 

los traslativos de dominio, y se independiz6 del concepto dcl

comodato. En los C6digos de 1870 y de 1884 se les considcr6 C.2, 

mo especies del préstamo. En el artículo 2661 del e6digo de 

84, se deFinfan ambas operaciones: -bajo el nombre préstamo se 

comprende todu concesi6n gratuita por tiempo y para objeto de

terminados, del uso de una cosü no Fungible, con obl igaci6n de 

restituir ~s~a en especie ~ toda concesi6n gratuita o a inte-

rés, de cosd FungiLle, con obl iguci6n de devolver otro tanto -

del mismo g6ncro y calidad. En el primer caso, el préstamo se

l lama comodato, y en el scgUn~o, mutuo-. 

El actu~I Código los considera como sustancial-

mente distintos, ubicando al mutuo como traslativo de dominio

(Artfculo 2384: El mutuo es un contrato por el cual el mutuan

te se obliga d transferir la propiedad de una suma de dinero o 

- .n 



de otras cosas Fungibles al mutuatario, quien se obliga a de-

volver otro tanto de la mismo especie y cal iUJ<l) y ül comodato 

como traslativo de uso,(l)siguicndo al C6digo Alcm~n. al Fede

ral Sui:o de Obligaciones y al proyecto de C6digo Civil Espa-

~ol de 1851, reglamentándolos y agrup~ndolos de acuerdo a su 

objeto, y considcr~ndolos consensuales. 

A tal grado se fe di6 ese cur~ctcr que es el Gnl_ 

co contrato verd~deramentc consensual, ya que para su valide:, 

el C6digo Civi 1 no le di6 ninguna formal id<ld, no importando el 

valor de las cosas que sean objeto del mutuo, no exige ni si-

quiera que conste por eser i to si 1 os contratantes 1 e desean -

dar una Tucr:a procesal bastante, pueden elevarlo a escritura-

(1) C6digo Civi 1 Alemán (tratado de Derecho Civi I, Ludwig E~ 

necccrus, Theodor Kipp y Martin WolF apéndice BGB, Boch, 

Casa Editorial, Urgel 51 Bis, Barcelona: Art. 598: Por -

el contrato de comodato el comodante de una cosa se obl_L 

( 546 ) . . t . t t 1 d . 1 d ga a pcrm1t1r gra u1 amen e a como atar10 e uso e 

la cosaC 547 ): 

NOTA 546: Se conFi gura, pues, e 1 comodato como contrato "con-

scnsua I, como &e deduce de la expresi6n• -wird ••• 

VerpFlichtct"= "se obliga• 

NOTA 547: Comodato= "Lcihe. Comodante= "Vcrlt>iher".- Comodata-

rio= "Entlciher".- En el C6digo Alemán no existe un-

concepto genérico equivalente a nuestro "préstamo",

comprensivo de sus dos especies (comodato y mutuo),

sino que el comodato y el mutuo son contratos inde-

pendientes. 
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p6blica o pasarlo a escrito privado, pero el no hacerlo de - -

acuerdo con el C6digo Civil no 1mpl ica que dicho acto no tenga 

valide.o. 

Aquf, creo que si los legisladores han querido -

acentuar la seguridad jurídica de los ~etas celebrados, es un

error el no reglamentar fa debida escrituraci6n ya seü en es-

crito privado o en escritura pGbl icü. Por un lado est~ la idea 

de la seguridad jurídica de los actos como punto de apoyo a mi 

opini6n y por el otro, que en la pr~ctica es raro el caso en -

que no se otorga el mutuo con interés en escritura p6bl ica. 

( y en términos generales y respecto a cantidades pequeñas, el 

mutuo sin interés se otorga en Forma verbal o en escrito priv.2_ 

do) 

M~s a6n y respaldando mi opini6n. diré que ha sj_ 

do el prop6sito del Notariado Mexicano el querer levar a su -

protocolo los m~s actos posibles; ejemplo de esto lo encentra-

mos en las rcFormas que se hicieron al C6digo Civi y a la Ley 

del Notariado vigentes en los artículos 2317 y 54 respectiva-

mente, conForme a las cuare~ se elcvar~n a escritura p~blica ~ 

las operaciones que versen sobre ;nmuebles cuyo valor sea sup~ 

riora los_$ 500.00 (QUINIENTOS PESOS). 

SOCIEDAD Y ASOCIACION CIVIL. 

El tratamiento u ordenaci6n legal de estos dos 

contratos en el C6digo CiviJ, no es correcto, ya que si a la 

asociaci6n civi se le han de aplicar las disposici~nes de la

sociedad civil en Forma supletoria. 16gico es que la sociedad

civif sea la primera en exponerse. 
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Se ha tratado de negar el car~cter contractual a 

la sociedad (Lo:ano Noríega cita a Duguit, pág. 509) y por en

de a la asociaci6n, pero uún dentro de las ideas de quienes -

asr lo aTirman podemos aFirmar que es un contrato debido a que 

como dice Cast~n Tobeñus en sus comentarios al C6digo Ci~il E~ 

pañol, hay oposición de "intereses entre los socios. (Lo:ano N2 

riega, p~g. 512) Pero la discusión de si son o no contratos se 

convierte en nucstrd LegisFaci6n en absurda ya que est~n ubic_!! 

dos en el capítulo dedicado a los contratos en el C6digo Civil. 

Los elementos de las asociaciones y de las sociedades se pue-

den precisar a trav6s del análisis de la dcFinici6n o concepto 

legal de cada una de el las. 

SOCIEDAD CIVIL. 

El artfculo 2688 del C6digo Civil señala que - -

-por el contrato de sociedad, Jos socios se obligan mutuamente 

a combinar sus recursos o sus esFuerzos para la reali:aci6n de 

un Fin comGn, de cdr~cter preponderantemente económico, pero -

que no constituya una especulación comercial-. 

La aportaci6n de los socios puede consistir en -

una cantidad d~ dinero u otros bienes o en su industria. La 

aportaci6n de bienes implica la transmisi6n de su dominio a la 

sociedad, salvo que expresamente se pacte otra cosa, re:a el 

artfculo 2689. Tanto en el contrato de sociedad como en el de

asociaci6n (civiles desde Juego) los socios maniFiestan su CO!!. 

sentimiento en virtud de que existe el ánimo de perseguir un 

Fin lfcito coman posible y determinado y es a partir de ello 

que se hacen las aportaciones. 
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Las sociedades civiles extranJeras, requieren P,2. 

ra poder ejercer sus actividades en el Distrito Federal de la

autori:aci6n de la Sccrct~ría de Relaciones Exteriores, mismó

autorizaci6n que pura concederse requiere: 

1.- Cuc l~s sociedades estén constituídas con -

arreglo a l..:is leyes de su pufs y que sus estatutos nuda cante.!! 

g.:in que seü contrurio .... --. lc.1.s leyes rncxicanus de orden público .. 

2.- Cue tcng<ln un representante domiciliado en 

el lugar donde van il opcr~r. suriciontcmcntc autorizado pJril 

responder de fas obl igacioncs que contraigan las mencionadas 

personas morales. (Art. 2737) 

El consentimiento que manifiesten los interesa-

dos debe h..:iccrsc 1 i brc dt..~ vi<..: i os, y en 1 <l: Form..:i que 1 a Ley es

tablece, esto es, por eacritu; pero s1 alg6n socio transFicrc

la propiedad de bienes cuy..::• <._~nüjen.:i.ci6n debe h .... --icersc en escri

tura públ icu.,. lu sociedad deber~ const..:ir en e:::icri tura pública. 

Asf lo señala el Jrtfculo 2690 del C6digo Civil. Si no se sa-

tisface dicho requisito, o sc<l, que no se haga por escrito o -

en escritura p6bl ica se~~n el caso, solamente se da lu~ar a -

que los socios sin que '-·stos pueduH oponer u terceros que ha-

yan contratado co~ Ja sociedud fu Falta de Formu. 

Cada socio cst6 obl ig..:ido .:JI s..:ineumicnto para el

caso de evicci6n de las cosas que aporte a Id sociedad de - -

acuerdo con los urtfculos 2119.,. 2120 y 2702 del C6digo Civi 1-

y tn caso que por rcsponsobil idad de los socios la sociedad -

suFriesc alguriu p6rdida o rnenoscilbo en su patrimonio o que se 

fe privare de cualquier ganancia lícita que debiera haberse -

obtenido con el cumplimiento de la obligaci6n, el socio debe

r~ responder de los daños y perjuicios. (Art. 2108, 2109 y --

2110) 
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Si Falleciere uno de los socios que hubiere apo.!: 

tado el aprovechamiento de bienes determinados a la sociedad y 
ésta 61tima continuare con los supervivientes, se procederá a

l a ·1 i qui dac i 6n de 1 a parte que corresponda a 1 socio difunto P.!!_ 

ra entregarla a su succsi6n. Los herederos del que muri6 ten-

drán derecho al capital y uti 1 idndcs en el momento en que mu-

ri6 y en lo sucesivo, s61o tcndr6n parte en lo que dependa ne

cesariamente de los derechos udquiridos o de los obligaciones

contraÍdas por el socio que muri6. 

Tod~ sociedad civi 1 después de su ra:6n social 

ha de 1 levar las palnbras -socied~d Civil- o cuando la sacie-

dad se ponga en liquid~ci6n, deben agregarse a su nombre las -

palabras "En 1 iquidaci6n- (Art. 2726). 

Si qucdurcn ulgunos bienes un~ ve= cubiertos los 

compromisos soci~lcs y devuelto~ los aportes de los socios, se 

considcrar6n uti lidildcs y se repartirán entre los socios en la 

rorma convenida y si no hubo convenio, se repartir6n proporcig 

nalmcntc a sus aportes. (Art. ~728) 

ASOCIACION CIVIL. 

Como indiqu~ antes de hablar de la sociedad ci-

vi l que las disposiciones de ~sta, se le aplicarán en Forma S.!:!, 

pletoria a la asociaci6.n civi 1, es por el lo que no repetiré lo 

dicho sobre la sociedad civi 1 sino que me remitiré, cuando así 

se requiere al tratar lu .usociuci6n civil, .al punto de la so-

e i edad e i vi 1 • 

El artículo 2670 del Código Civil nos da la der]_ 

nici6n de ésta, diciendo que "cuando varios individuos convi-

nieren en reunirse, de manera que no sea meramente transitoria, 
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para realizar un Fin coman que no esté prohibido por la Ley y

que no tenga car6cter preponderantcmcnte econ6mico, constitu-

yen una asociaci~n". 

Es de hacerse notar que el Código Civil, cuando

se lleva a cabo la transmisión de propiedad de determinados -

bienes, ha tratado de que se haga por escrito y~ sea priv~do o 

p6blico, pero toc~ntc a la asociuci6n, el ~~~digo s61o hace me.!! 

ción del escrito en que debe constar, no así en bienes cuya 

enajenación requiera l<l cscritur~ pabl ica ya que así se har5;

ni siquier~ se hücc rcFcrencia <l la propied~d en los artículos 

relativos. Ouiz~ el Código en este contrJto y en el d~ mutuo 

debería hacer dicha mención, no dejando urlil interpretación que 

pudiera ser crróneJ a los juristas. Hdbr5 quien diga que no se 

requiere y quu sería ocioso el agregarlo ül Código Civi 1, pero 

si ese hu sido el camino seguido por el C6digo en otros contr~ 

tos ¿porqué no en estos dos? En todo caso si se discute que s~ 

rfa ocioso el agr~garlo, scrÍ<l de proponerse que en los dem6s

contratos se dej~ru a lus rcgl~~ generales del derecho. 

Tanto p<lr<l la sociedad como para la asociación 

civil, el objeto del contrato puede ser de lo m5s variado, pu

diendo ser así objeto del contr~to, cosus, obl igilciones de dar 

u obligaciones de hacer o de no hacer (como por ejemplo, el no 

contratar en materius simi lurcs a lo perseguido por la socie--

dad). 

Tanto en la sociedad como en Ja asociaci6n ci--

vi I, los socios deben cumplir con la obligación contraída, Pª!: 

ticipar de las pérdidas o ~e las ganancias, teniendo esta re-

gla una excepci6n expresa: La de los socios industriales - -

(Art. 2735). 

En cuanto a la administración de ambas, 

aplica las mismas reglas. 
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RENTA VI TALI CIA. 

A este contrato se le ubica en el C6di90 Civi 1 

como contrato aleatorio ya que se constituye el alea del 

trato sobre el riesgo de la pérdida de la vida de aquél 

llos designados para que sobre cuyas vidus se constituya 

con--

O ilQU.2, 

la --

pensi6n, pero este caso es rculmcntc excepcional ya que regu-

larmcntc se constituye sobre una sola persona. 

Ahora bien, no importando que cst~ clasiFicado -

como aleatorio, es traslativo de dominio ya que por dcFinici6n 

en el C6digo asf se le considera diciendo: Artfculo 2274: -La

renta vitaliciu es un contruto aleatorio por el cual el deudor 

se obliga a pagar periódicamente und pcnsi6n durante la vida 

de unu o m~s pcrsonils determinadas, mediante la entrega de una 

cantidud de dinero o de una cosa mueble o raí: cstimadus, cuyo 

dominio se le transFicrc desde luego-. Encontramos asf, que se 

transmite lu propicdJd. 

La rcnt~ vitalicia, es un contrato formal ya que 

debe constar por escrito, esto proviene de la transmisi6n de -

la propicdud ya que debe haber constancia escrita de la misma. 

Este escrito puede ser privudo o p6bl ico, ya sea por enajena-

ci6n de muebles o de inmuebles conForme a las reglas que para

esta formalidad exige el C6digo a la compraventa. 

reconoce la 

CONTRATOS INNOMINADOS. 

En nuestro C6digo Civi 1 vi gante, el legislador -

ibertad de contrataci6n al establecer el perfec--



cionamiento de los mis~os, por el mero consentimiento, salvo -

aquellos requeridos por un~ forma determinada; oblig~ndosc las 

p~rtes en la m~ncra y t6rmínos que apJrczc<l quisieron obligar

se, sin m~s ~ormal idadcs de las expresamente dcsignüdas por la 

1 ey; pudiendo 1 os contri•t.:intc.s poner 1 ..:is el ,""íusu fas a e 1 1 os CO..!:!, 

venientes, .apílrte de lus cscnci.:il•!S del contr~to, con la 1 ibc..!:. 

tad de renunciar a las que sean consecuencias de su naturaleza 

ordinaria, en los casos y términos permitidos por la ley. 

Asf, en los contr~Jto~ nomin ... 1dos o típicos, la 

1 cy estructura su contenido, pero por rcg I .:i ycncr<l 1 1 os prcce,e 

tos del legislador en cstn m~teria son normas supletorias o -

dispositi vils, que a virtud de la 1 ibcrtad de contr~tilci6n pue

den suprimirse, sustituírsc o modificarse por voluntad de las-· 

pa rtcs, ya que so 1 o por <· xcPpc i 6n son norm.as i mpcru ti vus, no son

susccpt i b l cs de dcrugdrsr por p<lcto en contr~rio, como ocurre

con las normJs determinantes de requioitos esenciales de cada-

contrato )' con aquel fus. protectorc.."lS prjmordialmcntc de un int~ 

rés públ icu il prop6sito de coda contrato.(!) 

CONCEPTO 

En los contratos innominados o atípicos, no exi~ 

ten normas legales que discipl incn su contenido, el cual puede 

llenarse o moldearse 1 ibremente por voluntad de.las partes, en 

ejercicio también de la libertad de contrataci6n. El artfculo-

1858 del Código Civi 1 para el Distrito Federal, establece: 

(1) SANCHEZ MEDAL, RAMON.- De 'ºs Contratos. Op. Cit., Pág.-
420 

- 49 -



"Los contratos que no cst~n especialmente reglamentados en es

te C6digo, se regir6n por las reglas generales de los contra-

tos, por las estipulaciones de las p~rtcs y, en lo que Fucren

omisas, por las disposiciones del contrato con el que tengan -

m6s analogía de los reglamentados en este ordcn~micnto", se r~ 

Tiere a este ilrtfculo a los contratos innominados, sin darles-

esta denominaci6n. 

En estos contratos, se pl~ntca el problema de c.§_ 

mo llenar las lagunas dejadas por las estipulaciones omisas de 

las partes, por no existir en el caso de normas supletorias o-

dispositivas a prop6sito de esos contratos, así como el probl~ 

ma de c6mo interpretar estos contratos a Falta de preceptos e~ 

peciales que los rcglumcntos le integren. 

Trat6ndosc de contratos nomin~dos, debemos aten

der primero a las reglas que h~n sido dictildas prccis<lmcnte a

propósito de los contratos rcglumcnt~dos; en seguida, debemos

atender a las reglas generales de los contratos; y por último

ª las estipulaciones de las partes. 

Tratándose de contratos no reglamentados, -inno

minados"1 el tratamiento scr5 distinto: primero atenderemos --

las reglas gcnerules ~e los contratos; en seguida a lds estip~ 

laciones de las partes y Finalmente, para el caso de haber si

do omiso en las estipulaciones de fas partes, habremos: de an_!!, 

lizar cual es el contrato nominado de entre los regJilmcntados

por nuestro C6digo 1 con el que guarda mayor semejanza, y ento~ 

ces aplicar suplctoriamentc las disposiciones de ese contra--

to.(2) 

(2) LOZANO NORIEGA, FRANCISCO.- Cuarto Curso de Derecho Civil. 

A.N.N.M. México 1970. 
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Por tanto, resumiendo, diremos de acuerdo con Ja 

doctrina, que los contratos innom;nados, son aquel los que ca.r.2_ 

cen de regl~mcntaci6n legal, entendiendo por contrato nomina-

do, aquel que ha sido objeto de unQ rcgl~mentaci6n fcgai. 

ADECUACION POR EL NOTARIO A LA 

VOLUNTAD DE LAS PARTES_ 

El contr~to innominado demuestra que la vida ju

rf"dica no se fosifi.:=d €-n Formas o moldes inmut<lbles, pues aGn

bajo el aspecto técnico cst~ en constante movimiento y cvolu-

ci6n. 

El f"lor-ccimí<C..~nto de nuevoa contratos innominados 

o atípicos no es obr<l ~olu d~ un proceso técnico de diFurcnci~ 

ci6n, obede-cc pr1ncipalmen"t-c- LJJ nucirni.._":nto cJc nuevas ncccsi da-

des ccon6micas requiriendo nu~vas figurds contr~ctuJlcs_ 

A cst ....... rc~-"'..pecto .. Ruf i no Ldrr.:iud_. en su Curso dc

Dcrccho Notar-i..:iJ,, dice rt..·~p._:c1..f..• de lu t-'6rmul.a y forrnul,1rios: 

1 •F6rmulc3 es, en gener..::11,, ~-·f m~dio pr.'..~c-i.ico propucoto p<..ir . .:: eje-

cutar unu cosu Ci ffci l; no~ ... )·t.ro:;, u~-.....tmos JJ c~xprcsi6n pc.lril re:f~ 

rirnos especialmente al modelo d~ ci~rtos Jetos que tienen el~ 

mentas comun~~- Formularios e~. -:..-:;uf, e 1 i i bro en qu.::._~ se ca 1 e~ 

ciona un con;unt:o •.:ie +·6rmuf....is. __ El Dereci.o n1odcrn~ hu excluí-

do J~,s F6rrnu~as sc:icr.:im..::··ntu.J, • ...., con valor mtigico. Hoy 1Js f6rn1u-

1 as so 1 o t f ene r1 v i i or i n~trum~·nt.J i; si rvcn para expresar e 1 

pensamiento. Por ~ncimJ d~ IJs paldbras est~ la voluntad, o la 

realidad. n~sde cst~ punto de vistü cabe a~irmar que no hay 

T6rmulus legales irnpcrutivus, d~ JCatumicnto servil ••• El Far-

mufario se cxplicu por una r<l:6n de econom~u,, d •~vez que por 

la necesidad de expresarse con ~bbolut~ prccisi6n del lenguaje 

y evitar posibles contestaciones m~di<lnte una correcta selcc-

ci6n de las cláusulas a consign.a:r en eJ documento_ Muchos hun-
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sido criticados del sentido proFcsional y de la Funci6n. No --

;t obstante, tambi6n se ha scñill.ado, con ra;;::6n, la necesidad de 

evitar el pcl igro de la originalidad vanidosa y conceder cicr-

tas ra:onablcs vcntujus a las F6rmulus, incluso rutinarias, dCcp

tadtls por la pr.6cticu, recibidas por el uso y contrast'"-idas por el 

tiempo y las decisiones de los Tribunales. 

H~"lccmos nuestras, en esta mutcric."l, Jus juiciosas 

palabras de Gonzti:lc.:. Palomino: No renuncies nunca, lector, al

prop6sito de irte crc<lndo tu propio Formulario, poco a poco, 

sin perder dfd,, caso por cuso, mcjor6ndoJo siempre. H.-:1ccr.se un 

f'ormulario es cucsti6n de tiempo y de c..:irirlo por l.:1 funci6n"'. 

Corresponde .:.1 not.ario, perito del derecho, con

sejero y mcdi ....idor de f ns. purtcs, ..Jdccu--ir unu F6rrnu 1 J que no e~ 

té prevista en la ley, pero debido u su t:.:xperÍt..!nci.1 )' técnicu

jurfdica le permite crcurlu, pDru sutisf<..1ccr l .... 1 volunt .. 1d de --

lus parte~. 

Oc vital import~ncia p~ra el ncsocio jurídico y

pura lo& con1::r.:.tuntcs, :..;er5 el in~trumcnto reductd.Jo por el n.2_ 

tarin como contrüto innominado, pues la omisi6n d~ alg6n pacto 

conllcy~rfa a equipar<lr el n~gociu con el que tenga mayor sc-

mejan~a de los nominado~, pudiendo con el lo cJus~rMe grJvc da-

Ho a alguno de los otorganteti. 

El not .. irio, dl d .. 1r formcl u un negocio, lo hilce -

~decu6ndolo a los contr~tos o F6rmulas )~ determinados por la

ley, y si por su compft..:-jiddd o características no ha sido re--

91.amentudo,. crea una normu jurfdica par.:i lcJs purtes, legisla -

pera ellos con todos los requisitos que la l~y y las partes 

exigen y requieren. 
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DOCUMENTOS PREVIOS. 

TITULOS.- Para que el Notario pueda proceder al 

otorgamiento de la cscritur~, cx~minar~ el o los trtulos rcs-

pectivos. El o los títulos, porque puede ser que el eniljcn~nte 

tenga uno o varios títulos respecto del o de los bienes que va 

yan a ser objeto de fu opcruci6n, porque como Silbemos el ucto

puede vers~r sobre uno o varios bienes. Si el bien que se vaya 

.::i enajen..:t:r, f'uc udqu ir ido por e 1 hoy cnajcnc._:intc ~ t ruv6s de un 

Fideicomiso tr~slütivo de dominio, o so Fue por compraventa o

donilci6n o cualquier otro Jeto trüslativo de dominio, se hará

constar lo mismo en Id escriturd. 

CERTIFICADO DE GRAVAMENES.- Y~ se indic6 que el-

Notario debe sc:ibcr (·! cstudo jurí....Jico del bien objeto de la -

operación y que pJra ello, h~brn de sol icitdr ccrtiFicado de -

libertad de gravnm~ncs y 

de grav~mcnc~ como ~e le 

im1tdci6n de dominio (no certificado 

l .._Hr1.:1 normu 1 mente, ya que pc::ir-a que 1 a-

operación scu ~levad~ ._1 escritur..:l públ ¡·ca, intcrcsc."l uf notario que 

el bien objeto de la operc.ici6n e!->t6" 1 ibrc de grav~mencs y 1 imita.ci..2. 

nes de dominio) .. pero el lo uu !;i9n¡ric...s que huya disposici6n legal 

algunc."l que." obl iguc ul Notc.lriu c.t h<ilccrlo. Unicumcntc en el Est.!!, 

do de M6xico hJ) disposici6n ~xprcs<l que obl igu al Not<lrio a -

obtener L'I mer1cion..Jdo cerl:.ificudo. (Art. ~~del Re~lumento del 

Registro PGbl ico de l<l Propicd~d en el Estado de M6xico, Títu

lo Segundo, C~pftulu primero). El hecho de pedir el certiFica

do obedece a que el notario ha de poner siempre su actuación -

al servicio de la seguridad jurídica en beneficio de su clien

te. Lil pr~ctica bancaria en M6xico, exige a los acreditados un 

certiFicudo por veinte años anteriores a la fecha de escritur~ 

ci6n. 
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Siempre que la translaci6n de dominio se opere -

como consecuencia de un contrato oneroso, el Notario debe, por 

atenci6n y cuidado en lü cfaboraci6n de la escritura, sol ici--

tar ya sea a pctici6n del adquirente o por sr mismo, el 

do certiFicado de 1 ibertad de grav~mencs y 1 imitaciones 

minio, con eFectos de -primer aviso preventivou en los térmi-

nos del artículo 3018 del C6digo Civil Al actu~r de esta man~ 

ra, se estn protegiendo al adquirente, en el scn~ido de que -

ning6n otro acto anterior o posterior puede aFcctnr la npera-

ci6n planeada Pn perjuicio de quien vay<l a ddquirir el hicn. 

Este primer aviso preventivo tiene un pla:o de vigencia de 30-

días naturales, y si dentro de e~te t6rmino se celebra la opc

raci6n translativa de dominio, el Notario debe de ddr un -se-

gundo aviso preventivo" para inFormar de el Ju uf Registro PG-

bl ico de la Propicd<ld. El pld:o de vigencia de este segundo -

aviso es de 90 dí~s nuturulcs u partir de su prescntaci6n. Si

se prescntu al Registro pura su inscripci6n el título dcfiniti 

~o en que conste el contrato translativo de dominio, dentro de 

cualesquiera de los pla:os indicados, surtir~ eFcctos contra -

tercero, como si se hubiere presentado el documento en la Fe-

cha de prcsentaci6n del primer aviso preventivo. 

Estos erectos han sido llamados en la pr~ctica,

de -cierre del Registro- en beneFicio de quien pretende adqui

rir un derecho real en relaci6n al bien inscrito sobre el cual 

se solicita el aviso preventivo. 

RECIBOS DE LA TESORERIA: Prcdial.- Cada predio-

se ve aFectado por el impuesto predial. Al propietario del pr~ 

dio le llega al iniciarse el año un aviso-recibo de Ja Tesore

rfa del Estado a que corresponda, o del Distrito Federal, se-

gún sea el caso que se presente di lector de este trabajo; di-
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cho aviso-r~cibo trae rcdact~do el nombre del causante, o sea, 

el ducAo da/ pradi0 o sujeto p~sivo de/ cr~dito Fiscal; se sc

Aalan asimismo una serie d~ dJtos correspondientes a la situa

ci6n Fiscal del predio, como son: El neímcro de cuenta, la ubi

caci6n del pr-.._•dio, el grurio .ti que- pcrt:cncc.c, l.:J busc del ím-

pucsto que ~c-r-c..1 según el cu~o; Rent:c.J o valor, el monto de f,) 

base, el impuest:o caus.-ido, el tanto por ciento c..-idicional que 

u:ct:uu 1 mente es de un 1 5}"':.; I c.l sumd de 1 i mpucs"t::o y el mene i onado-

15% cJdicionc.if, pero los d.it.ü·;. m."'is i:nportan"t:cs p'1rd el Not.ario

dcntro de dichos c:Jviso-~<..:c1b~-,'-i ul momento de redactar la eser..!. 

tura, son, el del bimestre y el ~Ao correspondiente, y la m<lr-

c.:i de l.:J c.Jju rec..JtJd.1doru de lc:J Tcsor-crfü; con dichos dutos 

el Notario se daril cuent.:.i de fhlsta qu.6 f"ech...i tiene cubierto eJ 

propict~rio del predio su Jcud~ Fiscal. Punde ser que este 

aviso-recibo hay..i sido cubierto por el monto ¿inu..:.tJ contenido -

en l!I, en cu~o cu~;o, tendrc.."i vufide::: p.:ir.:i: cFectos de cscri-turu

c; ones por todo e 1 ..tño. Cuün;,.h.> -~e pa9"""1 e 1 i mpucsto por ailo, se 

hace al c.:ius .. 1nrc un .Je· cu~_·r1t:o del 5.1. en el pago hecho dntc las 

cajas de Tesorería, rcsp~~to tl lo sc~afado en el recibo, esto-

se debe a que la Tesorerf~ mi~mtl da oportunidad a los cuusan-

tes, como un al icientc de que s1 lo puaan dnualmcntc, o s1 pa

gan el totdl contenido en cJ recibo un s6fo p~go, tcndr~n esc-

5 % menos. 

AGUA.- Se prescntar~n al Notario también los re

cibos que acrediten el puga del servicio por agua, mismos que

en Forma semejdntn il los del predial, traen el nombre del cau

sante, solo que aquí siempre viene en lugar del nombre, la f'r!! 

se -Ar usuario de la tomü-. Viene también el n6mero de cuenta, 

fa ubicaci6n de la toma, y datos que interesan a la Tesorerfa-

como son e 1 giro mercant i 1, l u 1 e e tura anterior, 1 a 1 ce tura 
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actual, el consumo, el valor del metro cúbico, el importe, el

grupo, el bimestre y el año sucediendo aqur lo mismo que con -

el prediaf, el diámetro y los datos que interesan al Notario,

como son el bimestre y el año, usf como 1~ marca de la caja r!:, 

caudadora de la Tesorería. (Ver Art. 99 de la Ley de Hacienda). 

El propietario del predio habr6 de cubrir de ma

nera semejclnte al prcdial y al agua, por l<l prcstaci6n de 

otros servicios, como son: Puvimcnto, banquetus, drenaje p<lru

obras de plani1-icaci6n, uso de ugua de po=os artesianos, sobre 

productos de capitales, coopcruci6n para obrüS p6bl icus, alum

brado, etc ••• , cuyas bolct~s el Notario ha de tener al momento 

de redactar la escritura. 

En ocasiones se han prcscntüdo dudas de como fi

jar el valor Fiscal busc de esos impuestos, cuando en lu bofe-

ta predi~J se consigne el criterio de la renta como base paru

el pago del impuesto prcdial. Para aclarar esta duda, en el 

Diario OficiJI de la Fcdcraci6n de 30 de enero de 1969, se pu

bl icd la Circular n6mcro 102-A-2-3 que aclara dicha situaci6n-

como sigue: -En esa Circular se inscrt6 el instructivo para --

llenar fc3s not.Jis del timbre, cuya regla X dispone que se anot.!!_ 

rá el valor Fiscul, cuando la boletil pilrU el pago del impuesto 

predial lo consigne. En virtud de que en ocu~iones l~s boletas 

prcdialcs 6nicamcnte consjgnan la renta como base para el pago 

del impuesto prcdial, han surgido dud~s sobre la Forma de pro

ceder, por lo que esta Secretaría se permite recordarles que -

en ta 1 es c.nsos, e J va 1 or F i scu 1 debe d'c term i nurse como 1 o i ndj_ 

can las reglas de lu capitali=aci6n contenidas en el segundo 

p6rraFo del ~ficio circular No. 306-1-1749 de 12 de mar:o de 

1964, publicado en el -oiario Oficial- de la Fuderaci6n del 24 

del mismo mes y año. M6xico,D.F. a 16 de enero de 1969.- El 
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Subsccret~rio de Ingresos, Früncisco Alcal~.- R6brica-. 

Relacionar cstd circular con la mencionad~ en su 

contenido es b6sico, por ello aquí se transcribe: -El artículo 

25 de la Ley del Timbre en vigor exige que para los cFectos -

Fiscülcs, el precio de I~ comprovcnt<l de Giencs r~fccs a que -

se ref'icrc el inciso e) de l~.1 Fr.:icci6n VI 1 de la t.:.rif"a,. serli

el valor m6s alto entre el que sirva de base para el pago de -

los impuestos territoriales y el declarado en la operaci6n, 

cuando no exceda de S 200,000.00, trat~ndosc de inmuebles en -

el Distrito Federal, o de S 100,.000.00. Si excede de csus can

tidades, dcbcr5 tomdrsc el valor m5s alto entre la base para -

el pago de impuestos t~rritorialcs, el declarado en la opera-

ci6n, y el aval6o que del v<llor comercial hayan alg6n Ranco y

sus sucursillcs u otras instituciones autori:adas ill eFecto por 

la Secretaría de Hacicnd~ y Cr6dito P6bl ico. Ahora bien, en 

los casos en los que los irnfHJt•stos territoriales no f:cngun C..2, 

mo base un VJlor ~iscal e~pecífico, sino que se causen sobre -

el monto de las rcnt..:is, p.1r._1 dctcrminc..""lr dicho valor deberán en 

pital izursc lus rentas ul ~ unuu(. Así, en el Distrito Fcdc-

r.a 1, scrv i r...1 de base e 1 87% de di chd c.::ip i tc.11 I i .:ac ¡ 6n, que rcpr~ 

senta ul v~lor Cisc~I. y, ~n l<l~ dcm5s entidades Federativas 

que no ..:idm i tan dt.!-du~c i oncs an.51 o gas,. sc.rv i r.:i de base e 1 100% 

de 1 as r-cntus capital i=~dus. Se ~ciar~ asimismo,. que lil base-

para considerar que el valor de los inmuebles excede de - - -

$ 100,000.00 6 d~ $ 200,000.00, scrS Id declaraci6n contrac--

tual .. Por t..:into,. se pr.:tcticar.:'i uvul6o pericial cuilndo el valor 

dccl arud::> por la<> partes contratantes exceda de $ 200, 000.00 0 

de $ 100,000.00, seg6n que se trate de bienes ubicados en el 

Distrito Fcder~I o en las dcm~s entidades Federativas respectj_ 

vamente. En todo caso, para tomar el valor m&s alto se estar5-
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a l~s determinaciones del artículo 25. En los casos en que de

acuerdo con el artfculo 25 mencionado, se requiera la determi

naci6n del valor pericial, se entender~ por instituciones aut2 

ri:adas por la Sccretarfa de Hacienda y Cr6dito Público, los -

Bancos Hipotecarios y las instituciones de crédito que opcran

en Fideicomiso. La instituci6n que en cad~ caso particular de

ba practicar el aval6o, deber~ ser designüda por los interesa

dos o por los Notarios ante quienes se otorgue el contrato, 

eligi6ndola entre las ~utori=ud~s por la Sccrctarfa de Hacien

da y Crédito PGbl ico, cuya lista sed~ a conocer por separado. 

Por lo que se reFicrc a lü frucci6n IX de la propia tariFa que 

grava el contrilto no especificado, se hilcc notar que dentro de 

esa den9minuci6n se comprenden todos los contriltos no inclur-

dos ni exceptuudos expresamente en lu mencionuda tilriFu; en -

conse~uencia, en esos c~sos deber~ cubrirse la cuota relativa

ª contratos no cspcciFicudo~. En lo que respecta u I~ disposi

ción contenidu en el artrculo 107 de lu Ley de que se trata, 

debe tenerse en cuento que 1 os ti mbrcs que <Jidh i eran 1 os Nota-

rios en sus protocolos, deben cuncclarsc 6nicumcnte con el se

l lo oficial, sin que sea necesario perForarlos; por tanto 1 con 

excepc:i6n de estos ca.sos, en todos los dcm..5s se cumplir.ti con -

la determinaci6n del .-irtfculo citado. México, D.F., a 12 de -

marzo de 1954.- El Subsecretario de Impuestos, Antonio Armend~ 

riz.- R6brica ... 

Este criterio de la Secretaría de Hacienda, ha -

continuado hasta la recha, estando ya en vigor la nueva Ley -

del Timbre ~ partir de 1976. 

Hay casos en los que los señores Notarios no pu~ 

den obtener, ya sea, la boleta o d~tos importantes en ella co~ 
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tenidos, por el motivo que scar en cuyo caso el Notari~ par~ P2 

der autori:ar en Forma definitiva lil ~scritura, habrá de pedir 

la autori:aci6n a que se refiere el artrculo 99 de la L~y de -

Hacienda del Departamento del D.F., que a la letra dice: -se 
prohibe a los notarios p~bf icos autoriz~r, en Formo dcFiniti-

va, escrituras en que hagan constdr contratos o resoluciones 

judiciales o administr~tivds. cuyo objeto seun predios ubicados 

en el Distrito Fcd~ral, micn~r~s no les sea exhibida constan-

cia de no adeudo drl impuesto predial y de multas, en su caso, 

respecto de dichos predios. expedida por la Tcsor~rra del Dis

trito Fcdcrul .- Sin embargo, si por cuusüs no imputables el 

enajenante. fu propiJ Tesorería no hubiese cmpfldronado el pre-

dio comprendido el terreno y las construcciones, en su caso, 

el Tesorero del Distrito Federal podr~ facultar a los notarios 

para que otorguen dichJ autori:aci6n definitiva, sin que les 

sea exhibida la conKt~ncia de no adeudo a que se refiere este-

artículo. Si el tcrrcr10 cstuvic~d ~mpadronado, pero no las ---

construcciones por causas imputables a Id Tesorcrra, los nota

rios públicos podrán uutori~ur en f'orma <leFinitiva las escrit.!:!_ 

ras respectiva~ si se les exhibe const~nciu de no adeudo del 

impuesto predial y de multas, en los tGrminos de este artículo 

respecto de dicho terreno. En este caso, si las coristrucciones 

ya hubieren sido terminadas, los interesados exhibirán el avi

so de tcrminaci6n de construcci6n al notario y éste deberá me_!! 

cionar en las decldraciones del traslado de dominio, la Fecha

dc presentación ~ el namcro con el que qued6 registrado el avi 

so en la Oficialía de Partes. Lo dispuesto en este artículos~ 

lo surtirá efectos en reldc;6n con el impuesto predial y las 

multas que se apl iqucn pur violaciones al presente Título-. 
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Ahora bien, puede dürse el caso de que ni siquie

ra haya boleta del predial, como es el caso de las casas-habi

taci6n que adquieren los trabajadores al servicio del Estado a 

trav&s de Tondos ccon6micos de ayuda. 

Lo mismo sucede con las casas que Pctr61eos Mcx~ 

canos transmite a sua trabajadores, y esto se debe a que lo -

que en realidad se transmite a los trabajadores es la posesi6n 

de la casa ya que Pctr61cos Mexicanos es en rci:ll idad quien Co_!! 

serva la propiedad. AGn asr, se habr~ de pedir a la Tesorcrfa

de f O i str i to FcdQra. I, o en su caso, 1 a de 1 Estado de que se 

trate, al transmitirse vcrd~dcramentc la propiedad al trabaja

dor, que se le d~ de alta en la Dirección General de Catastro

de la Tesorería respectiva para que cuente con un n6mero de -

cuenta y se regularice su situaci6n Fiscal por no tener ya que 

ver con el Fondo de los trabaja.dores que es al que se libera -

de impuestos. 

Informe de Adeudos Fiscales y Efectos.- El nota

rio pedirá, sea cual sea el estado Tiscal del inmueble, que d~ 

ciaren las partes un informe de adeudos a la Oirecci5n de Rez!!. 

gos y Ejecución, Departamento de Control C.:e Adeudos de la Tes2. 

rerra, en el cual se indic.:irá cuales son los adel·dos que tiene 

pendientes el contribuyente respecto al inmueble objeto de la

operaci6n, o si no los tiene; entretanto, no podrá autorizarse 

la escritura; el no tener dicho inForme o constancia de no 

adeudo, trae como consecuencia que no se puede pagar el impue~ 

to de traslaci6n de dominio y por ende, el notario no podra -

autorizar la escritura de que se trate. 

AVALUO.- La regla general es que el notario ha-

br~ de tener en sus manos para el momento de escriturar un av.2. 

1 c:io de 1 i nmueb 1 e que haya de ser objeto de 1 a operac i 6n. He d.l.. 
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cho antes que es regla general, ya que hay casos en los que no 

se requiere del avü16o büncario pilra 1 levar a cabo Ja comprü-

vcnta, como es e f cuso de 1 Js compraventas de casas de f os tr.!!, 

bajadorcs de Pctr61cos, que de acuerdo con la rcsoluci6n de I~ 

Oirecci6n Gcn0ral de Impuestos Interiores d~ la Secrctarfa de

H..-"'lcicnd~""l y Cri"!dit:o Público, contcnid.:l en el oficio :!10-5-11845 

de 5 de agosto de ]067, no se requiere dicho avalGo bancario. 

E 1 .. , ...... 1 1 úu ~1 documento pericial que practica-

una nst i t1.JC i 6n de e r•':°-<i i t., que tc..·ngu con ces i 6n de 1 il Sccrete.3--

rfa de Haci(.!ndc'.l p .. 1r .. 1 dC'T:::.uur como lnstituc(~n Fiduciaria. El n.2_ 

tario pide cst0 av~l6o a las p~rtcs para cumplir con diversos

requerimi~nt0s fi~c<llcs como son los de la Ley General del Ti~ 

brc, lu Ley G..-ncr ...... 11 Jel lmpues1o sobre lé.3 Rcntd y la Ley de -

Hacienda del Dcpartdmento del D.F. 

El avnl6o en la Ley General del Timbre.- En el 

affo de 1953 se impus0 por IJ ley la obl igaci6n de practicnr -

los av..-:il6os bancarios,. cilo imprimi6 ..:11 impuesto en l.:is opcril-

cioncs truslativc."JS do2 1J .• r1•inio, una c:Ficucia Finuncier.a que .:tn-

tes nunca alc~n=6 y transFurm6 su fntima c•tructura jurfdica.

La genera 1 i : .. te i 6n 9r.:idu.:J ( de .::iquc f 1 os pur..:i todas 1 as opcrac i o-

nes; la adop~i6n de normas ur1iFormus y sistematizadas para su-

1-ormu i ac i 6n; l .. "'l prcp..::tr.:ic; 6n c .. , d .. , ve= m.:iyor de 1 persona 1 cspe-

c i~I i::.aoo; l.:i probidad de lus instituciones de crl!dito; la vi

gilancia ajerc1da por los diversos organismos Fiscales ha per

mitido que el Estudo Fcdcrul, gravitando sobre el tr~fico de -

inmuehles urbuno~, percibe.) un tribute. t.us.:=tdo, no sobre los pr.2, 

cios estipulad0s, qur pu~dcn oscilar en consideraci6n a cir---

cunstunc i as pcrsor'a 1 c_•s de: 1 us partes; no sobre 1 os va 1 ores ca

tastra 1 es siempre dcFicicntcmcnte establecidos, sino sobre los 

reules de los inmuebles .. l.!P el 511pucsto de Lr .. ansacciones ti---
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bres en ef mercado. 

En fa Ley del Timbre .:interior encontramos contr,!! 

diciones respacto al aval6o, ya que por ejemplo en el artículo 

40, en el inciso e) de la fracci6n VI 1 se indicab<> que h.~br.1-

necesidad de practicar aval6o en todos los c~sos de operacio

nes de bienes rafees o derechos reales, mientras que el 

artículo 25 en su p~rraFo segundo decía que -no es nccesario

practicar uvc.:ifúo'' cuando se trate: 1) Oc Fincus rc'.istic<:..,s; 2)-

0e Fincas urb~nus Fucru dcJ Dist~ito Federal y en poblaciones 

en que no hubiere bancos, sucursales d~ estos o instituciones 

autorizadas pura pructicJr ~valúas; 3) De inmuebles cuy~ ren
ta se encuentre congclud~ por disposici6n de ~utoridud compe

tente; ..:i.) Cuando el inmueble no e.'(ct....~üa de S ~00,000.00 si es

t~ ubicado en el Distrito Federal, o de $100,COO.OO si cst~ 

ubicado en las dcm~s entidades do la Repabl ica. 

Dicha contrudicci6n se Sdlv6 con lu reForma quc

a la f"racci6n VI 1 inciso e) del artf"culo -l.0 se hizo por decre

to publ ícado en el Dittrio OFiciul de 31 de diciembre de 1966,

imponiendo la obl igaci6n de practicar el avalGo -en todos los

casos"; pero los legisladores pasaron por ~lto al hacer la re

f=orma, fu exprcsi6n ''en los t6.rrnino.3 del .-... rtfc-ulo ::!5", dejando 

así la posibi 1 id.:id de c"'ceoci6n; l .. 1 Sccrctarf.::i de Huciend.:t y -

Crédito PGbl ico, se vi6 uGi igada a sostener como casos de ex-

cepci6n pe:ra la prticticc~ dt..:l avulúo, los cuutro yu citüdos, Pi! 

ra corregir el error, lo hicieron con otro rn~s,. diciendo "en -

todos los casos habrá obl igaci6n de practicar uval6o en los 

términos del artfculo 25", pero e6n m5s se dijo -~u pr~cticará 

avalúo sin imitaci6n de cantidaa-. 

Aval6o en la Lcv del lmpu0sto de Trdslaci6n de 

Dominio.- Hay obl igaci6n de practicar un aval~o, a cFccto de 
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determinar l .::i base de 1 impuesto que resu 1 tar.:'i de 1 m.Ss ·a 1 to, a 1 

comparar el avalGo catastral, el valor de operaci6n y el ava-

IGo bancario, segGn lo dispone el artículo 445 de dicha ley. 
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REDACC 1 ON DE UNA ESCRI llJRA DE COMPRAVENTA. 

VOLUMEN OCHENTA Y OCHO (1) 

NUMERO CUATRO MIL SEISCIENTOS CINCUENTA Y OCHO (2) 

EN LA CIUDAD DE MEXICO (3), el dfa veinte de diciembre de mi 1 

novecientos setenta y cinco (4) yo, el Licenciado Miguel An-

gcl Zamora Valencia, Notario P6bl ico, Titular de la Notaría 

n6mero setenta y ocho del Distrito Federal (5) hago constar:

EL CONTRATO DE COMPRAVENTA (6) que otorgan, de una parte, co

mo vendedor el señor Sergio Rodrfgue: Rodrfgue:, (7) con el 

consent i mi cnto expreso de su csposc."l, 1 a :geñoru Esper""an:.u L6-

pe: Ramfre: d~ Rodrfguc= (S) y de otra parte, como comprador

e I señor Jorge Lugo Gi 1 (9) todos por su propio derecho y al

tenor de los siguientes <lnteccdentcs y cl~usul<ls:------------

-------------------A N TE C E D E N TE S (10)--------------
---1 .- Por escritura p6blica n6mcro treinta v dos mil sete--

c i en tos cuarenta y dos de Fecha e i neo de octubre de mi 1 nove

cientos sesenta y cinco, pasada en esta Ciudad de México, an

te el Licenciado Manuel Zermeño y P~re=, Notario P6bl ico, ti

tular de la Notarfa n6mero sesenta y cuatro del Distrito Fed~ 

ral e INSCRITA en la Sccci..Sn Primera "A" del Registro Pdblic:o 

de la Propiedad del Distrito Federal, en el tomo ciento cin--

cuenta, volumen tercero de la Serie "A", a ~ojas cuatrocien-

tas e i neo y b4:1jo e 1 n6mcro ochocientos sesenta y tr.es, e 1 se

ñor Sergio Rodrfgtc::. Rodrf9tie::::, adquirió en propiedad, por 

compra que hi:o al se~or Manuel Sain: de Mier y S~nchez, y en 

precio de doscientos cincuenta mi 1 pesos, moneda nacional, fa 

casó rn~rcada con el n6mero cuarenta y cuatro <le la cal le de 

Avena, y terreno que ocupa y le ~ertenece o sea el lote dos 

du In man:nna diecinueve del FracciJnamiento, hoy Colonia Es-
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meralda, en la Delegaci6n de l:tapalap~, zona postal trece, 

Distri~o Fcdcrul, con la superficie, medidas y linderos que 

constan en ese título y que se precisar•n en la cl•usula pri

mera de est~ cscritura(ll)-----------------------------------

En lu cscriturü rcl~cionQda, se tom6 en considcraci6n el

aval6o practicado por el "Banco Nacional de México", Sociedad 

An6nima, que arroj6 para el dfa trece de septiembre da ese -

a~o. un valor comercial de doscientos cu<lrenta y ocho mi 1 

trescientos cíncucntu pesos, moneda nuciontll (!~)------------

¡ 1. - E 1 st..~ilor- Ser9 i o Rodrfguc= Rodríguez, bujo protesta -

de decir verdad, declara: (13)------------------------------
--- A).- Ouc ~1 inmueble antes indicaJo y que ser• materia de 

esta oporaci6n, es de su ~xclusiva propiedad, y en esa consi

deraci6n otorga esta venta. (14)----------------------------

--- 8).- Ouc ~I inmueble se encuentra 1 ibre de todo ~rnvamen

y J imitación de dominio.- El Not~rio Autori:ante, tiene u lu

vista un ccrtif-ic~do cxfl•~t.lido po1"" el Director del Registro -

Pabl ico de !a Propiedad, que no desmiente esa declardci6n (15) 

y que se a:greg...irti al .np~ndice en el !cg..tjo correspondiente a-

la lc:tru ,.A", ( 16) 

--- C).- Que el inmueble c•t~ al corriente en el pago de ~us

impuestos prediales y de sus derechos por servicio de agua (17) 

y lo justiFica exhibiendo en el a-to de Firma de este contra

to, los recibos correspondientes JI presente bimestre, que se 

rel~cionar~n ül margen de esta escritura (18) y sin tener 

..:1deudo.;o; por cooperuci6n, obras .Jt?> pl.anif"icc ..... ci6n, o cualquier

otro concepto, (l~) y esta rircunstancia se justiFica co~ la

constancia e.xpedid" por la Direcci6n GPncra~ de Rezapos y E.,j_!;. 

cucu6n de la Tesorería del Distrito Federal, que en copia al

carb6n se agregar~ al apCndice marcada con la letra "B" (20)-
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lll .- Para el otorgamiento de esta escritura, se obtuvo de 

"Financiera México-, Sociedad An6nima el aval6o correspondien

te, (21) en el cual arroj6 para el día cinco de julio de este

año, un valor comercial (22) de cuatrocientos veinticinco mi 1-

ochocientos pesos y en el mismo uvul6o, se precisa que el vu-

lor ccmercial del inmueble ill dfu primero de enero de mil nov~ 

cientos setenta y tres, era la cantidad de trescientos o~hcnta 

y tres mi 1 doscientos veinte pesos, moncdu nacional.- (23) 

Una copia al carbón de ese ava16o se agrcgar5 al apéndice m~r

cada con la letra "e- (2~) y otra copia se agrrgar5 al primcr

testimonio que expida para ~I comprador (25).-----------------

IV.- Ambas partes contratantes, declaran que tienen plena

mente idcntiFicado el inmueble materia de esta operaci6n, tan-

to respecto a su descripci6n, como a su ubicaci6n, super~icie, 

medidas y 1 indcros (26).--------------------------------------
--- Expuesto lo untcrior, se otorgan las sigui~ntcs:----------

--------------------- C L A U S U L A S (27) -----------------
--- PRIMERA.- (28) el señor Sergio Rodríguc~ Rodrígue:, vende-

al señor Luso Gil (29) quien accptn la venta que se le hace, 

compra y adquiere para sí la casa marcada con el n6mLro cua---

renta y cuatro de la cul le Avena y terreno que ocupil y le per-

..;.enece o sec:i e 1 1 ote dos de 1 u m.::inz~nu diecinueve de 1 Fracc i o-

namiento, hoy Colonia Esmeralda, en la Delegación ue lztapal~ 

pa, :ona postal trece, Distrito Fedcrul, con una supcrFicie 

de doscientos cincuenta metros cuudrados y las siguientes me--

dida~ y linderos: AL NORTE, en veinticinco metros con la ca--

sa cuarenta de Ju cul le Avena; AL SUR, en ~einticinco metros-

con Ja casa cuarentu y ocho de la calle Avena; AL ORIENTE, .:>n 

diez metros con la cal le Avena, s, ubicaci6n, y al PONIENTE,

en diez metros con el lote vcinticinc;, con Frente a la cal le --
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Ccnten·o ( 30). - Este i nmucb 1 e se i dent i F i cc:i catastra 1 mente, como 

predio siete de la man:ana dosCicntos catorce de la Rcgi6n C~ 

tastral número veinte.- En lu vcnt~ se comprende todo lo que

de hecho y por derecho, usos y costumbres corresponda a ese -

inmueble, sin reserva ni imitdci6n alguna (31).-------------

--- Presente en este ücto la señoru Esperanza L6pez Rumfrez -

de Rodríguez, esposa del vendedor, muniFiestu su conFormidad

con esta venta y a m~yor abundamiento la hace suya por todos

los derechos que pudieran corresponderle. en virtud de suma-

trimonio (32).-----------------------------------------------
--- La parte vendedora entrega d la parte compradora la pose

si6n materiül del inmueble vendido al momento de Firm~rsc es

ta escritura. quien se du por recibida a su sutisfacci6n (33) 

--- SEGUNDA.- El precio de la venta, es la cantidad de cuutr2 

cientos cincuenta mi 1 pesos, moneda nacionul, que en el acto

dc Firma de esta cscritJra y ante el Notario que au~ori:a, 

quien da fé de la entrega y rrcibo, paga íntegramente y en 

efectivo el seRc~ Jorge Lugo Gi 1, al scRor Sergio Rodrfgue: 

Rodríguez, quien con el consentimiento de su esposa, la scRo-

ra Esperan~a L6pe= Ramírc= de R0Jrf9ucz, cuenta y recibe esa

suma a su entera sntisfacci6n y otorga al comprador, por la 

presente el m~s amplio recibo para su resguardo (3~).-------

--- TERCERA.- El inmueble vendido pasa a la propiedad del ce~ 

prador, desde el momento de tirmJ de esta escritura (35) li-

bre de tLdo gruvamen y responsabi 1 idad a6n Fiscal; al corrie_!! 

te en el pago de sus impuestos prcdi~les y de sus derechos -

por servicio de agua y sin udcudos Fiscales de ninguna natur!! 

leza y en tales sentidos se obliga el vendedor a respor.derle

al comprador, del saneamiento pura el caso de cvicci6n en té.!: 

minos de ley (36) y a pagar por su cuenta cualquier adeudo -

que por cualquier concepto reportare el inmueble vendido, 
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hasta el día de la firma de esta escritura. (37) -------------

CUARTA.- (38). ------------------------------------------

(39) -----------------------------------------------------
Para toda controversia de car~ctcr jurisdiccional que pu-

dier~ presentarse con motivo del presente contrato todos los -

comparecientes se someten al Fuero y jurisdicci6n de los Juc-

ccs y Tribunc.'lles del Primer Partido ..Judicic.-il del Di~trito Fcd~ 

ral (40) con rcnunci~ (41) de ~ualcsquicru otros que pudicran

corresponderlcs, por ra~6n de domicilio presente o Futuro y --

convinieren en que los gastos, derechos, impuestos y honora--

rios que la presente escritura origine, sean pagados por el 

comprador (4~) ----------------------------------------------

------------------- (43) -------------------------------------

-------------------------- G E N E R A L E S (44)-------------

--- Los comparecientes, bajo protesta de decir verdad, por sus 

generales declararon ser: Mexicanos, como sus píldres, por nac_l. 

miento y nacional idc.'ld que conservan (45); vecinos de esta Ciu

dad de M6xico y casados (4ó); el señor Sergio Rodríguez Rodrí

gue:, originario de Guan~juato, Guunajuato, en 1ondc naci6 el-

dra quince de noviembre de mi novc~ientos veinte, con domici-

lio en la casa marcada con el nGmero trcscicnt~s veintiuno de-

ta·calie Cerro de Macwi ltcpec, en la Cüloniu Campestre Churu-

busco, comerciante, de cincuenta y cuatro años y con n6mcro de 

registro f'ederul de causantes "RORS-201115"; la señora Espera!!. 

za L6pc: Ramrrcz de Rodrfgue=, originaria de Pachuca, Hi~~lgo, 

en donde naci6 el dío dieciocho de maye de ~i 1 novecientos 

veinticinco, con igual domic: lio que el unterior, dedicada a -

las labores de su hogar, de cincuenta años de edad y sin nGme

ro de registro Fcdcrul de caus~ntes, - el señor Jorge Lugo - -

Gil, originario de Lima, PcrG, en donde naci6 e; dfa dos de --
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abri 1 de mil novecientos cuarenta, con domicilio en Unicornio, 

n6mero scscntil y tres, Colonic:1 Prado Churubusco, Ingeniero Ci

vi 1, de treintc:1 y cinco .._,ñas y con nl'.imcro de registro f'edcral

dc causantes -LUGJ-400402- (47). -----------------------------
--- Por lo que rc~pccta al pago del Impuesto sobre lo Renta, 

advertidos por el Nc1tc:irio Autori.::.,nt:e de lc.-:ls pcn.a~ en que inc~ 

rren los que dccloran con FalsrdJ<l (48). maniFestdron: Los se

~ores Rodrfguc: y Lugo, que cst6n JI corriente, sin acreditar

lo de momento, ~ Id señora de Rodríguez, que no cst~ ilrecta.--

--- YO, EL NOTARIO, DOY FE: (49) Oue lo rcl ... cionado e inserto, 

c:onc:uerdc:1 f'iclmientc con sus origina.les a que me remito>' que -

he tenido a la vistd; (50) que los compc."Jrecicntes son mis con.2 

cidos (51) y tienen a mi juicio capacidad legal de que a los 

mismos leí el instrumento; (5~) de que les cxpl iqué su valor y

consccucncias legales (53) de que m~niFcstaron su con~ormidad

(54) y de que rirmdron (55) el día catorce del mes yª~º al 

principio indic~do. (56) 

Firmas (57) 

Ante mí. Miguel Angel Z.>rnora Valencia, Firma y Sel lo del 

Notario (58) 

México, O. F u 10 de enero de 1976.- Hoy autorizo definj_ 

tivumentc esto escritura por estar todos los requisitos I~ 

geles satisFechos.- Doy Fé.- Firma y sel lo del Notario (59) 

Notas marginales (60) 

Documentos del apéndice (61) 

.E.xped i e: i 6n de 1 testimonio (62) 

Registro (63) 
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(1) 

EXPLICACION DEL POR QUE Y COMO DE CADA 

UNO DE LOS PUNTOS DE LA ESCRITURA. 

El notario s61o puede actuar como tal en su 

protocolo, 6ste, está constitufdo por los libros o volúmenes 

en los cuales ef notario ascntürá l~s escrituras públic~s y

las actas notariales y por los ap6ndices que se integran con 

los documentos relacionJdos con las escrituras y actas asen

tados en 1 os vo 1 Gmcncs. E 1 n6mcro de vol 6rnenes en uso 1 o se-

ñalará el notario a su arbitrio, de ~cuerdo con sus neccsid~ 

des e intensidad de trabujo, sin que pase nuncu de Ui~=; es

to se desprende de lo di5puesto por el artículo 15 de la Ley 

del Notariado. 

El protocolo del not~rio es uno y como la Fun

ción notari~I es de carácter público no puede interrumpirsc

debido al inter~s gener.:il, es por ello que ill abrirse uu pr.2 

tocolo con el orden de numcraci6n creciente, al ful lcccr cl

notario o al separa,...sc de sus funciones, se.:i cuuJ fuere el 

motivo, la numeraci6n de los volúmenes y de las escrituras 

no termina en el cambio de notario, sino que por el contra-

rio, continG~ ~in interrupción. As~ si al notario se le can

cela la Patente, sea cual Fuere la causa o Fallece dejando 

el protocolo en el volumen nGmero 88 (ochenta y ocho), al t_2 

mar posesión el siguiente notario de la notaría que así se 

encQntrare vacante, scguir6 las Tunciones correspondientes 

~entro del mismo volumen ochenta y ocho, si no se hubiere -

conclufdo, y en caso de que sf se terminare el volumen, se -

seguirá en el n6mcro ochenta y nueve. Esto bajo la suposi--

ci6n de que el notario act6a con un volumen solamente, pero

si actuara en un protocolo constitufdo por más vol6menes, 
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continuJr5 ~ctuc._"')ndo el noturio siguiente en los mismos volGm~ 

ncs del protocolo en uso como yil se dijo ~ntcs y siguiendo el 

orden numl!rico. 

(2) Cada escritura o acta, deber~ 1 levnr el n6mcro-

progr~sivo que le corresponda, comcn:ando en el uno y conti-

nu.:tndo c..JI infinito. Si el not:...irio .-.ictG'.a en un protocolo cons

tituído por die: 1 ibros, norm<llmcntc el 61timo n6mcro que le-

corresponde a In cscritur<l ~oincidc con el del volumen, ejem-

plo de <:!1 lo es lo y..::) dicho. 

En el c.,'l~O que se priescnt ... 'l, .. ,1 indicc.,rsc ''Volu

men SS-, signif"ica que l.:i cscr:tur.:i ~que se reFi~re el testj_ 

monio o sea IJ rscriturJ No. ~S69 del ejemplo. ~st~ nsentada

un el -volum~n s~- de los que integran el proto~~ro de fa no

tarÍ<l en cuestio6 (Arts. 21 ~ ~~ L.N.). La Ley del Notariado-

s~nal<l en su artículo cuJrcnta y nueve que cada e~critura f I~ 

v.:trti ... --i I mur91.."fl su ne:'.írn"-•ro ..... l."'t:c .. :\o se señal .._i que en 1 a purte 

superior dt..· l -..1 c_·scr i tura st.~ pc...,ng .. -i e 1 número que 1 e corrcspon

d ... ""J .. 1 1..i rnism .. 1,. sin ..::·mbdrgo, por comodid~)d del not"3rio con mo

tivo de 1.::a e,xp"-·dici6n de- los "t-t._•stimonios que c3 dichu escritu

rc."l se rc-f'ier.:in ~ debido ... > que en estos Cíltimos no ..:ipurecen 

IJs notas marginJlcs a que se rcFierc el artículo 49 de la 

mencionada Ley, JsÍ se h...Jcc. 

(3) E 1 scrl.:t l ..:im i cnto de 1 1 ugur es b~s i co en cuanto a 

la Funci6n noturi.:tl se rcFiere, yu que la valide: de la eser~ 

tura o ~eta, de acuerdo con fas fracciones 11 y 111 del 

artículo 79 de la Ley del Notariado, depende de que el acto o 

hecho jurfdico respt.-·ctivo haya sido elevado a escritura o ac

ta en la demarcaci6n territorial designada al notario para a~ 

tuar, no uFect6ndose por ello la existencia del acto o hecho. 
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Es importc.111.-c el scr~...:il .... --imicnto del lugur, por -

salv~r el problcm~ del conrlicto <le leyes en el cspucio, mis

mo que a continuaci6n me refiero en f'orm .... 1 somcr,1. 

La consccucr1c i ..i l 6g i cJ de f os pr i ne i pi os de 1 i'.I 

soberc:i;nf..:J de 1 cst'1do rcn .. :1Ct."nt i :st ... 1 > de 1 cst...ido moderno h...:i 

exigido Id tcrritoriJlidad •bsolut• de toda norm•, cntcndid<l 

• la lu: do las san•s doctrin~s itdl iJnJs y de Y•lc, (l)cuvas 

proveccioncs cvit:un los infun....:i..iLios c .. ,riFic .. 1tívos .Je quienes-

pretenden dcscubr ir en ~.;,.us cnscrl ... 1n: ... -is 1 a nC'~·lC i 6n de 1 os pr.2 

blem~s de •Plicaci6n de leyes ~xtrJ~•s. 

acogido por nuestro constituyente JI sentJr IJs bJscs de so-

lución de los problemas de Derecho lntcrnJcion~I PrivJdo en-

nuestro ~istcm• fed~r<ll; v tJI principio tiene •u e~prcsi6n-

mtis rotun<l<l en ..Jquc 1 1 o de 

por lugur de 'Su 

El principio 

que •'Los bienes 

ubicación_(:!) 

inmueble~ se riy~n 

(Le ..... R-..:í Sit: .. h.!). 

::une i .... Jr..J...:> como normc...J JUr fl....! i cu s6-

lo puede ref"erirsc ...J l .. 1 conductu human ... 1 que tcn~ ... 1 rcJ"-.v..:in--

cid jurfdicu en rcluci6n con un bien inmueble, considcrundo

los inmuebles no -uti univcrsitas-, que cunstituir~n ~udo el 

territorio como elemento def cstudo, sino en su proyc~ci6n 

-ut i si ngu 1 i" o sea en su aspecto de objeto de un p~tr- i man i o. 

(1) La Jpf icaci6n de leyes extrañils. El Problema Fundamental 

EDUARDO TRIGUEROS S. Revista Jus. Tomo VI. NGm 30 

(2) Artículo 121 Fracci6n 11 de la Constituci6n Política Me-

xi cana. 
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Los comentaristas mexicanos del Artículo 121 

Constitucional, don Eduardo Trigueros, ( 3 ) José Luis Siquei~~J 
C b ( 5) . . d 1 . d 1 y a rcra co1nc1 en en que a primera purtc e Artículo es 

una mala traducci6n del texto corrclutivo de 1~ Constituci6n

Amcricana y scñalJn que l<ls Fracciones del Artfculo no tienen 

antecedente en nuestra lcgis1Jci6n .•• 

Tomando en considcraci6n que las normas jurrdi

cas no regulc.'ln objetos, sino con~uct ... "ls humun.,;is y siendo el a.s, 

to humano en rclaci6n con los inmuebles un acto complejo, que 

el derecho contemplJ tanto por lo que toca a la capacidad de-

las partes, como u I~ Tormu del negocio jurídico, asr como en 

su substancia y tambi~n en su aspecto de compctcnci~ jurisdÍE 

cional y adcm~s bajo el ~ngulo riscal, estimo que cu~ndo un -

negocio jurídico o una situaci6n de derecho versa so~re un in 

mucf:.!::-·, lc'.l C.:lpacidad, l.u t~ormu, ........ 1 Fondo del negocio, lc."l com

petencia jurisdiccional normalmente y el r6gimcn FiscJI, deben 

regularse por lil Lcx Rci Sit~e. 

Por Gltimo, es importilnte scñal.LJ:r el lugar, y.:i 

que es el milndato contenido en la Fr~cci6n 

de la Ley del Notariado. 

del artículo 34 

(3) El Artículo 121 de la Constituci6n.- EDUARDO TRIGUEROS.-

Revista Mexicana de Derecho Pdblico, Vol. Ndm. 2. Oc-

tubrc-Diciembre I94ó, p~gs. de 157 a 182. 

(4) Los ConFI ictos de leyes en el Sistema Constitucional Me
xicano. JOSE LUIS SICUEIROS. Ciudad Universitaria, Chi-

huahua, M6x i co, l Q 57. 

(5) Co~Fl ictos de leyes en el Estado Federal Mexicano. (An~-

1 is is general del Artículo l~l Constitucional). TESIS. 

RA~ICN CA2RERA COSSIO. México, 1943. 
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( .. O Gener~lmente se señalan Gnicamente día, mes y --

año en Jos que se eleva~ escritura públic~ o d acta notarial

el acto jurídico o hecho de que se trate. Hay notarios que in

dican la hora en que se 1 levad cabo 1.:i escritura o acta, esto 

no es necesario siempre, s61o en los casos que la ley lo seña-

le (Fracciones y 11 del .:irtículo 34 de la L.N.). 

Ld Fecha tiene Vdrids y muy distintas motivacio

nes u orígenes; se rcqui~re poner I~ Fecha debido d que: a) 

La escritura debe Firmarse por lo~ otorgantes en el t6rmino 

de un mes contado de f"cch,-. ,1 fech~ inclusive, J P<ilr'tir del dfa 

en que consta que se cxtendi6 I~ escriturJ en e• protocolo, si 

no fo 

tario 

hicieren c.lSÍ, 

pondr..-1 ... 1 1 pi e 

(Art. 45 L. N.) 

quedar..1 dichJ 

de 1 ,"l mi sm..-i y 

escritura sin efecto y el n~ 

firmar~ la rJ~6n de -no pa--

so"'. b) Si I~ escritura fue firmada dentro 

del mes de término u que ~e rcFierc el artículo 45 de la L. N., 

pero no se .:1credit..-ir-c ..:.1 not.:irio el puga del impuesto del tim-

bre dentro del pla=o que para este pago conceda la ley de la 

materia. el notario pondr~ la nota de -no paso- al margen de 

la escritura. dejJndo en bldnco, el espacio destinado a la au

t:orizdci6n dcFini~ivu, puru uti fizurse en caso de revaf ida----

ci6n. Continaa el ~rtfculo: Lo mismo se observar~ en el caso-

de que alguna otra ley tuviere una disposición semejante a la

del Timbre (Art. 46 L.N.). Dicho pago se acredita con la nota 

de 1 i qui d..:ic i 6n. e) Se debe comprob""lr asimismo e 1 pugo de 1 1 m-

pu~s t:o sobre f .. 1 Rent:..:::i; di cho pago consta regu ! urmente en 1 a "..2. 

ta de 1 iquidaci6n del Impuesto del Timbre. d) Es importante -

lc:1. Fechu tJmbi(;n, paru determinar el impuesto ~obre la renta-

que cause para el enajenünte, en atenci6n 

do entre la adquisici6n 
y ·~ enajenaci6n 

al 

en 

tiempo transcurr..!.. 

los términos - -



del Artrculo 70 de la ley del Impuesto Sobre fa Renta, que --

dice: 

-la base del impuesto a que se reFicre la Frac

ci6n 111 del artrculo 60 serci la ganancia obtenida, determin~ 

da respecto de bienes inmuebles de acuerdo con los dos 

artrculos anteriores y ajustada a la ciFra que resulte de 

aplicar la siguiente csc~la: 

Cuando el tiempo transcurrido 
entre la ~dquísici6n y I~ en~ 

jen.c1c i 6n f"ucra,. 

Hasta 2 años • ............... 

Má.s de 2 años hasta 4 •••••••• 

Má.s de 4 años hasta 6 •••••••• 

Más de 6 años h<Jsta 8 •••••••• 

Más de 8 .años hasta lo ••••••• 
Mcis de 10 aAos ••••••••••••••• 

El porciento de la ga
nancia que se conside

ra gravable serci: 

100 % 
90 % 
so % 
70 "' "' 
60 "' .~ 

50 % 

No se gravarci la ganancia derivada de la cnajc

naci6n de un bien inmueble en el que el causante hubiere ten~ 

do su domicilio, previa uutorizdci6n que otorgue la Sccret~-

rra de Hacienda y Cr~dito P6bl ico con base en las reglas gen~ 

rale.s que al erecto expida. 

Trat~ndosc de inmuebles r6sticos se apl ic~r~n -

en lo procedente, lüs disposiciones señaladas en este precep

to asr como las contenidas en los artrculos 68 y 69 de la pr~ 

sente ley, substituy6ndosc la reFcrcncia del lo. de enero de-

1962, por la de lo. de enero de 1973. 
Las gunancias a que este artrcufo se contrae no 

sercin acumulables piJra los efectos de esta ley" (ART. 72 bis; 

Quienes perciban, durante un dño de calendario ingresos de -

los comprendidos en las fracciones I, 11, IV y V del artrculo 

75 -
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60 de esta Ley, deber6n acumularlos previa deducción de los -

conceptos ~utori:ados por el artículo anterior y para calcu-

lar el impuesto; se aplicar6 a la base resultante la tariFa -

del artrculo 75. 
Quienes perciban, en dos o m~s operaciones du-

rante un año de calcndurio, ingresos de los comprendidos en -

la Fracción 111 del artículo 60, deber6n acumular las ganan-

cias obtenidas en cadu opcr~ci6n y deducir fas pérdid~s a que 

se reFicrc lu Trucci6n IV del ~rtfculo 69, siempre que no ha

yan sido deducidas en una operación en particular; a la base

resul tante se aplicar6 I~ tariF~ del artículo 75 y se acrcdi

tar6 el impuesto o impuestos pug~dos en c~du una de l~s oper~ 

ciones a que corrcspond~n las ganJncias acumuladas-). 

e) Es importante en cuc."lnto ...il notario se rcFicrc par.u dctermj_ 

nar Ju cap~c;dud del mi~mo, yu que el notario puede estar cn

Funcioncs o puede ser que hayJ pedido 1 icencia, o inclusive -

que hay~ sido suspendido en sus Funciones como es el caso de

la notaría No. 100 a cargo del Sr. Lic. Mancebo BcnField, que 

por un problema en el cual ha estado entredicho su calidad de 

notario llevu aproximad~mcntc veinte años en J fas judiciales. 

F) Es importante puru Jo üplicaci6n de leyes que seun vigen-

tes en el mom~nto de I~ escrituraci6n. g) T~mbi6n es importa~ 

te, paru determinar Ju Cüpucidad de las partes contratantes -

en ese momento. 

( 5) El hc:scer mención el notario de que dicho instr_!:! 

mento se otorga Jnte él, suftalando su nombre y namero si lo -

otorga en su protocolo o en protocolo común si es que est~ -

asoci~do, lo mismo q~c si se suplieren los notarios en su ac

tuación, es requerimiento consignudo en el ürtfculo 34 Frac--
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ci6n de la L.N. es tc:1mbién un medio para determinar la ca-

pacidad del Notario en cu..:lnto al ejercicio de sus Funciones, 

asimismo sirve para idcntiFicar y localizar a Futuro indubi~ 

tablcmente el instrumento, es 6ti 1 tambi6n para la apl ic<l--

ci6n de las sanciones administrativas a los Notarios que -

act6cn contr~vinicndo IJs disposiciones lcgulcs corrcspon---

di entes. 

(ó) El ~otario no tiene desde un punto de vista I~ 

gal estricto, obl igaci6n de cal iFicar la opcraci6n pero hd 

de hacerlo pura cFcctos pr~cticos, tom~ndo en considcruci6n

lo siguiente: il) Ouc debe h..:lccrlC"'s .s..:ibcr c:1 lc::ts p ... -irtcs el ~•

canee y contenido del neto. b) Ouc debe cxpl icarlcs lds con

secuencias lcyalcs de su actuaci6n. e) Ouc JI cal iFicar la 

operJc i 6n, 1 ..:is purt~s tcndr.."ín una mejor compre ns i 6n de 1 ... 1cto 

jurfdico cclcbra~0. d) Ouc si se caliFica corrcctnm~ntc, se

muestra il las partes qu~ le~ se <lpl ic<l, tanto pnr<l el rondo

como para la Forma~ l~s consecuencias que ha de <lC<lrrcJr c2 

mo, entre otr.:ls, l .as de c.:ir~cter r ¡ sc.:1 I. 

Si 1 as partes contratantes Fueren comcrc i antes 

y cap deseo de comerciar entre el los .ulgun..:i cosc:i, la comprc."'l

venta ser~ merc~ntil; s1 .:ilguno d~ los dos fuere purticulur

y el otro comerciante, y no hubiere intcr6s comercial cntre

ambos o de parte del comerciante, I~ compraventa ser~ civil; 

si ambos Fueren purticulJres, y el Fin perseguido no es co-

mercial, será civi t. 

Carral ~os indica que es importante cul iFicar

el acto para el -nomcnjuris•, ya que cuando sea un contrato

nominado, se le dar~ ese nombre. (P~g. 157 Derecho Notarial

y Derecho Registra! México,D.F. 1965 Edit. Libros de M6xico, 
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S. A.) 

(7) Es conveniente establecer en el proemio de la 

escritura de car~ctcr con que comparecen lüs personas en el 

otorgamiento del contrato, adcm~s conviene scñül~r en Forma 

complet~ su nombre y apcll idos, pilril unu mejor comprensi6n y

en su caso paru una mejor intcrprct~ci6n del instrumento. No

es este un requisito legal sino de conveniencia pr~ctica para 

los notarios, que hasta la Fecha han 1 levado a cabo, pero si

se diera el c~so de que un notario pusicr~ los nombres y el 

c~r~ctcr de aquel los que intervienen en la opcraci6n, antes 

de las Firmas, scrfa pcríccta I~ escritura, es por el lo que 

para que esto no se preste a interpretaciones absurdas, pro-

pongo la adici6n al artículo 34 de la Ley del i\;otari.:>do, indJ. 

cando que se.:> precisamente en el proemio de l.:> escritur.:> don

de se indique el nombre y car~cter con que se comparece. 

LDs partes pueden comparecer por su propio der~ 

cho o en rcpresentaci6n de otru p0rson~, usr se espcciFicar~

la calidad del sujeto en la rcl~ci6n contractual y si actGan

a nombre propio o no; por lo Jntcrior, se requiere hacer una

diFerenciaci6n de las dircrentes denominaciones que reciben -

aquel los que intervienen o pueden intervenir en la escritura. 

Asr, tenemos que huy sujeto, concurrente, otorgante y parte -

del instrumento p('jbJ ico. 

Sujeto, es la persona capa~ de derechos y obli

gucioncs que es representad~ en un acto jurfdico y no ínter-

viene personalmente en el otorgamiento, como es el caso del 

menor de edad, o del m~ndaturio. 

Concurrente, es aquel que adn cuando no establ~ 

ce ninguna relaci6n de derecho por sr mismo, asiste al otorg.!!_ 
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miento, tal es el caso de los testigos y del notario, 6ste -

61timo, en virtud de que su ~ctuaci6n en la escritura es Ja

de dar fé, m6s no las de establecer una relación de derecho. 

Otorgante, es aquel que pcrsonalm~nte ya sea 

a nombre y por cuenta propia o actuilndo con poder, es decir

representando un -sujeto" establece, modiFica o extingue la

relaci6n de derecho. El otorgante puede tener adem6s las ca-

1 idades de sujeto y parte as~ sucede en el testamento con el 

testador, con el comprador o el vendedor en la compravcnta,

y asr con cualquicrü que intcrv;cnc por sr o por otro perso

nalmente para el establecimiento, modiFicaci6n o extinci6n -

de determinada re 1 .ne i 6n de de rccho. 

Parte, se le 1 lum~ así a los indiv¡~uos o co-

lectividades que ostentan un~s mismas pretensiones en el in~ 

trumento pGblico. Una parte o las dos pueden ser o estar 

constitufdas por una o por tilntas pcrson~s como intereses -

haya mezclados con el objeto de lil obligación contractual. 

Asf, si Juan y Pc~-o Ramfrc~ ticnLn una casa en copropiedad

y desean venderla al momento de que se hiciere el contrato 

de compraventa y se elevare a escritura pública el los compa

recen como una sola parte y si Fu~rcn m~s los copropietarios 

no por el lo dejarán de aparecer en la escritura como una so

la parte, igual sucede con <.'"lquel o aquel los que adquieren. 

De todo lo anteriormente dicho, podemos dedu-

ci~, que en un s~lo individuo pueden recaer las caf idadcs de 

sujeto, concurrente, otorgante y parte cuundo actGu persona~ 

mente por su propio derecho; que se puede ser concurrente y

no ser otorgante parte ni sujeto; que se puede ser otorgante 

pero ne parte ni sujeto y que las purtcs y sujetos pueden no 

ser otorgantes. 

79 -



Al redactarse en el proemio lo reFerentc a las 

partes, se debe hacer mención de si se comparece a nombre 

propio o en rcprcscntaci6n de parte interesada, señalando si 

es que se compQrccc en rcprcscntuci6n de una o varias perso

nas morales y la personalidad y cal idud jcr~rquica con que 

se ostenta en dicha o dichas instituciones. 

Si 1 1 egado e 1 caso de que qui en sea vendedor -

sea persona Física y éste <l su vez estuviese C<lsado bajo el

r6gimcn de sociedad conyugul y se acreditare que el bien ma

teria de la opcraci6n se encuentra incluído en esa sociedad, 

se requiere de hacer la mcnci6n dentro del mismo proemio de

que dicha pcrsonil comparece con el expreso consentimiento de 

su espos~. Si estuviese Cdsodo Lajo el régimen de scpüraci6n 

de bienes pero teniendo el bien que se pretende enajenar ba

jo copropiedad se requiere que comparezcan los DOS COMO CO-

PROPl ETARIOS a la enajenací6n del bien. Ahora, si estuviesen 

casados bajo el régimen de sc~araci6n de bienes, bast<l con 

la sola menci6n y prueba con lu partida de matrimonio corre~ 

pendiente de ello por el not~rio púbJ ico ante quien se 1 leve 

a cabo. 

En cuanto ul vendedor: Para contratar como ve.!! 

dedor se requiere ~61o tener •~ Cilpacidad general para con-

tratar y la especial de poder ser titular de los derechos de 

propiedad respecto a los bienes de que se trate. Pero es ne

cesario hacer una distinci6n entre lo necesario para cele--

brar un contrilto y IJs prohibiciones para vender. Asf tenc-

mos que el artfculo I79S del C6digo Civi 1 señala -son h~bi-

les para contratar todas la~ personas no exceptuadas por la-

Ley"', pero surge la pregunta 16gica: ¿quiénes están exceptu_!! 

dos para el lo? 
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Podemos hablar d~ incapacidad natural y de inc.!?. 

pacidad legal, ya que lo mismo se señala en el artículo 450 

de 1 e .e., donde se seña 1 ¿) que ti e nen .::imb .. ,s i nc~pac i d<.'"Jdcs: l. 

Los menores de edad; 11 Los mayores de cJnd priv~dos de in-

tcligencia por locura, idiotismo o imbccilidild, aún cuando -

tengan intervalos ldcidos; 111 .- Los sordomudas que no sabcn

lecr ni escribir; IV.- Los ebrios consuctudin~rios > los quc

habitualmentc hacen uso inmoUcrddo ..Je drogas encrVdnt:c~. 

EbtD es en t~rminos g~ner~le~, pero es ncccsn-

rio señalar que hay incapilcid<ldes csp~cialcs, o se~ que t~--

nit.:ndo cu;:-t.::iciJud p~ra obf Í~"J..l ·se cnn . .:rdCtucJl o cstr .. -,contr..:ic---

tualmcntc, se ven imp~didos a .~ reJI 1=J~i6n de dctermin~do 

tipo de actos Jurídicos por tener una incapacidad especial, 

que por e 1 1 o m.ás qu,: h.:.ib 1 ar de i ncap.-¡c i .J..:i.J hemos de hub 1 ur <le 

restr ice iones o proll i b i e i 011cs con respecto a esto y re 1 ac i o-

n.ándo 1 o m..5s di rectamf'ntc- con 1 a co111pr.tv<-.. nt.il, he ~(: decir que-

el C6digo Civil en el libro Cuarto, Segunda PartP, Título Se

gundo Cupftulo 111 dcdicJ todo este cupftulo .:".! este tema b.:"Jjo 

el nombre -de los que pued.::--n vender y comprur'". En dfcho c.:i-

prtulo er. el c:trtícu!o 2~7-l .Jice: "Los c.xtr~:injeros y lc::is pcrs~ 

nas morales no pueden comprar licnes raíces, sinn sujct6ndose 

a lo dispur-st0 en el ürtfculo 27 de la Constft,Jci6n P~I fticil

de los Est~dos Unidos McxicJnos y en sus leyes reglamenta----

Relacionando el artículo 27 Constitucional con-

1 a comprilvent.:i, vemo.s en éstt·· que 1 os _xtra""ljcros y 1 a.:> pers.e, 

nas morales que no tcnoan cl~usula de exclusi6n de cxtranje-

.-os no pueden adquirir bienes sino Fuera de la zon .... pro·,ibida 

que es aquel.a Faja de terreno de 100ki16metros de ancho a -

lo largo de las Fronteras y 50 ki16metros de las costas y en-
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este caso, unu ve: sutisfecho el requisito de celebrar preví~ 

mente a I~ adqui~ici6n con lu Sccretarfn de Relaciones Exte-

riores, un convenio en el cual se hJga constar que el extran

jero o los socios cxtr~njeros que pueda haber en la persona -

mor~I se co:.sidcran respecto de ase bien raf:, como mexicano~ 

en todo fo que se rclacionp con dicho bien, bajo·<-, pena en -

caso de fnltar al convenio, de ~~rdcr, en bcncFi~io de la Na-

ci6n Mc~icana Jicho bien. 

En caso de que" e 1 extranjero o 1 • .i pcrsonu mor.o 1 

violaran el contenido del nrtículo ~7 Constitucion~I adqui--

riendo un bien raí: sin haber obtenido dntes el ~crmiso de la 

Sccreturfd d'- p,~f.1ciones E.xt..·~riores .... que se reFicrc L ... ( 

.:lrtículo Constituciono....ll, dcucrdo con el ~•rt..rculo So. de 

la Le) ReglamcntJriJ de ta~ Fr~ccioncs 

Constitucion .. ,1, seor:Ín nl,IO!.,. de pleno .... :Iercch, .. , ~a que ~">te di-

ce: "los .. 1ctos ejccuLados . ..., 1 o~ con+-r .. 1tos ce 1 ebr ... 1dos contra 

las prohibicion~s conrtnÍd..Js L"D ··:::.~.:i ley scr~n nuios d1.·· plt...----no 

nu 1 · d.1d <·nrrc ..t Cdrgo de 1 Est .... a~o" ... 

L.:i cclebr .. ,ci6n ..Jcl contrdt:o de compr.:i-vcntü en

tre .::6nyugcs ... - ConF01·mc Uil e.e . ..-Jrl1:CS de la ref"orm .... pub: icüd.Ll 

en el D. O. del 31 d(."° dicicmbr ... c de 1~:7_i ~61o oodfc3n cclt..·!"'rar-

los consortes el contr~to d• compra-vLnta de acuerdo con lo 

dis~ucstu en los artículos 17~ y 175, scg6n lo especiricaba 

el artículo 2275. ConFo-me a esa ruCorma, sH derogd e' indic~ 

do artículo 2::!75, lo que podría hc:""l:Cer suponer, que se prohibe 

actua:mente a los c6nyugcs celcbrar entre el los el contrato -

de C.\' .. Sin emb.a .... go no sucede eso, y..J que no ohstante: que se

rnodi f i c6 el artículo 174 del C6digo, no se modific6 el 176, y 

tampoco se estubleci6 1 imituci6n l"'!n ese scrtido,.. a la ca¡:-aci

dad de goce de los c6nyuges para celebrar el contrato de c.~ • 
. 82 



con las solas c~igencias est~blccidas en los indicudos 

artículos 174 y 176 de que se requerirá al erecto de autorÍ%.2_ 

ci6n Judicial y ~e que el matrimonio esté regido por el régi

men de separación de bienes. En realidad lo que hi:o el legi.!!_ 

lador al derogar el artículo 2275, s61o fue suprimir un 

artículo que estaba de más, por regir la situaci6n que él pr~ 

vra, eJ contenido de los ~rtículos L4 y 176_ 
La regla general es que una sola persona Frsica 

vende a otra, pero puede ddrsc el caso de que haya, como se 

da Frecuentemente, copropiedad, en cuyo caso ya implica que 

serán dos o más los vendedores, pudiendo aan más, ser una o 

Yarias personas morales las que Funjan o compare:can como Pª.!: 

te vendedora. 

(8) El vendedor que estuviere casado b~jo el régi-

men de sociedad conyugal, al hacer enajenaci6n de la cosa, de 

be Firmar junto con el CJnscntimiento expreso del c6nyu2e pa

ra la cnajenaci6n de Ja cosa~ Esto no suceJerfa si cstuvierc

casado bajo el rC3imen de separa~i6n de bienes, ya que sus i!!, 

tereses serían bien distintos_ 

Si se es copropietario, para hacer Ja enajena-

ci6n de su parte a tercero extraño a la copropiedad, se re---

quiere que el coprr?ietario que enajenu notiTique al o a los 

demás copropi~tarios1 por medio de notario o .iudicialmente, 

la venta que tuviere convenid~, para que dentro de los ocho 

días -isuicntcs hagan uso del derecho del tanto- Transcurrí-

dos los ocho días, pero el solo lapso del término se pierde -

eJ derecho. Mientras no se haya hecho la notificaci6n, la ve!!. 

ta no producir~ efecto le9al. {artTculo 973). 

Si alguno de los copropietarios desea ~acer uso 
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del derecho al tanto, será prercrido aquél que rep-csente ma

yor parte, y siendo iguales, el designado pcr la suerte, sal

vo que haya convenio en contrario. (artfculn 974). 

Tendrá problemas para la venta, el hijo que qu~ 

siere enajenar alguno o varios bienes a sus pudres, ya que 

primero, se ha de establecer qué bienes hél adquirido por su -
trabajo_ Si no son bienes de este tipo, no puede 1 1 ev<>r a cabo 

la venta segi'.in el artf"culo 2278. 

En cuanto al nombre cabe mencionar que hay QU Í ,!! 

nes agregan un complemento ~I nombre, y es asf que tenemos: 

a) Los grados académicos, estos, su uso cst~ permitido, exis

te: Bachiller, Ingeniero, Do--tor, Licenciado, etc ••• b) Hay 

quienes gustan de agregarse Conde de ••• Duque de ••• etc., o 

sea, títulos nobiliarios, pero nuestra ConstitucC6n Federal 

en su artfcula 12 dice: En los Estados Unidos Mexicanos no se 

concederán títulos de noble.za, ni prerro¡ativas y honores he

reditarlos, ni se dará eFecto alguno a Jos otorgados por cua~ 

quier otro país~- Esto, en virtud de que México es una Rep~-

bl i~a y no una Monarquía, y todos sus habitantes somos igua-

lea ante la ley, asr ~e procura que n.o haya pri.ilegios absu-!: 

dos ante nuestro pueblo. No se le reconoce el trtulo ni a los 

extranjeros en el país. e) En cuanto a grados mi 1 itares el "2 

tario puede h~cer mcnci6n de el los_ d) Seudónimo, tomando la

cita textual del Dr- Oth6n Pcre: Fernándc: del Castillo, "DE

~ECHO t>OTARIAL" tesis que para obtener el grado de Doctor en

Oerecho pT"escnta e'. Lic_ Oth6n P6re: Fernández del C<>stillo -

p,'.ig. 601 U.oiv_ Nal_ Aut. de M&xico julio de 1972) Josserand:

se prohibe añadir ni nglL1 sobrenombre a &u nombre propio, a m..=. 

r.os que haya servido hasta aqu'Í para distinguir a los mi~m

bros de una misma Familia, y no recuerde calificativos feuda-
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les o nobiliarios". Continaa el Dr. P. Fernández del Castillo 

siguiendo a Josserand, diciendo, qu~ el seud6nimo sirve para 

individual i:ar a su poseedor en ciertas maniTestacioncs de -

su actividad proFcsional; es un nombre de uso especializado

que está al margen del nombre verdadero y que está jurfdica

mentc protegido-. 

(9) En cuanto al comprador se hace repetitivo lo -

dicho con respecto al vendedor, s61o que agrego aquf algunos 

impedimentos que aFcctan la capacidad de ~as personas para -

adquirir determinados bicn~s. 

Rculmente al tratarse el tema de los elementos 

personales de los contratos, más que indicarse aquello a 'o

que se tiene derecho, se huce una cspcciFicaci6n de las pro

hibiciones que tienen tanto comprador como vendedor en cuan

to a la compra-venta y en ~u~nto a los demás contratos, de 

las partes que intervienen, pero esto no es sino la maniFer-

taci6n de la gen~ral idad del principio de 1 ibertad d<:> contri!_ 

taci6n .. 

Tenemos dimtintos tipos de restricciones y es

tos los encontramos en los ~istintos ordenamientos le~ales 

empc=:ando en a Constituci6n Política de ~os EstJdos Unidos· 

Mexicanos que en su artículo ~7 señala la prohibici6n a los

cxtranjeros de comprar bienes inmuebles en la :ona prohibida 

y la prohibici6n a los mis~os de ad~uirir biene~ inmuebles 

1uera de dicha :ona sin el permiso respectivo de la Secreta

ría de Relaciones Exteriores, que como ya dije antes esto es 

repetitivo de lo dicho en cuanto extranjcro1 vendedores. 
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Señalan los maestros S6nchez Mcdal(l)y Lozano-

Noriega(Z)que en la práctica por motivos Tisculcs, para evi-

tar la repetici6n del pago da impuestos, se ha hecho ~rimero 

la compraventa, covalid6ndola m6s tarde con la obtcnci6n del 

permiso respectivo. Esto ha sido una pr6cticd que si bien ha 

resultado muy c6moda .:i los sc~orcs noturios no deja de ser -

una aberr.:ici6n jurídica y.:i que como lo señalé antes, laLcy~e-

glumentaria de las Fracciones y IV del artículo Z7 Consti-

tucional en el artfculo So •• dispone que los actos ejecuta-

dos y contratos celebrados contra las prohibiciones conteni

das en esta tcy ser6n nulos de pleno derecho ••• ~Esto deja 

muy aparte la discusi6n de si se puede hacer la conval idc --

ci6n llevada a cabo en iu pr~cticu por los señores noturios

y en todo caso demuestra un grado mínimo de rcsponsabi 1 idud

profesional de los que así lo hicieren, ya que las partes 

acuden a él para ser aconsejados legalmrntc, no encuentran -

un consejo sano, y a 1 hacer 1 o as f, 1 o Gn i co que provoc.an es

que los actos celebrados de esa manera sean T~ci lmente vuln~ 

rabies. Yo que se lleva 

el acto as~ celebrado, 

a c~bo en la práctica el convalidar 

sucn~ más 16gico que s:~ndo los se--

ñores Not3rios los que así lo aconsejan y real i:iln, bien po

drfan aconsejar una mod:Ficución legal que dejuse u un lado

lo dispue&to en el mencionado artfculo respecto a la contra-

( 1) 

(2) 

SANCHEZ MEDAL, RAMON.- De 
rial PorrGa, S.A. México, 
115. 

los Contratos Civiles. Edit~ 
1973, 2a. Edici6n, p~gina 

L07ANO NORIEGA, FRANCISCO.- Cuarto Curso de Derecho Ci 
vil, Contratos. Asociaci6n Nacional del Notariado, Mé=
xico, D.F. 1970, 2a. Edici6n, p6ginas 165 y 166. 
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venci6n a las prohibiciones respecto a adquisiciones por ex

tranjeros de bienes inmuebles Fuera de la :ona prohibida qu~ 

t~ndole la nulidad que en dicho artículo se señala como de -

pleno derecho, para convertirla en nulidad relativa. 

(10) A N T E C E D E N T E S: 

Obliga la Ley del Notariado a que el Notario -

al redactar una escritura consigne los antecedentes y certi-

rique que ha tenido a la vista los documentos que se le hu-

bieren presentado para la Formaci6n de la escritura. (Art. 

34 rracci6n 11). 

En su connot.ac i 6n mlis amp 1 i .o, 1 os antecedentes 

incluyen todos los requisitos previos que han de cumplirse 

por alguna disposici6n de tipo üdministrativo o fiscal. 

Los antecedentes pueden clasi~icarse o dividí~ 

se en rcgistralcs y substanciales. Los primeros responden ul 

principio de tracto sucesivo, por el cual se deduce que 6ni

camcnte es el titular rcgistral quien puede consentir en l.o

cancel aci6n de la pnrtida del registro y que solamente se -

pueden adquirir bienes del titular rcgistral, de tal manera-

que al transmitirse 

cabo la cancelaci6r. 

1 a propiedad 

del registro 

.:31 adquirente, 

del enajenante 

se leva a 

quedando a 

Favor del adquirente. Ello salva el problcmü de que no se e~ 

cuentre un mismo bien registrado a nombre de varias personas 

que no tengan el car6ctcr de copropietarios. Los segundos, o 

sea los substunciulcs son los que revelan al Notario la calJ.. 

dad jurídica del sujeto en cuanto al inmueble que se enaje-

na; el Notario revisará ahf si tiene el enajenante ligit~ma

ci6n para llevar a cabo la enajenación en cuesti6n, asr como 
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aquel los datos que al respecto considere el N~tario que es -

pertinente mencionar. 

El Notario puede perfectamente desarrollar un

caprtulo de'declaraciones otro de antecedentes y por 61timo

las cláusulas. Hay Notarios que asr lo hacen, asr como hay -

otros que solo ponen las declaraciones respaldándolas con la 

presentaci6n de documentos y las cláusulas. Asf como tambi~n 

hay Notarios que ponen antecedentes y cl~usuJas solamente. 

(11) El Notario ha de hacer menci6n del antecedente 

directo de la propiedad y para ello sirve el · rtulo que con

tiene el Derecho de propiedad mismo, que es la escritura p6-

bl ica, o en su caso, el decreto presidencial que otorgüre la 

propiedad en el ramo agr~rio o el contrato privildo en que 

conste la propiedad ya sea que se hüy~ otorgado por purtícu

lares o en el caso que se menciona en el segundo párrafo del 

artrculo 2317 del C6digo Civi 1 en el que es el Oepartamento

del Distrito Federal et que enajena terrenos o casas püru la 

constituci6n del patrimonio Familiar en el que el contrato -

se celebra en escrito privado. 

El lo lo encontramos consignado en la segunda ~. 

parte de la rracci6n 111 del artfculo 34 de la Ley del Nota-

riado que dice: -s¡ se tratare de inmuebles, relacionará 

cuando menos el 61timo título de propiedad del bien o del d~ 

recho a que se rcTicrc la escritura, y citará su inscrip---

ci6n en el Registro P6bl ico o expresará la raz6n por la cual 

a6n no está re~istradan. 

(12) Como todo aquello que sea de importancia para-

el desarrollo de la escritura a criterio del Notario y si en 

el t~tulo de propiedad se consign6 que se tom6 en cuenta a -

un tercero para la rijaci6n del precio de la operaci6n en --
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que adquiri6 el hoy enajenante, se dir~ en el antecedente. 

( 13) El artículo 57 de la Ley del Notariado dice a-

la le~ra: nEI que declare T-alsamcntc en una escritura, incu

rrir~ en la pena a que se reFicrc el artículo 247 del C6digo 

Penal, cuando de el lo resulte perjuicio para tercer~ persona 

o para los intereses fiscales-. 

No quiere ello decir que el Notario est6 obli

gado a que la parte enajenante huga las drcl~racioncs, el lo

es una ~acuitad que ayuda a •~ labor de( Notario, a~~rte de

que en caso de conFI icto el Not~rio queda en posici6n de po

der reclamar al enajenante que dcclar6 en Falso. 

Esto lo podemos notar al hacer una revisi6n -

del sistema que tiene c~da Notario par~ real i=ar sus cscrit~ 

ras. Hay notarios que consideran de vital importancia el re

dactar antes que los untcccdcntcs, las dcclaracioncb de la 

parte enajcnuntc, otros, 1 o cons i dcr un un tanto ocioso y e 1 1 o 

lo percibimos al hacer un~ revisión de los protocolos de di

ferentes notarios. 

Se hil 1 l cga.do a cons i dcrur que deben 1 as par-

tes hacer una exposici6n en las declaraciones, de las ra:o-

nes que se tienen pur<l 1 levar a cabo lu opcraci6n / las con

diciones a les que se desea sujetar. 

(14) El declarar ~uc es su exclusiva propicd~d es -

por salvar las disposiciones que e este respecto consigna el 

C6<..ligo Civi en ,.us art ícu 1 os 2269 y 2270 en cuanto ,- en aje--

naci6n, que dicen que -ninguno puede vender sino lo que es 

de su propiedad- y que -1<l venta de :osa aJena es nula-. 

Pero como ya se dijo antes no es obl igaci6r 

del enajenante el dccl.:ira.r sino una ayudu al Notario ya que-
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crea en el enajenante un estado de no querer incurrir en las 

penas que señala el artículo 247 del C6digo Penal. Para aqu~ 

llos que declaran Falsamente. 

(15) Regularmente se hace la declaraci6n de que es-

tá libre de todo gravamen y 1 imitaci6n de dominio respaldan

do dicha decla~aci6n con la presentaci6n del certiricado de-

1 ibertad de gravamencs. Este, se pide al Registro Pablico de 

la Propiedad. 

Los Notarios que acostumbran redactar sus es-

crituras sin insert~r declaraciones del enajenante, dedican

al certificado de gravamcncs un punto cs~ccial en la escrit~ 

ra. 

(16) 

toco lo, 

El Notario, en relación con los libros del pr2 

levar~ una Cürpcta por cada volumen en donde irá d~ 

positando los documentos que se rcFicran a las escrituras y

a las actas; et contenido de estas carpetas se llama apéndi

ce, el cual se considerJrá, seg6n el documento de que se tr~ 

te como parte integrante de la escriturü o como un archivo -

complementario. 

En la escritura que aquí se present~, como cn

cualquiera otra que desarrolle el Notario, se dice después -

de hacer menci6n a determin~do documento que se agregará a:

apéndicc de esa escritura con el n6mcro de lu misma y bajo 

determinada letra que le corresponda seg6n la progrcsi6n. 

Los documcnto3 del ap6ndicc no podr~n desglo-

sarse. Los conservar~ el Notario y seguirán a su libro res-

pectivo del protocolo, cuündo este deba ser entregado al Ar

chivo G~ncral de No~ar~us. 

(17) Se dcclura si sp est~ al corriente en el pago-

de sus impuestos prcdiulcs y de sus derechos por servicio de 
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agua. Debido a que el adquirente ha de saber en qué situa--

ci6n adquiere el bien y adem~s porque el Notario no podr~ e~ 

criturar sin dichos datos comprobados. 

Situación un tnnto diFcrcnte se presenta en 

cuanto a las boletas de pago d~I servicio de agua, ya que e~ 

tas llegan ~I domici 1 io del particular un mes despu6s de la

fecha en que 1 lega la d~I predial, pero el lo no implica en -

ningtin c.::iso, que el Notario puede detener lo cscrituriJci6npor 

la falta de dicha boleta ya que la import-nte es la correspo~ 

diente al predial. 

(18) Hay notarios que relacionan al margen de la e~ 

critura los recibos, no signiFicando por ello que asf deba 

de hacerse; dcbicrc:in ir como todos los dcm6s datos que in~e

resan en los antecedentes. En este caso se dc:i por hecho quc

cl particular hizo la dcclurJci6n de que tiene cubiertos sus 

i mpucstos y que en e 1 momento de f" i rm.:i de 1 c:i eser: tu1·a exh i -

b irá 1 as bo 1 etas corrcspond i cn-t-cs y por e 1 : o se cons i gnartin

a I margen de la cscritur~. 

(19) Dado que el inmueble disFruta de determinados-

beneficios como son pavimento, c:ilumbrudo" obrus de planif=ic,2 

ci6n, etc ..... , se puede por el lo ten..?r ..:tdcudos, mismos que-·· 

han de estar cubiertos en la Tesorería. 

(20) El Notario no se ha de quedar en la creencia 

6nicamente de lo declarado por el enajenante sino que ha -de

ratificar su dicho. El medio en el caso de los adeudos tanto 

de prcdial como de ugua, obrus de pl~nificaci6n que po~ cueJ_ 

quier otro concepto, es el soti~itar a la Dirección General

de Rezagos y Ejecuci6n de la Tesorería un informe de adeudos, 

por el cual el Notario vcriFicará las declaraciones del 
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enajenante. 

Al igual que todos aquel los d~cumentos qua sean 

de vi ta 1 importancia para 1 a eser i tura habrá de pasar a 1 apé.!! 

dice bajo el n6mero de la escritura y con la letra que le co

rresponda. 

(21) Para cumplir dcterminildos requerimientos de ca-

rácter fiscal, el Notario solicitará da las partes un aval6o-

de! inmueble, que deberá de haber llevado a cabo una nstitu-

ci6n de Crédito que tenga autori:aci6n de la Secretaría de 

Hacienda y C. P.(t), el lo, si se trata de un inmueble cuya 

transmisi6n se 1 leva a cubo entre purticularcs, pero si quien 

adquiere es alguna de las d~pcndcncius gubernamentales el av~ 

IGo lo practicará La Comisi6n de Aval6os de Bienes Nacionales 

de (a Secretaría del Patrimonio Nacional. 

El aval6o tiene diversos requerimientos quepo

demos encontrar en las leyes lisc~lcs como son: Ley General 

del Timbre, que en su artículo 9o. dice a la letra: ~cuando 

la base del impuesto sea el valor de un inmueble, éste se de

tc1 minará para efectos fiscales de acuerdo con las reglas si

guientes: 

1 .- Se practicará aval6o sobre dichos bie~es por alguna de 

las lnstituci~ncs de Crédito autorizadas al efecto por la 

Secretarí~ de Hacien~a y Crédito P6blico, para determinar 

su valor comercial; 

(1) Circular 306-1-1749 publicada en el Diario Oficial de -
24 de marzo de 1954. 
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1 1 Se compar.:irdn e 1 _va 1 or que sirva de base para e 1 p.:igo de 

los impuestos territoriales, el declarado en la opcra--

ci6n y el del ava16o a que se reFiere la Fracci6n ante-

rior, y el que resulte mayor servirá de base p~ra el pago 

del impucsto ••• -

Antes había en la ley General del Timbre la sa~ 

vedad de tener que rcali=ar aval6o de los bienes que Fueran -

objeto de I~ opcraci6n cuando se trat~ra de Fincas r6sticas,

de Finc~s urbanas ubicad~s Fuer~ del Distrito Federal y en p~ 

blaciones en que no hubiere bílncos, sucurs.ulcs de estas instJ. 

tuciones autori~.:idaA p.:ira pr.:ictic.:ir av.:i16os; de inmuebles cu

ya renta se cncontrJru congcl~da por disposici6n de autoridad 

compctcnt0; y por 61timo, cuc.-indo el vulor del inmueble no - -

excediera de$ 200,000.00 (DOSCIENTOS Mil PESOS) si estaba 

ubicado en el Distrito Feder.:il, o de$ 100,000.00 -

(CIEN Mil PESOS) si estaba uhicado en las demds entidades du

la Rep6bl ica. 

Actualmente la ley del Timbre preccpt6a: 

-Artículo 9o.- Cuando la büse del Impuesto sea

el valor de un inmueble, éste se determinar~, paril erectos -

fiscales de acuerdo con las reglas siguientes: 

1 .- Se practicar.ti aval6o sobre dichos bienes -

por alguna de las Instituciones de crédito autorizadas al 

erecto por la Secretaría de Hacienda y Crédito P6bl ico,. para

de~erm;nar su valor comercial; 

11 .- Se compararán el valor que sirva de base -

para el pago de los impuestos territoriales, el declarado en

la operaci6n Y el del aval6o a que se reFiere la Fracci6n an

terior, y el que resulte mayor servirá de base para el. pago -

de 1 impuesto. 
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En los casos en que los inmuebles motivo de la 

operaci6n reporten grav6mcncs y se estable:ca que 6stos que

dari a cargo del adquirente para los efectos de determinar la 

base gravable en términos de la fracci6n 11 de este artículo, 

el precio se integrar~ adicionando ul señalado en la opera-

ci6n el importe de dichos grav5mcnes-. 

(22) El lo es la respuesta o la disposici6n conteni

da en el artículo 2251 del C6digo Civi que dice que "Los -

contratantes pueden convenir en que el precio sea el que co

rre en día o lugar determinados o el que Fije un tercero-. 

Es el precio que corre "en día o lugar determinados" ni m~s

ni menos que el vulor comcrciul. 

(23) Al efectuar el aval6o la lnstituci6n de Crédi-

to indicará en el mismo el valor del inmueble al día primero 

de enero de 1962 y al lo. de enero de 1973 para determinar -

la base gravable del Impuesto sobre la Renta. 

(24) Se agrega el aval6o al igual que los demás do-

cumentos al up6ndicc. 

(25) Es importante que los partes conserven en su 

poder una copi~ Ce los documentos que sean vitales pa~~ la 

escritura, y se les da al momento de entregarles el testimo

nio que les corresponda. 

(26) Se provoca en las partes la declaraci6n de que 

tienen perfectamente identificado el objeto de la operaci6n

para así evitar que traten de afectar la eficacia del acto -

que se celebra, arguyendo que no era el inmueble que creran, 

o sea, que se provocaría debido a que hay error sobre la -

identidad del objeto, la inexistencia del acto. 
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(27) CLAUSULAS: 

Hemos de considerar al clausulado {o estipula

ciones) como la columna vertebral de la escritura. Es aquf -

donde se encuentra 1 a man i f"cstuc i 6n de 1 .::i vo 1 untc::>d de 1 as pc:1rtcs; 

se encuentran los derechos y obl igilcioncs recíprocos. 

El Notario consignur~ el acto en cl~usulüs re

dactadas con claridad y concisión, cvitJndo todu p~lubra y -

f6rmula in6til o .:inticuad.:i, seg<'.in l.:i f'r.:icci6n V del .:irtfculo 

34 de la Ley del Notariado. 

No solamente se ha de redact.:ir el .:icto, sino 

que, se h.:ibrán de determinar !.:is renuncias de derechos o de

leyes que hagan los contratantes v~I idamcntc; el lo se dcs--

prende de lo dispuesto por I~ f'r.:icci6n VI 1 del citado 

artrculo. 

El Notario debe adcm6s hacer constar cicrtüs -

advertencias que vienen~ ser complemento de las cl6usulas,

como ejemp 1 o, l .:i 1 cy de 1 1 r.1pucsto sobre 1 a Renta a 1 udc a que 

se harán las advertenci.:i~ sobre la declaraci6n de los inter~ 

sados de si cst~n o no ul corriente en el pago de dicho im-

pucsto; asimismo lo señalan otras leyes. 

Es aquí, en el cl.:iusulado donde se h.:in de con

signar junto con el acto que se Formali=a, todos aquellos d~ 

tos referentes al objeto de dicha opcraci6n. Regul.:irmcnte, 

por comodidad, el Notario se remite en cuanto a la descrip-

ci6n del objeto, a los datos ya citados en los antecedentes. 

Ello es perfectamente v~lido, sobre todo porque es Id f'e -

del Notario respecto al acto, la que importa, pero serra co~ 

venientc, por mera cortesía de lectura al interesado, que -

los datos esenciales constaran en el clausulado, Yil que es -
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precis~mente para gentes no conocedoras, del Derecho ni de -

la redacción de las escrituras; por más que para rebatir es

to se diga que se les explica a las partes la escritura por

el señor Notario, ya que es de todos sabido, que si se trata 

de una Notarfa de mediano tamilño, esto es, si es una Notaría 

m~s o menos ocupada, se vuelve casi imposible a los notarios 

el explicar la escritura a los interesados, no se diga de los 

notarios sumamente ocupados. 

Es en el clausulado donde se hace constar el 

fin o motivo determinante de la voluntad. Aquí es necesario

hacer una diFcrenciuci6n de lo que se entiende por causa y -

fin o motivo. La primera, o sea, la causa, es el fin inmedi.!!_ 

to y directo que persigue el que se obliga; el motivo o fin, 

al cual se rcFierc la Fracci6n 111 del artículo 1795 del C6-

digo Civi 1 es el que se persigue en ~arma remota o directa.

La causa es el fin directo jurídico o abstracto de la reali

:aci6n de la opcraci6n, mientras que el motivo es el Fin co~ 

creto e indirecto(l)• 

Si eso lo 1 levamos al protocolo, en la prácti

ca sería el motivo de la operación el que se desea tener di

nero para realizar algún proyecto, esto, en cuanto a vende-

dor se refiere, mientras que de parte del comprador ~ería el 

que se le transmita la propiedad del bien objeto de la obli

gaci6n. 

Es también di~tinto el objeto de la causa, ya

que el objeto, es aquello a lo que se obligan a realizar o -

(1) SANCHEZ MEDAL, RAMON.- Op. Cit., P~g. 45. 
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dar mientras que la causa es lo que ha determinado al deudor

ª· obl isarse. 

No Fue un tema tratado a la ligera por nuestros 

legisladores, sino que tras arduas discusiones, se lleg6 a la 

distinci6n expresa de que el objeto-hecho debe ser lícito Y -

que el motivo determinante de la voluntad en el contrato debe 

ser lícito. Se cstableci6 también que la ilicitud en el Fin o 

motivo determinante 

validado. 

ci6n 11, 

Todo e 1 1 o 

1830, 15'31, 

del contrato, h~ccn que este pucdü ser i~ 

lo encontramos en los artículos 1827 Fra_s 

1795 f'racci6n 111 y 2225. 

Nuestros legisladores del 28 no dejaron pasar -

inadvertido el tema del clausulado del contrato y le dedica-

ron su atenci6n en varios artículos (del 1839 al 1850 C.C.) 

Dice el C6digo en su artículo 1839:-Los contra

tantes pueden poner fas cl~usulns que crean convenientes; pe

ro las que se reriercn a requisitos esenciales del contrato o 

sean consecucnciu de su n~turuf c=n ordinuría, se t~ndr6n por

puestas aunque no se cxprPscn, a no ser que las segundas sean 

renunciadas en los casos y términos permitidos por la Ley•. 

Se mencion6 en lu introducci6n de este trabajo

lo relativo a la libertad •para" contratar, pues bien, es 

aquí donde tiene cabida y alcanza su m6xima expresi6n. 

Hay cl6usulas que deben ponerse, hay otras que

aunquc no se pongan se tienen por puestas y hay otras que se

pueden o no poner scg6n que se quiera especiricar m6s al96n 

punto o dejar bien resucita toda situaci6n que m6s adelante 

pudiera ser motivo de conrlicto. 

(2~) La indicaci6n de ser la primera, segunda, terc~ 

ra o el n6mero que asr progresivamente corresponda a fa· cláu-
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sula, no es obligaci6n consignada en la Ley, daría lo mismo 

que en ve: de progrcsi6n n6merica fuese alfab~tica, tendría 

los mismos efectos, ello no cambiaría la substancia del ac

to. 

(29) Los nombres tanto de comprador como vendedor-

ya se dijo en el proemio que no es requisito legal señalar

lo en alg6n lugar cspccfFicamcnte, por ello si se indicaran 

los mismos en el cl~usul~do 6nicamcntc, de acuerdo con lo -

dispuesto por el artículo 34 de la Ley del Notariado y a -

fuJta de disposici6n expresa al respecto, scrf~ correcto. 

Ahora bien, el Notario indica en el clausulado en Forma re

petitiva ( ya que en el proemio han sido señalados) los no~ 

brcs, por simple comodidad del lector interesado y de él 

mismo. 

(30) En cuanto al objeto de la operaci6n, sucede -

que la Fracci6n VI del artículo 34 de la Ley del Notariado

imponc la obl igaci6n de designar con puntualidad las cosas

quc sean objeto d~I acto, de tal manera que no puedan con-

Tundirse con otras y de dctcrminilr, cu~ndo se tratare de 

bienes inmuebles, fa ubicaci6n y col indancias o linderos y

en cuanto fuere posible, su extensi6n superTicial. 

(31) A6n cuando no es Jegulmcntc necesario indicar 

que en la vento queda compr~ndido todo uqucllo que le corre~ 

ponda al inmueble objeto de la operaci6n, sin limitaci6n a.!. 

gunil, se indicil, con Ja 1-inalidad de rcForzar el compromiso 

adquirido para que no ~e afecte el bien en aquello que por

crccncia del vendedor pueda hacerlo. 
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(32) La manifcstaci6n de la conformidad del c6nyugc -

enajenante en el cluusulado puede ser considerada como lu con

secuencia de lo dispuesto por la Fracci6n VI 1 del artículo 34-

dc la Ley del Not.:iric:ido, que die'-"! c:i lc"'l letra "El Notario rcdil,.S 

tar~ las cscriturus en cspüñol y observando las reglas siguic~ 

tes: VI 1 .- Determinar~ las renuncias de derechos o de leyes -

que hagan los contratant~s, v~I idamentc; ••. -El lo nos dice --

que uquc 1 que tu vi ere un derecho que defender, con cstu e 1 tius.!! 

la lo pierde c:il manifestar su conFormidud ul momento de lu fi~ 

ma. Todo esto no son sino gurilntfus que se dun al comprc:Jdor p~ 

rano ser perturbado m~s adelante en su propiedad. 

(33) Es importuntc señ~lur el momento de entrega de 

la cosa al comprador, yu que si el vendedor unu ve= .:Jcordudü 

la operaci6n dcscu rctructursc de el la, scu cual Fuere el mot~ 

voy el comprc'.ldor se encontr~1r ... ~ ya h.:icicndo uso de lu: mism,-., 

sin f'orm.::i de probur st1 posc.sí6n ...inticip~-id'3, qucdarfu en una sj_ 

tuac i 6n sum.:imcntc cmbard =.os,-. )' h~sta en prob 1 cm~-.s j ud i e i u 1 es 

del tipo penal. Como SJbemos, lu poscsi6n dJ ul que lu tiene 

la presunción de propietario, para todos los e~ectos legales,

seg<in el Código Civi 1 par.:i el Distrit.o. (Artículo 798 C.C.) 

Tiene el poseedor de unJ cosu, un poder de hecho sobre ella, 

pero en el cuso plunteudo curccerra de título. 

La posesión en el sentido de derecho de posesi6n 

es considerad<l como un derecho provisional sobre una cosa, a 

diferencia de la propiedad y otros derechos reales que son 
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definitivos.(!) 

(34) El precio es el otro elemento redl del contrato 

de compraventa que por su extrema importunciü 

Tectamcntc espcciTicado en el clausulado, así 

debe quedar pe.!: 

como también qu~ 

dar~ clara la Forma de su pago al vendedor. En el caso que 

aquí se presenta es una operación de contado yil que se cubrc

el total del monto en una sola exhibición. Si el precio lo F~ 

ja un tercero, ya que su actuación se idcntiFica con la de un 

mandatario irrevocublc de ambas purtes, y cuya actuaci6n, por 

la conFian:a que inspira a las partes ha servido para nivelar 

con equidud lus pretensiones opuestas de uno y otro contrata~ 

te, debe levar su antecedente. 

l-l.3y notarios que en una cláusula especifican pr.!:_ 

cio y Forma de pago, pero ello no es índice para decir que es 

obl i9aci6n de todo Notario el hacerlo asf. Siguiendo la tco-

rfa de que cada quien es 1 ibrc de actuar en su protocolo sc-

g6n crea conveniente a sus intereses, (que algGn dfa cscuch~ a 

alguno de los señores notarios} siempre que no salga de los 

marcos lcgillcs a los que est6n sujetos en cuanto il su actua-

ci6n, es correcto el separar el precio en una cláusula y la -

Forma de su pago en otra. 

(35) El inmueble de cuya transmisión se trate la 

opcraci6n, como ya se dijo antes, ha de encontrarse 1 ibre de

todo gravamen y limitaci6n de dominio, asr como al corriente

cn cuilnto a sus adeudos fiscales y por los servicios de que --

(1) WOLF, DERECHO DE COSAS.- En tratado de Derecho Civil de 

Enneccerus, Kipp y Wolf T. 1. Pág. 19 
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haya go:ado el propietario de dicho inmueble para lo cual ya

ha pedido el Not.:irio lu in'form.:ici6n necesaria tnnto u la Tcs.5?. 

rerfa como al Registro PGbl ico de la Propiedad. 

El C6digo Civi 1 dedica a la "entrega de la cosa 

vendida" un capftulo (Cap. V Tftulo Segundo, segunda parte) 

que no es sino el poner en poscsi6n de la cosa al comprador. 

El artículo 2284 nos dice: "La entrega pued~ -

ser real, jurídica o virtual .. 

La entrega real consiste en la entrega m~teríal 

de la cosa vendida, o en la entrega del título, si se trata -

de un derecho. 

Hüy entrega jurfdica cuando, a6n sin estar en-

tregada materialmente la cosa, la Ley la considera recibida -

por el comprador. 

Desde el momento que el comprador acepte que la 

cosa vendida quede a su disposici6n, se tendrá por virtudlme~ 

te recibido de ella, y el vendedor que la conserve en supo-

der s61o tendrá los derechos y obligaciones de un deposita---

Simult~neamcnte af momento en que reciba el pa

go del precio, pues tiene el mismo vendedor un derecho de re

tenci6n sobre la cosa mientras no se le haya pagado el precio, 

sin que pueda sostenerse que primero debe el comprador pagar

e! precio y después el vendedor debe entregarle la cosa, a p~ 

sar de una disposici6n equívoca (Art. 2268 e.e.). Este precee 

to s6,o establece directamente que -el vendedor no está obli

gado a entregar la cosa vendida, si el comprador no ha pagado 

el precio-, pero sin disponer expresamente que el comprador -

deba pagar el precio antes de recibir fa cosa, ya que esta -

pretensi6n scrfa contrarfa a la igualdad de derechos que debe 
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mantenerse siempre entre r~s p~rtcs y, adcm5s, hay otro pre-

cepto también cqvfvoco en sentido contrario, del que aparent_2 

mente se podría corregir que el pago del precio deber~ hacer

se hasta que se entregue la cosa (Art. 2294 e.e.), ra:6n por

la cual la soluci6n justa consiste en que un~ y otra prcstu-

ci6n se hagan simultáneamente (dando y dando -donnant Donnan-0 

En virtud de lo anterior, cuando el comprüdor y vendedor se -

resisten u anticipar el cumpl imicnto de ambas prestaciones d~ 

be hacerse mediante el dcp6sito del precio y de la cosa en m~ 

nos de un terccro(l)(Art. 2295 e.e.) 

(36) La regla general nos da el ~rtículo 2120 e.e. 
que dispone: "Todo el que enajena est6 obligado a responder 

de 1 a cY ice i 6n, aunque nada se huya cxprcs.ado en e 1 contrato" .. 

El que enajeno una cos~ se obliga a transmitir-

1 a propiedad de e f f .:=1 c-:i 1 udqu i r<!ntc y en consecucnc i a a procu-

rarse I~ poscsi6n pacíf-ica de lu misma. Asr es que si se pro

duce la evicci6n 1 el enajenante Faltü uf cumplimiento de su -

obligaci6n. Bien se le podrían aplicar los preceptos genera-

les sobre responsabilidad civil, pero nuestros c6digos~ como

los de otras naciones, contienen preceptos especiales.sobre 

la responsabilidad del s~neamíento. 

El adquirente puede reclamar al enajenante el 

saneamiento, todo con arreglo a las disposiciones legales 

aplicables. Dicha rcclamaci6n puede ser 1 levada a cabo d¡. ma-

nera judicial o extrajudicial. 

(1) SANeHEZ MEDAL RAMON, Op. Cit. P~g. 130. 
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Si el enajenante al transmitir la cosa est~ en

la creencia de que es suya, deber~, por resoluci6n judicial 

que así lo indique, entregar a aquel que hubiere suFrido la 

evicci6n el precio íntegro de lü cosa, los gastos causados en 

el contrato, si Fueron satisTechos por el adquirente, los gas 

tos causados en el pleito de evicci6n y en el de sancamiento

y el valor de las mejoras 6tilcs y necesarias, siempre que en 

la sentencia no se determine que el vencedor sutisFaga su im

porte de acuerdo con lo dispuesto por los artículos 2125 y --

2126 del e.e. 
Todo ello bajo el supuesto de que procedi6 de 

buena Fe el enajenante, pero si procede de mala Fe, tendrá -

fas obl igacioncs antes mencionadas con las ilgravaciones si--

guientcs: "Devolverá, a clecci6n del adquirente, el precio -

que la cosa tenía al tiempo de la adquisici6n, o el que tenga 

al tiempo en que suFra la evicci6n; satisFar~ al adquirente 

el importe de las mejoras voluntarias y de mero placer que h.!!_ 

ya hecho en fu cosa; y por 61timo, pagar~ los daños y perjui

cios. 

No responder~ de la evicci6n el que enajena si

asf se hubiere convenido, si el adquirente renuncia al dere-

cho, al saneamiento para el cuso de evicci6n si conociendo el 

que adquiere el derecho del que entabla la evicci6n, lo hu--

biere ocultado dolosamente al que enajena; si la evicci6n pr!?_ 

cede de causa posterior al acto de enajenaci6n no imputable -

al que enajena o de hecho del que adquiere , ya sea anterior

º posterior al acto; si el que adquiere, una ve: emplazado al 

pleito de evicci6n no cumple con lo dispuesto por el artfculo 

2124 e.e. que dice que -el adquirente, luego de ser emplazadq 
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debe denunciar el pleito de evicción al que I~ enajenó"; si el 

que adquiri6 y quien reclama transigen o comprometen el nego-

cio en árbitros sin consentimiento del que enajenó; si la --

evicci6n tuvo lugar por culpa del adquirente; y por último, si 

el que enajena y el que adquiere proceden de müla ~e, no ten-

drá el segundo en ningGn caso, derecho ül saneamiento ni a in

demnizaci6n de ninguna especie. 

Los contratantes pueden aumentar o disminuir con 

vencionalmcnte los erectos de la cvicci6n; en caso de querer

se pactar algo sobre la cvicci6n se puede: convenir en que a6n 

cuando haya buena Te por parte del en~jenante, si el enajenan

te sufre evicci6n, el primero lo indcmni:ar~ con arreglo a lo

prescrito para el caso de cnajenaci6n de m~la Fe; o tambi~n -

puede pactarse que el enajenante queda exonerado de responsabi_ 

lidad por servidumbres ocultas que sin saberlo puedan gravar -

al inmueble enajenado. 

El Código Civil. en su artículo 2121 dice a la -

letra: "Los contratantes pueden aumentar o disminuir convenci2 

nalmente i~s erectos de la evicci6n y a6n -0nvenir en que ésta 

no se preste en ñingGn caso-. Surge aquf la pregunta ¿es abso

luto este principio? no, ya que cuando el adquirente ha renun-

ciado el derecho al saneamiento para el caso de evicpi6n, 11.!:, 

gado que sea ~stc, debe el que enajena entregar ónicamente el

precio de la cosa, conFormc a lo dispuesto en la Tracci6n de 

los artfculos que tratan respectivamente de los casos en que -

el enajenante hubiere procedido de buena o mala re. El que los

contratantes pacten que no se habrá de prestar la evicci6n ti.!:, 

ne por erecto el liberarlo de la obligaci6n de la devoluci6n -

del precio. 
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(37) A6n cuando el que enaje~a es de cualquier mane

ra responsable de los hechos y deudas que sobre el inmueble -

se hayan 1 levado a cabo antes de su cnajcnaci6n, es convcnic~ 

te que el Notario especiFiquc en el cl~usulado que cualquier

adcudo ünterior u la -Firma del instrumento corre por cuenta -

de 1 cni'Jjenante, ya que muchos venden con 1 a i dca de que as r, -
aquel que adquiera sea quien cubrn los adeudos, pero esto a -

la larga no traer~ otra consecuencia que quien hayü cubierto

el adeudo rccf..:imc judicidlmcnte un enriquecimiento i legrtimo. 

(38) Una ve= cubiertos los elementos esenciales dcl

contrato de compraventa, consentimiento y objeto, y cspeciri

cado que sea el precio asr como lü situaci6n jurídica del in

mueble, podemos decir que los aspectos principales desde el 

punto de vista notari.al en cu.:into al Fondo del instrumento, 

han quedado cubiertos. 

(39) Hay c 1.'iusu1 as que deben ir en e 1 instrumento -

hay otras que seg6n qu6 variante se le quiera dar al contra_to 

podrán o deberán ponerse. 

CLAUSULAS QUE PUEDEN O DEBEN PONERSE EN UNA ESCRITURA DE COM

PRAVENTA, SEGUN LAS CIRCUNSTANCIAS ESPECIFICAS DE LA OPERA--

CION.-

---1.- Si se pretende efectuar el pago del Impuesto sobre --

Traslación de Dominio de Bienes Inmuebles antes de los térmi

nos establecidos en los artículos 450 y 452 y por lo tanto a~ 

tes de que la Tesorería veriFique los datos contenidos en la

declaraci6n correspondiente, fa escritura deberá 1 levar la sj_ 

guiente cláusula, en los térmi~os del oFicio 943, EAp. F-1/--

137/251 de Fecha 30 de abrí de 1970 de la Tesorería del Ois-
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trito Federal, dirigido al Presidente del Colegio de Notarios 

del D.F., A.C.:----------------------------------------------

"CLAUSULA El señor Jorge Lugo Gil tiene pleno 

conocimiento de que la 1 iquidaci6n del correspondiente impue~ 

~o sobre traslaci6n de dominio se formulará y pagará en Forma 

provisional y será revisada por la Tesorería del Distrito Fe-

deral. Por tanto, queda obligado a pagar a la propia Tesare-

ría la dil-crcncia por dicho impuesto que resulta como conse-

cuencia de la aplicaci6n del artículo 447 de la Ley de Hacic~ 

da, m~s los recargos y multas que proccdiln, pago que deberá 

hacerse en un plazo de ocho días a partir de la Fecha de la 

notJFicaci6n correspondiente".-------------------------------

11 .- Si el predio materia de la opcraci6n no tiene servi

cio de agua, el cn~jcnantc deberá declarar bajo protesta de 

decir verdad esa circunstancia y el Notario deber~ advertir 

al adquirente que si no resultare cierto el hecho, los adcu-

dos que aparc=can deberán ser cubiertos con los accesorios 

que procedan, en los t6rminos del artículo 646 de la Ley de -

Hacienda del Departamento del Distrito Federal.--------------

--- "CLAUSULA El señor Jorge Lugo Gi está canfor-

me en pagar los adeudos que pudiere reportar el inmueble Ven

dido con los Jccesorios que procedan, por derechos originados 

del servicio de aguas potables, en el supuesto de que result~ 

re falsa Ja declaraci6n que baj0 protesta de decir verdad hi

zo el enajenante en los antecedentes de esta escritura; inde-

\ pendicntcmentc de la obl igaci6n que tiene el enajenante de d,2. 

\ volver las sumas que pagará el adquirente, tiln pronto sea re-

querido por ello.--------------------------------------------

111 .- $i el inmueble materia de la operaci6n no es entre

gado en el momento de la Tirma de la escritura, es convenien-

106 



te estipular en una cláusula el plazo para la entrega, y en -

su caso, establecer unu pena convencional por si e( vendedor

no cumple con su obligaci6n de entrega puntual.-------------

--- -CLAUSULA El señor Sergio Rodríguez Rodríguc:

sc obl igu ü entregar el inmueble vendido, totalmente dcso=up~ 

do y ibrc de todo problema. especialmente inqui 1 inario y la-

boral a m~s tard~r el dfu ~~ y paril el caso de que no cumpla 

con esta obl igaci6n, se obliga a pagar al señor Jorge Lugo --

Gil la cantidod de pesos diurios por cada dra que se-

demore en Id entrega".---------------------------------------

--- En este supuesto, se suprimirá lu segunda parte de la 

cláusula segunda del proyccro.-------------------------------

IV.- Cualquier otra obl igaci6n que se imponga a las par-

tes debe redactarse dentro del clausulado drl contrato, em--

plcando los t6rminos precisos al erecto V. gr. Si se pact~ 

que el comprador p~gurá el precio en abonos, deberán de esta

blecerse sin lugar a dudus los plu=os pura el pago clc esos 

abonos y el monto de los mismos; si se causará o no un inte-

r~s y en su caso, los intereses pcnulcs correspondientes; si

por Falta de pago total del precio conviene en que la compra

venta sea con reserva de dominio y en ese supuesto se rcdact~ 

r~n las cl6usulas pertinentes a este tipo de operaci6n, ha--

ciendo especial menci6n de la cl6usula rescisoria y se vigil~ 

rá, en su oportunidnd que la mismil se inscriba en el Registro 

PGblico de la Propiedad, para que surta eFectos contra terce

ros (igual cl6usulu puede redactarse o no si la compraventa -

es en abonos au~que no exista reservu de dominio).----------

--- V.- Existen algunas cl6usulas que la mala costumbre nota

rial ha incluido en los :ontratos de compra-venta y que ade-

más de ser inGtiles, pueden 1 legar a ser contrarias a dere---

cho: Ejer: --------------------------------------------------
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--- -cLAUSULA ------·- L<>s Pürtcs contratantes cxprcsümentc 

justo el v<>lor y justo el precio reconocen y declaran que es 

estipulados, incupacid~d 

nuncian a estils cüusas de 

les concede puru hacerlas 

ni causa alguna que lo invuf idc re

rcscisi6n; ul término que la Ley -

vulcr y a los artículos 17, 2~28,-

2230, 2236 y dcm~s rclütivos del C6digo Civil vigente en cl

Distrito Federal, que se rc~ierun a lu nulidad e incxistcn-

cia de las obl igacioncs''.-----------------------------------

No obstante que el not.:irio conoce el equívoco de una clu~ 

sula como la sentada, en oca5Íoncs la incluye en lü rcdac--

ci6n de sus escrituras, por la Fuerza sicol6gica y moral que 

tal cl~usul<> puede dar JI contr0to por 1<> prcsi6n o que pue

den l lcgür a sentirse, sometidos los contr.:it.:intcs; Yil que e~ 

te tipo de cltiusul.:ls h'-Jccn pcnsur a los intcrcsudos en fill d.!:_ 

Finitivid<>d de sus compromisos contractuales y puedo 1 lcg<>r

a constituir una b.:irrcr .. "l desde los mismos puntos Ue Yista si_ 

col6gico y mor<>l p<1ra dcmnndar nlgGn df<> IJ nulidad del con

trato por 1 os vi e i os prcc i sados en 1 c3 propia e 1tiusu1 c:J,. 1 o 

que redundu en muyor scguridud del instrumento.-------------

(40) Como en cual1uicr otro negocio,. la escritura o 

simplemente el contrüto que c3 esa catcgorfü se eleva,. pucde

ser motivo de controversia judicial y por el lo es convenien

te especi~icar que los interesados se somctcr~n a la juris-

dicci6n de los jueces o tribun~lcs a que deseen someterse en 

este, como en la mayorfu de los casos se sujetan las partes, 

a la jurisdicci6n de los tribunales del Distrito Fcder<>I. 

Scg6n el artículo 152 del C6digo de Procedi--

mientos Civiles. "Hay sumisi6n expresa cu<>ndo los interesa-

dos renuncian clara y ~erminantcmcn~e el Fuero que la Ley --
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les concede y designan con toda prccisi6n el Jue: a quien se 

someten-. 

(41) Como consecuencia del mismo artículo 152 C.P.C. 

se puede renunciar al Jue: o Partido Judicial que pudiera c~ 

rrcspondcrles ya sea porque tuvieren o porque Fueran a tener 

su domicilio en otro lugür. 

(42) Los gastos de escrituruc;6n y registro se pa--

gan entre comprador y vendedor por mitud, sdlvo convenio cn

contrario (Art. 2263 e.e.). En este coso se asiento que los

gastos corren d cuenta del comprudor, así como los derechos, 

impuestos y honorarios que lil misma escritura origine. Los 

impuestos a que aquí se rcFicre, es u los del timbre, ya que 

los de Traslaci6n de Dominio corren a cucnttl del vendedor. 

(43) Frecuentemente el sujeto de un acto jurídico 

no comparece personalmente ante el Notorio al otorgamiento 

de la escritura, comp~rccicndo en rcprcscntaci6n del mismo,

un tercero que püra el cFccto deber~ ucrcditar lil pcrsonali

d~d que ostenta con los ,Jocumcntos respectivos: 

---Si cualquiera de los otorgilntcs no comparece por su pro-

pío derecho o en nombre propio, sino en rcprcscntaci6n del 

titular de los derechos y obl igacioncs emilnildos del contra-

to, deber~ justiTicar esa rcpresentaci6n con los documcntos

respectivos: 

---A).- Si comparece en su col idod de apoderado o mandatario 

de vendedor o comprador, se relacionará el poder o el manda

to en donde consten las facultades que tiene conFeridas, y 

si el instrumento correspondiente es una escritura p6bl ica, 

se relacionilr~ su n6rnero, Fecha, notario ante quien se otor-

96 y las facultades precisas que tiene para la celebraci6n -
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del contrato, transcribiendo prcFercntemente, esas Facultades. 

V. gr.--------------------------------------------------------

--- El señor Ram6n Pére: Bcrnal, acredita su personalidad como 

apoderado del señor Sergio Rodríguez Rodríguc:, con el primer

testimonio de la escritura ndm. 15,623 de Fecha 10 de abri 1 de 

1974, otorgada ante el Lic. Manuel Zermeño y Pérez, Notario 

P6bl ico, Titular de la Notaría No. 64 del D.F. que doy Fe de -

tener a 1~ vista y que en su parte conducente dice: 

el señor Sergio Rodrfguc~ Rodrfguc=, por medio de este a~ 

to otorga en f"avor del señor Rarn6n P6rez Berna!, un PODER ESP.S 

CIAL pero tan amplio como en derecho sea necesario para que en 

su nombre y rcprcscntuci6n vcnd~, en el precio y condiciones 

que estime pertinentes~ la casu m~rc~da con el n6mcro cuarenta

dc la cal le Centeno y terreno que ocupa y le pertenece o sea 

el lote 2 de la manzana 19 del Fracto. hoy colonia Esmeralda,

en la Dclcgaci6n de lztapalapa, Z.P. 13, Distrito Federal, con 

fa superficie, mcdidus y 1 indcros que obran en su respccti•#o -

título de propiedad.- En el ejercicio de este poder, el apode

rado podr~ recibir él precio convenido, pactar la Forma y tér

minos del pago, rcul izar todas las gestiones que sean ncccsa-

rias y firmar los documentos póblicos o privados que se rcqui~ 

ran parc":l el mejor cumplimiento de su cometido y en especic31 la 

escritura p6bl ica de venta y en su caso las de cancelaci6n de

hipotcca o de trunsmisi6n de dominio, si lil venta 1 legare a 

c~cctuarse con tal reserva ••••• "-------------------------------

--- El representante dcbcr6 declarar sobre la c~pucidad Jcgal

de su representado y sobre la conse~vaci6n de sus Facultades,-

lo que se hará constar en la escritura, en los t~rminos del 

Art. 38 de la Ley del Notariado para el D. F.-----------------

--- "El sc~or Ram6n P6r~= Bernal bajo protesta de decir ver--
dad, declara: qu~ su poderdante tiene capacidad legal y que su 
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representaci6n conserva íntegro su vigor".-------------------

8).- Si comparece en su calidad de padre, en ejercicio de 

la patria potestad, deber~ acreditar esa personalidad con las 

correspondientes copias ccrtiFicudas de su acta de matrimonio 

y de nacimiento del hijo y adcm~s con la autori:aci6n judi--

cial que en su caso pu~dc requerirse, en los t6rminos del 

Art. 436 y relativos del C6digo Civil vigentc.---------------

C).- Si compurccc en su cul idad de tutor, dchcr~ ucrcdi-

tar con las copias certiFic~rlas correspondientes su nombra--

miento, discernimiento del cargo, que tiene otorgada I~ fian

za que I~ Ley scñ~I~ y lus copias ccrtiFic~das que ucreditcn

los extremos de los Arts. 561 y 563 y rcl~tivos del mismo C6-

digo Civi 1.--------------------------------------------------
Asr mismo, si comparece con cualquier otru rcprcsentaci6~ 

deber~ justiricurla en los términos de las disposiciones y le 

yes relutivas, que regulen y justiFiquen esu personal idud.---

EI representante, conTormc a lo dispuesto por el Jrtículo 

38 de la ley del Notariado dcber6 declarar sobre lu capacidad 

legal de su representado y esto dccluraci6n se har~ constar -

en la escritura.---------------------------------------------

No es necesario, por no requerirlo asr ning6n precepto I~ 

gal que los documentos con que se justiTica la personal idud 

de un representante se agreguen u 1 apéndice en e 1 1 cgajo de 

la escritura respectiva; sin embargo es conveniente hacerlo o 

por lo menos una 

en el sentido de 

copia f"otost.titicu 

que concuerda con 

que certiFicar<i el notario 

su original, 

men-r: ..:-·s son dfFicilcs de volver a conseguir o si 

si tales doc~ 

pudiese llegar 

algGn dfa, a juicio del notario autorizante, la posibilidad -

de que Fueren tachados de falsos.----------------------------
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(44) Las partes han de idcntiFicarsc y han d~ indi--

car al Notario todos aquel los datos que lo lleven a una des-

cripci6n -general~ del sujeto en cuanto tal y no en cuanto a

que si es moreno, alto o de complexi6n delgada, ya que esos~ 

ría la Filiaci6n. 

Dicha descripci6n general recibe en la escritu

ra la denominación de -generales-. 

La ra:6n que tiene el notdrio para hacer cons-

tar los generales. es, que asf lo dispone la Fracci6n XI del

artículo 34 de la Ley del Notariado congruente con los eFec-

tos de la lcgitimaci6n, de la oponibil idad y los eFectos re-

gistrales derivados del principio de especialidad a que ser~ 

Fiere el artículo 3015 Fracci6n V del C6dig~ Civil. 

(45) Se dice -mcxic~nos" por nacimiento y que conse~ 

van dicha nacionalidad, y<l que bien podr~ ser extranjero el 

contratante, y entrat~ndosc de bienes inmuebles ello provoca

ría si es que se adquiere bujo Jlguna prohibición, el que el

contrato se viese afcctudo de incTicaci~. 

Se pide el nombre yu que es uno de los atribu-

tos de la personalidad y es el signo que distingue a una per

sona de las demás en sus relaciones jurídicas y sociales_ 

En cuanto a nJcional idad remito al lector del 

presente trabajo al número 45 par~ no hacer repetiti~o lo di

cho. 

El anotar el lugar de origen es un dato de ide~ 

tiFicaci6n y así lo dispone la Fracción XI del artículo 34 de 

la Ley del Notariado. 

La edad quizá sea el elemento que m~s importan

cia tenga en cuanto al acto, ya que si es menor de edad no se 
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puede contratar si no es a través de un representante. 

La Fecha de nacimiento se indica adem6s por dis

posición expresa de la Ley del Impuesto sobre la Renta ya que

con la conjugación del día, mes y año se integra el registro -

~ederal de causantes. 

El domici 1 io según Josserand(l)complcta la idcn

tifjcaci6n de la persona que el apcll ido había contribuido a -

asegurar; lo mismo que todo individuo tiene un nombre y un tlP.2, 

11 ido, debe tener una sede legal en la cual se le na de consi

derar siempre como presente, ~ún cuando de hecho se cncucntrc

moment6neamente alejado de ella-. 

El estado civi 1 ya fue tratado en el punto 46 al 

que se deberá remitir el lector. 

Ld ocupac;6n tiene ;mportanc;a para el notario -

ya que por ejemplo en cuanto al pago de impuestos, los mi lita

res, de acuerdo con lo dispuesto por el artículo 67 de la Ley

de Seguridad Social para las Fuerzas Armadas se encuentran - -

exentos de pag~. 

Igual que los trabajadores al servicio del esta

do se encuentran exentos del pago del Impuesto del Timbre. 

(46) La •maniFestaci6n de est~r cas~dos, en apariencia 

y para aquel que 6nicamcnte lec el instrumento notarial, no -

tiene mayor trascendencia, pero no es asf, ya que si se está -

casado y no se manifiesta en la realización de la escritura --

( 1) JOSSERAND LOUIS, -DERECHO CIVIL-, Tomo 1, Vol. "Teo---

rías Generales del Derecho y de los Derechos, Las Perso

nas B.S. Aires 1952, P~g. 207. 
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puede deberse a uno de estos tres motivos: O si es ignorante 

del deber de hacerlo (en cuyo caso implrcito es que el notario 

no ha asesorado a las partes); o es debido a que hay mala Fe -

de aquel que celebra el acto, ya que si estando casado y su m~ 

trimonio se encontrnsc bajo el régimen de sociDdad conyugal, 

a6n así se müniFcstarc soltero, traer~ por consecuencia el de

seo de ~xcluir al c6nyugc en la pcrcepci6n de ganancias que le 

corresponderían por estar casados bajo ese régimen. O se puede 

deber tumbi~n a que cuando se cas6 y lo hi=o bajo el régimen -

de scparuci6n de bienes fue mal advertido y le dijeron que te_!! 

drfa en cuanto a sus bienes la disposici6n que tcndrfa si fue

ra soltero, y por el lo maniFicsta que es soltero. 

Sea cual sea el r6gimen bajo el cual se encuen-

tre casado, el notario est~ obligado a pedirle el acta de ma-

trimonio, para comprobar su dicho, no podr~ quedarse satisFe-

cho de que le dijeron que era casado bajo el régimen de separ.2. 

ci6n de bienes, debcr6 comproburlo. 

El problema se presenta cuando se declara que es 

soltero, ya que no hay manera de probarlo, es decir, en forma

plena, y~ que si se 1 levase u cabo una in~ormnci6n testimonial 

para tal eFect~ no podría ser seguro que asf Fuera, debido a -

que, a quienes se llama como testigos, es il personas que lo c2. 

nazcan y si lo conocen bien, aGn así es diFfci 1 que conozcan a 

ciencia cierta el estado civi 1 del sujeto. El notario debe at~ 

nerse a Ja declaraci6n del sujeto sobre su estado civil ya que 

su Funci6n es dar fe p6bl ica del acto que ahr se celebra, no -

el de averiguar si es soltero o casado. 

(47) En las -generales- hace constar el notario el 

nombre, la nacionalidad, lugar de origen, edad, Fecha de naci

miento, domicilio, ocupaci6n y el estado civil a que se hizo -
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menci6n en el n6mcro 46. 

(48) Ya se dijo en otro punto que aquel los que decla-

ran con falsedad incurren en la sanci6n a que hace rcFcrcncia

el artículo 247 del C6digo Penal al que se remite el artículo-

57 de la Ley del Notariado en vigor. 

(49) Lil fracci6n XI 1 del artículo 34 de la Ley del ~2 

tariado dice a la letra: "Hilr6 constar bajo su Fe: 

a) Que conoce a los otor9antcs y que tienen cap~ 

cidad legal 

b) Cuc les Jcy6 I~ escritura, así como a los te!!. 

tigos de conocimiento e interpretes, si los hubiere o que los

otorgantcs la leyeron por sf mismos; 

e) Que il los otorgantes les cxpl ic6 el valor y -

las consecuencias lcgulcs del contenido de I~ escritura, cuan

do proceda, seg6n el artículo 11 de esta Ley; 

d) Oue otorg~ron la escritura los comparccien--

tcs, es decir, que ante el notario maniFcstaron su conFormidad 

con lu escritura, y lirmuron ~stu o no lo hicieron por dccla-

rar que no suben o no pueden Tirmur. En subs~ituci6n del otar-

gante que se encuentre en cualquiera de estos casos, Firmar~ 

la personü que ül efecto el ijü; 

e) La fecha o Fechas en que Firmaron la escritu

ra los otorgantes o Ju person~ o personas elegidas por ellos,-

1 os test i gas o i nt~ rprctes si 1 os hubiere; 

F) Los hechos que presencie el notario y qu_e -

sean i ntegrc:1.ntes de 1 ac-CC? que autorice, co1no entrega de di ne ro 

o de títulos y otros. 

(50) Una obligaci6n que aunque no comprendida en el 

capítulo de las escritur~s en la Ley del Notariado, sino en el 
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de las actas (artículos 64 y 65 de la Ley del Notariado) es -

aplicable en lo que toca a las escrituras, es el de la consta~ 

ciü de que los documentos relacionados e insertos concuerdan -

con sus originales. 

A6n y cuando la simple protocoli=aci6n acrcdita

el dcp6sito del documento y la fecha en que se hizo aquel, 

(artículo 7ó L.N.) el notario qued<:> obligado .:il cotejo del in~ 

trumcnto con los documentos qu~ se le presenten. 

( 51) En rclaci6n con el conocimiento de lüs personas-

por parte del not~rio, que constantemente provoca pol6micilS, 

el <:>rtfculo 35 L.N. dice .:i la lctr<:>: -Para que el notario d& 

Fe de conocer u los otorgantes y de que tienen cupacidud legal, 

bastar~ que sepa su nombre y apellido, que no observe en el los 

m~niFestucíoncs patentes de incapacidad nuturul y que no tengil 

noticia de que estén sujetos a incapacidad civil. 

Jos~ María Mengua( y Mcngual(l)dcfinc la fe de -

conocimiento como: "Un cstudo psicof6gico, subjetivo, racion.aJ... 

mente Formildo, del propio notario, que ~scvcr~ bajo su respon

sabilidad, que uquello que muniFiesta y useguru y que constit~ 

ye el objeto sobre el cual dicho pcnsnmi~nto actGa, en sí, en

su propia substancia, en su esencia interna, sin adultcraci6n

ni desequilibrio y sin que existu el menor asomo de duda ni v~ 

e; 1 ilC i 6n,... 

El notario tie~e dos medios de formaci6n del co

nocimiento de las personas, a saber: directo e indirecto. 

El directo viene a ser la dnci6n de fe de conoc~ 

miento por el notario. 

(1) MENGUAL Y MENGUAL JOSE MARIA.- Elementos de Derecho Not~ 

rial.- Barcelona 1933. 
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Los medios legales indirectos ~e idcntiFicaci6n 

en deFecto del directo son: 

1.- La aFirmaci6n de dos personas mayores de 

dieciocho años, conocidos por el notario. Son los 1 famados 

testigos de conocimiento, cuy~ misi6n consiste en idcntiFicar 

a los otorgantes que no cono:cu dircctilmcntc el noturio. 

2.- L~ rcFcrcnciu de documentos de identidad. 

Ahora bien, si el otorgante no puede s~r identificudo por al

guno de los medios antes cxprcsJdos, no es cuusa, por sí sol~, 

de dcncgaci6n de uutori:uci6n. Así lo prcvcc lu Ley del Nota

riado, al decir que solo en los cusas graves y urgentes se -

otorgar~ la escritura. 

Huy corrientes separadas en cuanto a la Fe de 

conocimiento, una propone que se tenga una mayor seguridad en 

cu~nto al conocimiento mientras que la atril propon< 

rici6n de lu Te de conocimiento. 

'u dcsup~ 

La Ley del NotariaJc al respecto adopta una po-

sici6n menos extremista y en su ~rtfculo 35 nos dice: "Para -

que el notario d6 fe de conocer <l los otorgantes y de que ti_!! 

nen capacidad legal, bastará que sepa su nombre y apellido, 

que no observe en el los maniFcstacioncs patentes de incdpuci

dad natural y que no tenga noticia de que cst~n sujetos il in

capacidad civil~ 

Pero es inexplicable c6mo es que se tiene lar~ 

dacci6n del artículo 36 de la misma Ley, en donde se dice: 

-En caso de no serle conocidos, har~ constar su identidad-y C.!!_ 

pacidad por la dcclaruci6n de d6s testigos a quines conozca 

el notario quien así lo expresar~ en la escritura- ••• Dadas 

las circunstancias actuales, no es comprensible que si el no

tario es un Funcionario p6bl ico cuyos servicios son para toda 
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la ciudadanía se le exija que conozca a los testigos que con~ 

cen a la o las personas que otorgaren el instrumento. 

La redacci6n del artículo 35 es correcta ya 

que, debido a que somos una poblaci6n tan numerosa en la ciu

dad de M•~ico no se le puede pedir que conozca a los otorgan

tes ni tampoco que cono:ca a los testigos, debido a que por -

ejemplo: Un equis seAor de I~ colonia Obrera desea comprarle

su casa a otro de Tcpito, quiz6 por una coincidencia conocie

ra a alguno de los dos y si no, qui=~ a alguien que a su vez

conocícra a alguno de los otorgantes. Surge la pregunta l6gi

ca: ¿Si no conoce a alguno de los que otorgQn o a alguien que 

a su ve: los cono:ca, no tienen estos el derecho a elevar una 

operaci6n a escritura p6bl ica? 

Debe bustarlc ~I notario el saber el nombre y 

apel 1 ido y que no observe en el los maniFcstacioncs patentes 

de i ncilpac i dad n.:itura 1 y en su caso so 1 c:1mentc testigos que dj_ 

gan conocar al interesado dando sus generales, y no que "co-

nozca el notario" ya que como se dijo antes en m61tiplcs oca

siones ser~ imposible. 

Por e 1 1 o, propondré en 1 as conc 1 us iones de cste

trübajo, la r.;,forma de los artículos 36 y 37 de la ley del N~ 

t.ariado en vigor por ser ..-:ilt.:i.mentc discordante con l.:i .. rc<ll i--

dad actua 1 • 

(52) La escritura debe ser leída por el notario tan-

to a los interesados como ..-:i los testigos e int6rprctcs, si 

los hubiere o los otorgantes la lccr6n por sí mismos, de lo -

cual dar6 fe el notario de conformidad con lo dispuesto en el 

inciso b) de la fracci6n XII ~el artículo 34 L.N. 

P~recc a simple vista que si no se leyera el in~ 

trumcnto no tendría mayor importancia, pero de acuerdo con lo-
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dispuesto por la rracci6n V del artfculo 79 L.N., la escritura 

sería nula. 

El problema de la lectura del instrumento es re

gularmente tomado por algunos notarios muy a la ligera y para

ello delegan dicha runci6n a alg6n empicado de la notaría, a -

sabiendas de las consecuencias que puede acarrear esa ligere--

:a. 

(53) La cxplicüci6n del valor y consecuencias legales 

según el artículo 11 de la Ley del Notariado, se dará al inte

resado solo cuando lo pidan la o las partes interesadas o si 

el notario fo juzga conveniente o ncccsilria ya sea por fa nat~ 

raleza o complejidad del acto o por las circunstuncius en que

se encuentren los interesados. Se cxccptuar~n de esta cxplica

ci6n a los abogados y 1 iccnciudos en Derecho. 

Resulta curioso el observar que si no es el not~ 

rio quien lee el instrumento ~ las partes, debido a la Falta 

de tiempo va a ser él quien les cxpl iquc su contenido; surge 

una pregunta ¿c6mo le hace? 

Es de considerarse que debe quedar una de dos s~ 

luciones en la Ley del Notariado 

a) O se permite al notario que la lectura la 11~ 

ve a cabo uno de sus ayudantes, responsabilizándose él de ello, 

o 

b) se le exige en rorma derinitiva que sea pers~ 

nalmente la lectura y explicaci6n, con alguna sanci6n de las 

contenidas en el artículo 85 de la misma ley, en caso de· no -

hacerlo así. 

(54) Los interesados han de manirestar su conrormidad 

con lo lefdo y explicado, para ello se llevan a cabo lectura y 

explicaci6n¡ si no están conFormes con alguna de las disposi--
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ciones contenidas en el instrumento podr6n pedir al notario que 

se cambie tal o cual disposici6n o que en su caso les explique

más a fondo las que no comprendan. 

(55) La manifestaci6n de la voluntad sabemos que puede 

1 levarse a cabo de muy di versus m~ncros, pero en cuanto al con

trato para que se culmine dicha maniFestaci6n se requiere de la 

Firma de aquellos que compare:can en el acto. 

El controto se pcrFcccionil por el acuerdo de vo-

luntadcs, pero en lo que toca u mutcrio de cscrituraci6n, lo V.2., 

luntad se moniFicsta al momento de lu Firmo de lo escritura. 

Si los que aparecen como otorgantes en una escri

tura no se presentan a Firmarla, con sus testigos o intérpretes 

en su caso, dentro del término de un mes contado de Fecha a Fe

cha inclusive, a partir del dfa en que consto que se cxtcndi6 -

la escrituro en el protocolo, ésto quedará sin cFecto y el not_!! 

rio pondrá al pie de la misma y Firmará la ra:6n de "no pas6" -

(Art. 45 L.N.) 

Si la escritura contuviere varios actos jurídicos, 

y dentro del término que se establece en el artículo 45 se Fir

mare por los otorgontes de uno o de Vilrios de dichos actos, y -

dejare de firmarse por los otorg~ntes de otro u otros ~ctos, el 

notario pondrá la ra:6n de "Ante mí" en lo concerniente a los -

actos cuyos otorgantes han Firmado, su Firma y su sel lo, e inm~ 

diatamente dcsp6cs pondrd Id nota de "no pas6" establecida en-

el artículo 45, solo respecto del ucto u actos no Firmados, el o 

los cuulcs quedarán sin erecto. 

(56) La escritura tiene tre~ fechas a saber: La del 

proemio o fecha en que se extiende el instrumento, la de la fe

cha de Firma de las partes misma que coincide con la fecha de -
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la autorización preventiva, y la Fecha de Firma y autorizri---

ci6n definitiva de Ja escritura. 

la Fecha en este caso es la Fecha de Firma de 

las partes coincidente con la de lil autori:oci6n preventiva, 

que es a la que hace mcnci6n el inciso e) de la Fracci6n XII 

del artículo 34 de la Ley del 

"Har~ constar bajo su fe: •••• 

Notariado, que a le letra dice:

c) La Fecha o Fechas en que Fir-

maron la escritura los otorgantes o la persona o personas ele~ 

g idas por e 1 1 os, 1 os testigos o i ntérprctc.s si ros hubiere" - •• 

(57) Una vez que se termina el instrumento y dada que-

sea la fe del not~rio, es entonces que procede la Firma del 

instrumento por los otorgantes. 

Se hace neccsilrio complementar aquí en cuanto a

fechas en •~ escrituro, Yil que cuando alguno de los otorgantes 

no Firmare e 1 i nstrumcnto en 1 a 'fcchn que e 1 otro u otros 1 o 

hicieren así, se ascntar6 IJ fecha en que así lo hiciere. 

(58) Un..:t ve;:: F i rmc.:ido por 1 os otorg.:intes y por 1 os te.:! 

tigos e intérpretes en su caso, inmediatamente después será -

Firmada por el notario preventiv~mcntc con la raz6n "Ante mí-, 

su Firma y su sel Jo. Los notorios cscribir~n con claridad su 

Firma, seg6n lo dispone el artículo 42 L.N. 

Si el instrumento contiene v~rios actos y solo -

respecto de uno o vurios de el los Firmiln los otorgantes que -

les correspondan, dejando sin Firmar los otros actos, se pon-

drá la autorización preventiva ante mf, en to concerniente a -

los actos cuyos otorgantes han Firmado. 

El motivo de la inserci6n de dos autori:aciones

(preventiva y deFinitiva) en el instrumento, obedece a impera

tivos de carácter Fiscal. 
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La Fecha de la autori:aci6n preventiva es la que 

se toma en cuenta pilra eFectos de las dccl~raciones del impue~ 

to de traslación de dominio, ~cg6n se desprende del p6rraFo 

9o., incisos a) y c) del artrculo 450 de la Ley de Hdcienda 

del Oeoartamento del Distrito Federal. 

(59) Una ve: que se le compruebe ~I not~rio el pago 

del impuesto del timbre, si se c~us~re y que se le justiFique

además que se hil cumplido cualquier otro requisito qu~ conFor

me a las leyes sea necesilrio parQ la ~utorizaci6n de lo escri

tura, deber~ autori:ar deFinitivamcn~c la c~critura ul pie de

la misma.. 

Si las partes quisieren hüccr alguna adici6n o 

variación antes de que Firne dcFinitivamcnte el notario, se -

asentar~ sin dejar espacio en blanco, mediante la dcclaraci6n

de que ley6 y cxpl ic6 aquella, la cuill ser~ subscrita, de la 

manera prevenida, por los interesados, intérpretes, testigos y 

el notario, quien sel l.ar.S c:isimismo, al pie, I~ adición o vari!!. 

ci6n extendid.o. 

Si la escritura Fue Firmada por los otorgantes 

en el término de un mes a que hace reFerencia el artículo 45 

de la Ley del Notariado pero tranticurrc el pla:o de 30 días -

q~e da la Ley General del Timbre(l)para cubrir los impuestos 

corre.spondientcs, sin que se hubieren cubierto, el not.ario Pº.!l 

drá la nota de -no pas6• al margen de la escritura, dejando el 

espacio destinado a la autorizaci6n deTinitiva en blanco por -

(1) Segundo párrafo del artrculo 15 de la Ley General del 

Timbre, publicada en el Diario Oficial el 31 de diciem-

bre de 1975, en vigor a partir del lo~ de enero de 1976. 
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si se 1 legase a revalidar. Igual sucede si otra ley tiene una

disposici6n semejante. 

La autori:aci6n dcFinitiva, de acuerdo con el S,2_ 

gundo parraFo del artículo 43 L.N. dcbcra contener: Fecha y I~ 

gar en que se haga y la Firma y sel lo del notario, asf como 

las dem~s menciones que otras leyes prescriban. 

(60) Al marg~n de la escritur~ se deben poner ciertos 

dato~ que impone la Ley del Notariado. El artículo 49 de dicha 

ley, dice: "'Cada escritura l levurti c:il m.:irgcn su n<:imero, el "º.!!!. 

bre del acto y los nombres de los otorgantes•. 

El <>rtículo 46 L.N. dice: '"Si f<> escritura Fue 

~irmada dentro del mes a que se rcFicrc el artículo 45, pero 

no se acreditare al not~rio el puga del lmpucRto del Timbre 

dentro dcJ plu:o que para este pago concede la ley de la mate-

ria, el notario pondra r~ not~ de no pus6" a 1 rn<e:1rgcn de la e~ 

critura, dejando en blanco el espacio dcstinddo a la autori:a

ci6n deFinitiva, para util i=~rHc en caso de reval idaci6n. Lo 

mismo se observara en el c~so d~ que alguna otra ley tuviere 

una disposici6n semejante a fil del Timbre•. 

El ilrtículo 47 disr>onc: ''Si fil escritura contu--

viere varios actos jurrdico~, y dentro del t~rmino que se cst~ 

blece en el ar•tfculo 45 se Firm.:ire por lo!> otorguntcs de uno o 

de varios de dichos actos, y dcj.r:ire de Firm.::irsc por los otar-

gantes de otro y otros actos, el notario pondrá la razón de ~

-Ante mí'" en lo concerniente a los actos cuyos otorgantes han

Firmado, su Firma y sel lo, e inmediatamente despu~s pondr~ !a

nota de ''no pas6- est.:iblccidu en el artículo 45, s61o respecto 

del acto no Firmado, el cual quedar~ 5Ín eTecto. Esta 61tima -

raz6n se pondr~ a! margen del protocolo. 

Si no se acreditare el pago del Impuesto del Ti~ 

bre dentro del plazo de ley, respecto del acto o actos cuyos 
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otorgantes hubieren Firmado fa escritura, al margen de ésta -

pondrá el notario la nota de "no pas6" en cuanto al acto o ac

tos mencionados. Lo mismo se observar~ si alguna otra ley tu-

viere unn disposici6n semejante a la del timbre, en orden a -

los actos de que trata este ilrtfculo". 

Se pone tambi6n la nota de inscripción en el Re

gistro PQbl ico de la Propiedad que hace constar Tomo, Secci6n, 

Fojas, Volumen y Fecha. 

El notario, de acuerdo con lo dispuesto por el 

artículo 50 L.N. pondrá al margen de la escritura una raz6n 

que contenga el monto de los derechos y honorarios devengados. 

Esta y las demás razones marginales 1 levarán la rQbrica del n~ 

tario. 

El notario que autorice una escritura relativa a 

otras u otra anteriores existentes en su protocolo, cuidará de 

que se haga en éste la anotaci6n o ~notaciones corrcspondicn-

tes. 

Esta y las dcm5s anotaciones marginales 1 lcvar~n 

la media Firma del notario, seg6n reza el artículo 51 L.N. 

No está permitido a los notarios revocar, resci~ 

dir o modiFicar el contenido d~ una escritura notarial por si~ 

ple ra:6n al margen de el•~- En estos casos debe extenPerse -

nueva escrituru y anotar dcspu6s lu antiguu, conFormc a lo pr~ 

venido en el urtfculo untcrior, sulvo disposici6n expresa de la 

ley en sentido contrario. 

(61) Se tendr~ como parte de la escritura el documen-

to en que se consigne el contrato o acto jurídico de que se 

trate, siempre que, Firmado por el notario y por las partes 

que en 61 intervengan, en cada una de sus hojas, se agregue al 

"apéndice", l lcne los requisitos que señala este cupftulo y 



en e 1 p.rotocO 1 o se 1 e van te un acta en 1 a que se haga un cx--

tracto del documento indicando sus elementos esenciales. En 

este caso, la escritura se integrar~ por dichil acta y por el

documento que se agregue al "apéndice", y en el se consigne 

el contrato o acto jurfdico de que se trateª Del documento a

que se refiere este p6rraFo se prcsentar~n tant~s copias cua~ 

tas partes intervengan en el contrato, para que cada un~ de 

ellas conserve una Firmada tambidn por el notario~ por las 

partes en cada una de las hojas de que se compongan, según r~ 

za el ~egundo p6rraFo del artículo 32 L.N. 

El notario ha de 1 lcv~r en relaci6n con los li

bros del protocolo, una cdrpeta por cada volumen en donde ir~ 

depositando los documentos que se reFieran a lilS escrituras y 

a las actas. Eso es lo que se conoce como -ap6ndicc-. 

Toda escritura y ilctu están numerados en el vol~ 

mcn del protocolo y asimismo tcndr~n en el -apdndicc- su co-

rrelativo n6mero. En la escritura se indica bajo qu6 letra -

queda en el apéndice el documento ~ que se reFiera el notario. 

Los documentos del -Ap6ndice- se arreglan por -

legajos, asentándose en cadQ uno de estos el número que co--

rresponda a la escritura o actu d que se reFiera y cada uno -

de los documentos llevará la letra que les haya sido asignada 

en Ja escritura o acta. 

(62) A la copia que transcribe íntegramente una es--

critura o acta notarial con sus documentos anexos que obren -

en el Apéndice, con excepción de los que estuvieren redacta-

dos en id i orna extranjero y 1 os que se hayan inserto en e 1 in~ 

trumento se le conoce y denomina asr por la ley como testimo-

nio. 
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El testimonio puede ser parcial, y lo ser~, cua_!! 

do en él s61o se transcriba parte, 

del acta, ya de los documentos del 

pedirá testimonio o copia parcial 

ya se~ de la escritura o -

Ap~ndice. El notario no ex

sino cuando por la omisi6n 

de lo que no se transcribe no pueda seguirse: perjuicio .a terc~ 

ra persona. 

Cada testimonio llevará la indicaci6n del nota--

rio de ser el primero, segundo o ulterior número 

nombre de 1 interesado, a qué t rtu 1 o se 1 e expide, 

ordinal, el 

e 1 nGmero de-

hojas del testimonio, 1~ mcnci6n 

sa, si la tint~ empleada no Fuere 

se expida, todo ello al Fin~I del 

de que se sac6 copia en pren

indc l cble, y la Fecha en que 

testimonio se salvarán las -

testaciones y entrerrenglonaduras de la manera prescrita para

tas escrituras. 

Cada hoja del testimonio llevar~ el sello y las

iniciales del nombre y apcll ido del notario al margen. 

El notario puede expedir y autorizar testimonios 

o copias impresos, Fotogr~~icos o Fotostáticos. Cada notario -

tiene su sistema de trabajo. 

No se requiere de autorizaci6n judicial para que 

a una misma parte se le expidan tantos testimonios como crea -

le convienen. 

La Le:-- del Notariado dice en su artículo 74: "El 

notario s61o puede expedir certiFicaciones de actos o hechos -

que consten en su protocolo. En la certiFicaci6n hará constar

imprescindiblemente el número y la Fecha de la escritura o del 

acta respectiva, pura que valga fa certi~icaci6n-. 

Es de considerarse la posibilidad de que un not~ 

rio pueda e~pedir certificaciones por otro notario, es decir,-

de otro protocolo que no sea el suyo, en los siguientes casos: 
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a) Cuando h~ya convenio de suplencia conrormc ~

lo dispuesto en el artículo 137 de la Ley del Notariado. El lo

debe asentarse en la Ley, yü que si se hiciera como dice el 

artrculo 74, im ... "'1gíncsc el lector que ~• notario, en l>usc c:J los 

derechos que le conFicrc la misma ley en los artículos l~O y -

141, se scaparusc de J eje re i e i o de sus f"ur1c i oncs o se auscnturc 

del lugur de su rcsidcncÍ<i.l y no f1ubicrc m,"'lncra de que ulguicn-

obtuviese una ccrtiFicació~ porque -El notario cst~ cnrermo- o 

porque -El notario s<ll ió de viaje- ¿en qu6 situación quedan -

Jos intcrcsildos de cuulquicr opcraci6n que müncjurc este notu

rio? 

b) Cuando haya asociación de notarios, y 

c) Cuando una ve= transcurridos los cinco aOos 

que se requieren paru que el notario envíe para su depósito y

custodia, los 1 ibros que int~gruron 5U protocolo al Archivo G~ 

ncral de Notarías, ya que de acuerdo con la Fracción XII 1 dcl

artfculo S del Rcgl...-inu.·nt:o del Archivo General de Not.:irÍil:s, son 

obligaciones y utribuciora~s de su Dir--.'!ctor: XJ 11.- Expedir, a

petici6n de los notarios o de los intcrcsudos, cuando proccda

lcgalmente, y previ..:i solicitud formulud.::i por c~cri'éo, los tes

timonios o copias ccrtif'"icadc..""ls, fntcgrils o en lo conducente de 

las actas o escrituras que ohren asentadas en los 1 ibros de 

protocolo dcposit~~os. Los sol icituntcs deben acreditar su in

terés, siendo suf'"icicntc eJ ref"rendo de un notario en su sol i·

citud para que se considere acreditado: .•. -

Por el lo, el autor del presente trabdjo propone

la reForma del artículo 74 de la ley del Notariado en la Forma 

que se indicar~ en las conclusiones al presente trabajo. 

(63) Toda compra-venta por el solo acuerdo de vofunt~ 

des produce sus eFectos entre las purtes, pero si el deseo es-
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que no solamente produ:ca cFcctos entre estos sino también --

frente a terceros, se requiere de la inscripci6n en el Rcgis-

tro P6blico de la Propiedad. 

Esto es la consccucncic:i del principio de inscriE 

ci6n de nuestro Registro P6blico de la Propiedad, consignado -

en los artículos Z919 y 3003 del Código Civil. Puede afirmarse 

que m~s bien scrÍü principio de oponibi 1 idDd, por cuunto que -

los eFcctos del acto jurídico de que se tratu no pueden pcrju

dica r c3 terceros c3 menos que se huyu rcgistr ... ,do, esto .. ~stti rn 
timamentc rclacionudo con Ja rcfativid~d del contrato. 

En nuestro sistcmu registra), al igual que el 

Francés, lu inscripci6n tiene un efecto dcclar- ... ""Jtivo, porque P.!:! 

blica solo la existencia del derecho real de que se trata y 

que nació de un acucrJo extrJ-registrül; no tiene un efecto 

sustantivo como en el australiano donde ilan sin que cxistiera

el acuerdo de +~ansfcrcncid la inscripción es in<ltacable, ni 

ti ene til;npoco un ef"ccto const i t- u ti vo, como en e 1 si st:cmil gcr

man i co donde ~e hace rcrcrcnci~ al acuerdo abstracto de trans

ferencia, si bien lu inscripci6n en el 1 ibro Territorial tiene 

a su Favor una muy Fuerte presunci6n Juris Tantum de legalidad 

por la diFicult<lJ Je probar la inexistencia o inval idc: del 

mencionado acuerdo abstrac~o truslutivo. 

En nuestro Sistema rcgistr.al )' en el f"ranc~s, fa 

transmisi6n operu entre las partes y uún para bcncFicio de te~ 

ceros, a virtud del negocio extrarcgistral; en tanto que en -

los sistemas gcrm~nico y au~truliano la transmisi6n se opera -

aun entre lus partes hasta que se 1 leva u cabo la inscripci6n

Y por virtud de ésta. 

Asimismo, conForme a este principio, en nuestro-

sistema se 1 eva a cabo e 1 registro no a base de i ncorporac i 6n 
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del título mismo, como en el ~istema australiano, ni tampoco -

a base de transcripci6n rntegra del tftulo como en el sistema

Francés sino mediante la inscripci6n de un extracto.(!) 

(1) SANCHEZ MEDAL, RAMON.- De los contratos Civiles, Segunda 

Edici6n, Edit. Porr6a, S.A.- México 1973, P~gs. 433 y 434. 
129 -



ASPECTO FISCAL DE LOS CONTRATOS DE 

COMPRAVENTA DE BIENES INMUEBLES. 

El contrato de compraventa es causa generadora -

de tres tipos direrentes de impuestos, El Impuesto del Timbre, 

el Impuesto sobre la Renta y el Impuesto de Traslaci6n de Dom~ 

nio de Bienes Inmuebles; los dos primeros de carácter rederal

y el altimo de carácter local. 

IMPUESTO DEL TIMBRE. 

El Impuesto del Timbre se regula conrorme a la 

Ley General del Timbre, publicada en el Diario Oricial de la 

Federaci6n de 31 de diciembre de 1975, en vigor a partir del 

primero de enero de 1976; esta Ley tiene carácter Federal, por 

lo tanto, todas las operaciones, los actos o los documentos -

que se exticnd~n en cuülquicr parte de la Rcp6bl ica, dcber~n -

ajustarse a las prescripciones de lil misma. 

La Ley General del Timbre por lo que respecta a

la materia contructual gruv~ todos los contratos civiles cxce~ 

to aquellos contratos quP no cst~n expresamente gravados en la 

ley, o se~ la Ley Gencrul del Timbre grava como regla general

a todos los contrutos civiles, excepto aquel los que en Torma 

expresa cst6n exentos del gravamen. Las exenciones que establ~ 

ce la ley respecto a contratos, en t~rminos generales las reg~ 

la el artículo 16 rracci6n IX, indicando que los contratos no

prev i stos expresamente en 1 a tarifa son: tos de mutuo, comoda

to, Fianza, hipoteca, prenda, anticresis, aparccrfa, subaparc~ 

rra y capitulaciones matrimoniales. 

Si se hace una equiparaci6n de la ley actual con 

la que estaba en vigor hasta el 31 de diciembre de 1975, se --
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encuentra que en la actualidad están gravados algunos contra-

tos que no cstabün gravados en lil ley anterior, como son: 

Primero, lo~ contratos constitutivos de renta o 

pensi6n temporal o vitalicia y el contrato o los contratos de 

prcstaci6n de servicios profesionales. 

No obstante que la ley General del Timbre, gra-

va conFormc a su artículo lo., 1 os .:.cto.s, contr ... ,to~ o documc~ 

tos no mercantiles, en el artículo 2o. se cstnhlccc que: -Tam 

bi6n causan el lmpucHto del Timbre adn cuando las partrs o 

una de el lus sean comcrci.._1ntcs: primero, la compraventa y l .... "Js 

operaciones cquiparadnb a el la por esta ley, el arrendami~nto 

o sub arrendamiento, el contrato constitutivo de usuFructo 

oneroso y la promesa de compra o de venta de inmuebles y se-

gundo, el acto conMtitutivo de fideicomi•o cuando se aFcctc 

un bien inmueble v la cesión de derechos de Fidcicomitcntc o

de Fideicomisario derivados de este tipo de Fideicomiso". 

De lo untcrior se d~sprende que el contrato dc

compravcnta de bienes inmuebles siempre estará gravado por 1 

Ley General del Timbre. 

Por lo que rcspcctJ u bienes muebles, s61o cst~ 

rá gravado el contrato de compraventa, cuando éste sea civi 1, 

pero no estar~ grav~do cu<lndo el contrnto de compraventa de 

mueb 1 es scu me rcunt i 1 • 

Por otr..-i pc3rtc, Ja Ley Gencr.a 1 de 1 Ti mbrc no 

grava a los convenios, a los accos y a los documentos que no

estén expresamente grnvndos en la misma, y de aquí IJ impor-

tancia de distinguir entre convenio y contrato; el contrato,

siempre cstar6 gravildo en la Ley del Timbre, a menos que cx-

pres~mentc esté exento, en c~mbio, el convenio no cstar6 gra

vudo c3 menos que exprcs .. 1mcntc se cncuC"ntrc scñc.*l 1 u.do gr ... 1v..:imen-
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al ruspccto en la tarifa de la ley. 

Ahora, p~ra entr~r en matcri~, se anilli:ar~ el

impucsto del Timbre en lüs opcr~cioncs de compraventa civiles 

o mercantiles de bienes inmuebles. 

Primer aspecto importante: no importa que el 

contrato de compraventa de bienes inmuebles se otorgue sin la 

forma 1 i düd rcqucr i d ... "1 por 1 ll l cy para que deba cu usar e 1 i m--

puesto del Timhrc o n6, si se celebra contrato de compraventa 

de un bien inmueble, estar~ éste grav~do por Id ley y habr~ -

la obligaci6n riscal de pagar el impuesto correspondiente, y

una cosa es que el ~ontrato est~ viciado de nulidad desde un

punto de vista civi 1 por lu f'illtu de ror1na, que inclusive si

consta de manera clara y rehaciente la vulunt<ld de las partes 

en la c~lcbraci6n del contrato, cualquiera de el las puede pe

dir que se le d~ ~I contrato I~ formu omitida y otra cosa di

ferente, es el que el contrato esté o no gravado por Falta de 

di chu form ... "J. 

La Ley del Timbre no hace distinci6n entre un -

contrato de compraventa con cFccto o con cur~ctcr provisional, 

respecto a un contrato de compraventa con car5ctcr dcfiniti-

vo. Para los efectos de esta ley, marca el artículo 18:"1os 

documentos no podr~n tener car5ctcr de provisionales x dcbe-

rá'n cubrirse los impuestos y derechos con la cuota que les C.2, 

rresponda!' Se ft..:ice lu ... --icl.uruci6n de que, cuundo se indica que 

un contrato de compraventa no tiene Forma, se hace referencia 

\ a que no cubre o no se sati~race fa Forma oxigid<l por la ley-

\ p.uira di chu compruventa, no que no tC""ng.::J lorm.a, rorm..3 s r ti e--

ne, desde el momento que estamos indicando que es un<l compra

venta, lo que I~ f'.:iltu es lu Tormu señul.:iU.:i por 1 ... --i ley pura 

su Vd. I i de=, ub f s r, un contrato d~~ compruvcnta de h i enes in-

mucb l cs, ~iempre es un contrato Formal, ya qu~, doher~ otor--
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garse en escritura p6bl ica, si el valor del bien vendido es S_!! 

perior a $ 500.00 6 puede otorgarse en documento privado, ante 

dos testigos y ratiFicndas lus Firmas de otorgantes y testigos, 

ante Jue:, Notario y Registro PQblico de la Propiedad, si el 

valor del bien inmueble no excede de $ 500.00, y la Falta de 

Forma, s61o origina la posibil idild de unu unufuci6n de contra

to con las salvcdudes antes expuestas, de que si consta de ma

nera Fehaciente, cualquiera de las partes pueden exigir, que -

se le d6 al contrato fa rorma omitida. DiFercnte sucede con 

otro tipo de uctos, fumados en doctrina solemnes, en que Ja 

Falta de Formu impide que se produ:can las consecuencias pre-

vistas en lo ley, pura ese tipo de actos, podr6n producirse 

otros cFcctos, pero no los previstos por la ley; en el caso de 

Ja comprc:iventa el cFecto previsto por la ley, l.a trc::islaci6n de 

dominio, se opera uutom6ticamcntc por cf consentimiento de las 

partes, cuando se ho;-in puesto de .:icucrdo en prcc io y cosa, ind~ 

pendientemcnte de que se fe d6 fa Formalidad exigid<l por fa 

propia ley, y Pilra los efectos de la Ley del Timbre, lo que e~ 

t~ gravado es la cclcbruci6n misma del contrato, indcpendicnt~ 

mente tambi6n de que se le d6 una Forma o se le deje de dar en 

los t6rminos de la Ley Civil. 

La Ley General del Timbre, grava la ce:ebraci6n

misma de Jos contratos señalados con un gravamen especfFico en 

la misma, grava lu real i:aci6n de los actos, o fa redacci6n de 

los documentos u que •~ misma se reFiere, no atiende a otras 

circunstancias diferentes como podrfan ser que se trasmita o 

n6 el dominio, no atiende u circunstancias diTcrcntcs, como P.2. 

drfan ser que se les d6 Ju Forma dcFinitiva o una Forma provi

sional, simplemente iltiendc, a la rcarizaci6n del ucto, o a la 

celebraci6n del contrato; por otra parte, para los efectos de-
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la Ley der Timbre no existen documentos, actos·o contratos, en 

que pueda suspenderse el pago dcf gravamen por la considcra--

ci6n de que hayan celebrado, sujetos a término o condici6n, 

con reserva de dominio o cualquier otra modalidad, ya que, de

conformidad con el artículo 26 de la Ley, estos actos o cstos

controtos, causon el gravamen como si Fuesen unos; ahoro bien, 

sobre estas bases se insiste en que, Pilra los cFcctos de la -

Ley del Timbre, se gravan los actos o los contratos por el si~ 

ple hecho de su reali:aci6n o de su otorgamiento. 

Otro aspecto importante de lo Ley del Timbre ea: 

después de determinar el objeto en Jos términos untes dichos,

en el sentido de que es el acto o es el contrato realizado o -

celebrado, se refiere u los sujetos del gravamen. 

El artículo So. de lo Ley Genero! del Timbre nos 

indica que: "Son sujetos de los impuestos y derechos establee~ 

dos en esta ley: ••• 

••• "Tercero.- El adquirente en la compraventa de 

bienes inmuebles". 

Por lo que se rcFiere al monto del gravamen, el

artículo 4o. de la ley ~'n su Fracci6n VI nos determina en For

ma expresa, por lo que se rcFicrc a los bienes inmuebles en el 

inciso e), que se pagará conForme al valor de los bienes in--

muebles en la siguiente Forma.: 

A).- Hosta s so,000.00. ...................... - el 2% 

de $50,000.01 a $100,000.00 •••• el 2.5% 

de $100,000.01 a $200,000.00 ••• el 3% 

de $200,000.01 o $300,000.00 ••• el 3-5% 
de $300,000.01 a $500,000.00 ••• el 4% 

de $500,000.01 a $750,000.00 ••• el 5% 

de $750,000.01 a $1'000.000.00. el 6% 

de $1' 000.000. 01 a $1'500.000.00 el 7% 
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y si excede de S 1'500.000.00 el 8% 

Ahora bien, el problema práctico que se presen

ta, no es tDnto lu dctcrminaci6n del objeto, que como ya se 

dijo es I~ cclcbruci6n misma del contr~to, ni el sujeto que 

sería en su caso el ~dquircntc en lu compruvcntu de bienes in 

mu~bles, sino la dctcrminaci6n precisa de la base gravable. 

Para determinar la bnsc gravablc en un contrato 

de compraventa, deben de tomarse en considcruci6n tres vulo-

rcs: el primero, es el volar convcncion<ll que l<ls portes de 

com6n acuerdo fijen en la cclcbraci6n del contrato. El segun

do valor que debe de tomarse en consideraci6n es el valor que 

arroje el 

todos los 

avn16o bancario, que hay obl igaci6n de 

cosos en los término~ del artfculo 9o. 

practicar en 

de l .:i <>ctu<> I 

Ley General del Timbre, aval6o que en los t6rminos del 

artículo lo. de dicho disposici6n, prnctic<>r~ una nstituci6n 

de Cr6dito nutori:adn ni erecto por la Secretaría de Hacienda 

y Cr~dito P6bl ico. Por 61timo, deber~ de tomarse tambi6n en -

considcraci6n el vulor que sirva de base pura el pügo de los

impucstos tcrritori.:.lcs, de conFormid..:id con lc3s boletas de P.!!, 

90 de ese tipo de impuesto. 

ma, 

las 

Respecto al valor convencional 

dado que se toma en consideración aquél 

partes en el momento de cclcbraci6n del 

no existe probl.!:,. 

que hayan pactado 

contrato: respcc-

to al segundo valor, que hay que tomar en consideración o sea 

el valor del aval6o, todos los bancos en la práctica de los -

uvalGos bancarios correspondientes, señalan primero como con

clusiones, el monto de un valor Físico del bien, segundO, un

valor de capital i=ación de rentas, ya sean reales si produce

rcntus el inmueble o estimadas en caso de que no lüs produz-

can, con el promedio de ambos v~lores, nos determina el valor 
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comercial del bien. 

Ahora bien, el valor del aval6o no puede ser 

otro mas que el valor comercial, dado que, tanto el uvalGo Fí

sico como el de capital i:aci6n de rentas no son sino roferon-

cias neces~rius pura poder obtener el valor comcrciul; por lo

tanto, el valor que se debe tomar en cuento y rclucionilrlo con 

los otros dos antes indicados en la determinaci6n de la base 

gravable del impuesto del timbre en una opcruci6n de compruvc~ 

ta, ser~ el valor del aval6o que es igual al valor comercial 

que arroja el avalGo. 

Por otra parte, para tomar en consideraci6n el 

valor que sirva de base para el p~go de impuestos territoria-

les, hay ocasiones en las cuales las bolctus de contribuciones 

prcdiales y en especial las del Distrito Federal, señalun como 

base de 1 i mpucsto e 1 va 1 or come re i il 1, pero en oc .. "Js i oncs sc;\ü--

1 an como base del impuesto lc.1 de renta; ilhorui bien, cuando sc

ftalan como monto de la base el valor comercial, no hay proble

ma para determinar el mismo, y scrd 6ste precisamente el que 

nos sirva de relaci6n para determinar cu~I scrd la base del 

impuesto. 

El problema se presenta, cuando para la base se

tomc en considcraci6n clave renta y no cluvc valor catastral.

Si se toma en consideraci6n la clave renta, hay que dctcrminur 

cu~I ser~ el monto de lu base en los términos de la circular -

girada por la Direcci6n General de Impuestos nteriores de la-

Secretaría de Hacienda y Cr6dito PQbl ico, n6mcro de oFicio 

30ó-l-1749, expediente 350(015)/11783, que indica que en los 

casos en que los impuestos territoriales no tengan como base 

un vulor Fiscal cspccíl-ico, sino que se causen sobre el monto

dc la renta, para determinar dicho valor, debcr~n capital i:ar-

las rPntas u 1 un u u 1, dSÍ en el Distrito Federal scrvír.6-
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de base el 87% de dicha capitali:aci6n, que representa el va-

lor Fiscal y en las dem~s entidades federativas que no admitan 

deducciones an~logas, servir~ de base el 90% de las rentas ca

pital izadas. 

Como consecuencia de las rcFormas a la ley de H~ 

cienda del Departamento del Distrito Federal, y en especial la 

reforma que sufri6 ~r artículo 41 de dicha ley por Decreto dc-

21 de noviembre de 1974, pub! icado en el Diario Oficial de 13-

de diciembre siguiente, y vigente desde el primero de enero de 

1975, las deducciones autori:adas para [os cFectos de la renta, 

se indican: 

Artículo 41.- -El Impuesto Predial se causar~: 

Fracci6n IV.- Sobre el 90% de las rentas mensua

les que produzcan o sean susceptibles de produc;r los predios

ª que sea aplicable la basu d~ rentas conforme a la siguicntc

tarifa- ••• En estas condiciones, ya el monto de las dcduccio-

nes no es e 1 87% si no e 1 90%, y r'Or 1 o tanto, deber~ '3e c.::ip; t.!! 

1 i::ar la base del 90% que rcprc~cnt~ el valor fisc<ll. 

Si nosotros obten<·rnos un factor comt'in tomando en 

consideraci6n, primero, el n6mero de meses del año, doce, mul

tiplicado por noventa que es el monto de las deducciones auto

rizadas y lo dividimos entre nueve que es el factor decapita

l izaci6n, nos da un factor comt'in de 120, ahora bien, cuando el 

monto de lü b~se nos indique una cantidad cualquieru y fil base 

de 1 i mpucsto teng.:..i como ve.~ J or o teng.::J como e 1 ave renta, deber!:: 

mos de multiplicar el monto de Id basP se~alado en las boletas, 

por e 1 Factor comGn ante:> i nd i cJdo de 120, para determinar as f" 

el valor Fiscal, que deberemos efe tomar en cuenta para determJ.. 

nar 1 a ba.se gravab 1 e de 1 1 mpucsto de 1 Timbre. Pongamos un eje!!!. 

plo, si en las boletas de contribuciones prediaf es aparece co-
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mo base del impuesto renta y como monto de la base S 1,250.00, 

el valor fiscal del bien ser~ de$ 150,000.00 moneda nacional; 

esta cantidad de$ 150,000.00 deberemos de relacionarla con el 

valor convencional y con el valor del avafGo antes señalado; 

si en nuestro ejemplo el valor del ava 1 Cio f'uera de 

$ 175,000.00 y el valor convcncionul $ 160,000.00, 1 a base gr!!_ 

vable para los eFcctos del Timbre sería l<l cantidad de 

$ 175,000.00, ya que de conf'ormidad con el artículo 9o. de la

Lcy GcnerU: 1 de 1 Ti mbrc, cuundo 1 u bdsc de 1 i mpucsto se.a e 1 va-

1 or del inmueble, 6stc se dctcrminur6 pilra cFcctos Fiscales de 

acuerdo con fus siguientes rcglus: ••• y asr se indica que se 

toma en cuenta el avalCio del v<llor que sirva de base para el 

pago de impuestos o el declarado en la opcraci6n, y el que re

sulte mayor, servir~ de busc pura el pugo del impuesto. 

Volviendo u nuestro ejemplo si l.:1 .::fctcrmin...:ici6n

de la base gravablc es de$ 175,000.00 dc•beremos de aplicar el 

artfculo 4o. f"racci6n VI inciso C) subinciso e) que nos indi-

ca, que de $ 100,000.01 a S 200,000.00 se pagar~ un impuesto -

de 1 3%, y por 1 o tanto, e 1 impuesto que dehcr..:'i de c..3usur csta

operac i 6n ser~ el 3% sobre S 175,000.00, o sean $ 5,250.00 

IMPUESTO DE TRASLACION DE DOMINIO DE BIE~ES 

INMUEBLES. 

Este impuesto lo ~eterminu lu Ley de Hacienda 

del Departamento del Distrito Federal, en sus artículos 443 y

siguientes, Título D6cimo Primero de f<l Ley, Impuesto sobre 

Trasl~ci6n de Dominio de Bienes Inmuebles. 

Primero, el objeto del gravumen es toda traslü-

c i 6n de dominio de bienes i nmueb 1 es, por 1 o tanto, 1 a compra-

venta cstar5 gravada con dicho impuesto, si se reFiere a bie--
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nes inmuebles, m~s no si se refiere a bienes muebles, y como -

no hace una distinci6n respecto a si la operaci6n sea civil o-

mercantil, en todo caso, 

de bienes inmuebles, sin 

cuando haya una traslaci6n de dominio 

importa~ la naturaleza de I~ misma, 

se causar6 el impuesto correspondiente. 

El sujeto del impuesto para 

compraventa, ser~ la persona que trasmita 

mueble en los casos de las Fracciones 1, 

los eFectos de la 

la propiedad del in-

11 y IV del artículo-

444, y éste, en el aspecto que interesa pura este estudio, in

dica que el impuesto sobre Traslaci6n de Dominio de Sienes In

muebles o de derechos de copropiedad sobre estos; por la trQs

misi6n de propiedad de bienes inmuebles en los casos de const~ 

tuci6n o Fusi6n de socied~dcs civi fes o mcrc~nti les, de aumen-

to o de reducci6n del capit<ll social y de adjudicaci6n, por 1~ 

quidaci6n, por disoluci6n o iquidaci6n y por ~djudicución de

la propiedad de bienes inmuebles en virtud del remate judiciul 

o administrativo. 

Asf como un el caso del Impuesto del Timbre, en

el de Traslaci6n de Dominio hay que determinar la base grava-

ble del impuesto. 

Para determinar fa base del impuesto, nos indica 

el artfculo 447, que hay que tomar en cuenta: 

Primero.- El valor del inmueble cuyo dominio se

traslade y que se determine por medio de avalao, que practique 

a solicitud del interesado, unil lnstituci6n Bancariu; 

Segundo.- El precio o el valor del inmueble señ.!!_ 

lado en el acto traslativo de dominio; 

Tercero.- El valor del inmueble que se consigne

en el avalao catastrül vigente; y por altimo, 

Cuarto.- El valor del inmueble que se obtenga de 

capitali:ar la renta total unual que produzca, o sea suscepti-
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b 1 e de producir e 1 predi o cuando e 1 impuesto p.red i a 1 se cause 

sobre la base de rentas. 

Ahora bien no hay ninguna diFicultad para de·te.!: 

minar el valor convencional, en virtud de que es precisamente 

el que Fijan las partes en la celcbraci6n del contrato. 

Por lo que se reFierc al valor del avalao, ya 

lo determinamos y se determina de igual Formil que lo que se 

ha indicado al tratar respecto de la Ley del Timbre, o sea, 

el valor del aval6o será el Villor corncrcial que se obtiene t.2. 

mando en considcraci6n los vulorcs Físicos y los valores de -

capitali:aci6n de rentas. 

El problema como en el c~so anterior, es la de

terminaci6n del valor por capital izaci6n total de Id renta -

que produ=ca o sea susceptible de producir el predio, cuando

el impuesto prcdi.._"ll se cuus..:11, sobre l.._, bu.se de renta, dado -

que el Departamento del Distrito Federal ha establecido nor-

mas cspccft-icus p~ra dctcrmin~r, como debe de capital izarse y 

en qu6 casos y bajo qu6 promedio debe de l1acerse esa capitalL 

;:aci6n purc:J determinar dicho v.:ilor, y tümbién, no serra posi

ble desde un punto de vista normal, al purticular, consignar

a determinar el vulor Ci.1tustr-~1I vigente. Ahora bien, las dis

posiciones que existen ul r~~pccto y la pr~ctica aceptada por 

la Tesorería del D.F., es que cuando, en las boletas predia-

lcs aparece coMo base del impuesto la cluvc valor, es la mis-

ma a que se rerierc J la Fracci6n 11 del ürtículo 447 y ésta 

es fa que se toma ~n cuent~, paru la detcrminuci6n de la base 

y si en Ju boleta como base del impuesto aparece la clave de

renta, tendremos que habr6 que determinar el valor catastral, 

o el valor de capital izaci6n de rentas en los términos de las 

prescripciones que hu señalado la prop;a Tesorería a las lns

~itucíoncs Fiduciuri.:is que son las autori:udas para practicar 
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aval6os bancarios y, por lo tünto se considera como valor de

capita 1 i :a'c i 6n en esos supuestos, e 1 va 1 or catastra f que c:irr2 

jen los mismos avJIGos, y que por la obligación deben de de-

terminar en la pr6ctica del avalGo. 

En nuestro ejemplo que habíamos señalado para 

los efectos del timbre, si el valor catastral que arroje el 

aval6o bancario y que como se indica debe de sañularsc en For

ma imperativa por disposición expresa de la Tesorería del Dis

trito Federal a lus instituciones de cr~dito, Fuese menor de 

$ 175,000.00, que Íue el valor del avalGo que se tom6 como ba

se gravable para la Ley del Timbre, también éste de -

$ 175,000.00, ser6 el valor gravilblc para los cícctos del lm--

puesto de Traslaci6n de Dominio; pero sí el valor catastral 

Fuese superior a los indicados $ 175,000.00 de nuestro ejem--

plo, se tomaría como buse p~r~ el pago del Impuesto de Trasla

ción de Dominio el valor catastral que arrojase una Cdntidad -

superior a los indicados $ 175,000.00 

de Bienes 

Ahora bi~n, ~I Impuesto de Trasluci6n de Dominio 

nmucblcs conf~ormc u:I urtfculo a.l46 de l..:i ley, se ca.!:!. 

sar6 sobre el valor gr<lvablc determinddo segQn los artículos 

447 y 448, tomando en cuenta ~I valor m6s alto de los cuatro 

antes scñilludos; y uf vulor m~s alto de los cuatro scñ~lados 

si no excede de cien mi 1 p~sos la dcterminaci6n que se haya 

obtenido de la base gravublc, el impuesto será de 1.5 %, si 

excede de cien mi 1 pesos pero no de quinientos mil, el impucs-

to será de 1 y sf excede de quinientos mi 1 pesos el impue!!_ 

to será del 4 % ahora de coníormidad con la propia Ley de -

Hacienda del Departamento 

establecen en la mi~ma ley 

15 %, en los términos del 
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del D.F., todos los impuestos 

causan un impuesto adicional 

Título Vigésimo Noveno de la 

que 

del 

se 



ley. El artículo 

to adicional del 

ble:ca la Ley de 

ral". 

931 de la ley, indica: "Es objeto del 

15%: primero.- El pago de impuesto que 

Ingresos del Departamento del Distrito 

impue~ 

esta

F ede-

Así volviendo a nuestro ejemplo, sí la determi

naci6n de la base en los c61culos arriba señalados Fuese de -

$ 175,000.00 para la indicada opcraci6n, causaría 

de 3% sobre esa cantidad o sea, $ 5,250.00 m6s el 

un impuesto 

15% adicio-

nal sobre esos S 5,250.00, que es igual a S 787.50, por lo -

que, el impuesto total de esta operaci6n sería $ 5,250.00 más 

$ 787.50 que nos da una suma de S 6,037.50 

IMPUESTO SOBRE LA RENTA. 

Asf como el Impuesto del Timbre, El Impuestos~ 

bre la Renta, es un impuesto de car6cter redera!. 

Lu ra:6n de ser de este impuesto, es diFercnte-

a la de la Ley del Timbre y a 

partamento del D.F. La Ley del 

los actos o la celebraci6n de 

la de la Ley de Hacienda del 

Timbre grava la real i:aci6n 

los contrutos gravudos en la 

D-2, 

de 

misma; por lu simple celebr~ci6n del acto del contrato se ca~ 

sa el impuesto. El impuesto de Trusluci6n de Dominio se opera 

no por la real i:aci6n del acto, sino por la transmisi6n del 

dominio, y asf, en los contratos de compraventa de inmuebles

con la modalidad de reserva de dominio, no se cuusurra en el

momento de la celebraci6n del contrato el impuesto de trasla

ción de dominio, aunque sr se cause el impuesto del timbre, 

porque en la celebroci6n del contrato se causa el impuesto -

del timbre y solamente cuando se trasmite la propiedad-se 

causa el de tr~slaci6n de dominio, por lo tanto, en un contr~ 

to de compraventQ con reserva de dominio, no se causaría en -
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ese momento el impuesto de traslaci6n de dominio, sino que -

éste se causará hasta que se llegue a trasmitir el dominio, 

como consecuencia de fa cancclaci6n de esa reserva de dominio. 

La Ley del Impuesto sobre la Renta, en su - - -

artículo lo., grava I~ utilidad o incremento patrimonial que

tenga un sujeto como consecuencia de Ja cnojcndci6n de un --

bien inmueble. 

Marca el artículo lo. de la Ley del Impuesto s~ 

bre la Renta: "El impuesto sobre la Renta grava los ingrcsos

en eFectivo, en especie o en crédito que modifiquen el patri

monio del contribuyente provenientes de productos o rcndimien 

tos del capital, del trabajo, o de la combinaci6n de ambos, ó 

de otras situaciones jurrdic~s o de hecho que esta ley seña--

1 a". En 1 os preceptos de esta 1 cy se dctcrm i na e 1 ingreso gr!! 

vable en cada caso. 

Ahora bien, de conFormidad con el capítulo se-

gundo del ;mpucsto sobre productos o rendimientos del capital, 

el artículo 60 nos indica que: ~son objeto del impuesto a que 

este capítulo se refiere, los ingresos en c'fectivo o en espe

cie que perciban como productos o rendimientos del capital 

por los siguientes conceptos: ••• Frucci6n 111 .- ~ingresos ob

tenidos por la endjenaci6n de inmuebles''; y los artfculos 68, 

69, 70, 71 y la tariFa contcnidu en el artículo 75, nos dete~ 

minan c6mo y cu~ndo debe de causarse el impuesto. 

Primero, si no existe uti idad entre los valo-

res de adquisici6n y de enajcnaci6n y no reFleja una diTeren

cia de valores de avalúas, y de determinaciones de base para

pago de impuestos prcdiales, al momento de adquirirse un in-

mueble y en el momento de su enajenaci6n, no se causará im--

puesto sobre fa renta. 

Asr, si una persona adquiere el dra de hoy un 

inmueble de cien mil pesos, con un valor de aval6o de cien -

mil pesos y con un valor de base gravable para impuestos te-

rritcriales de noventa mi 1 pesos, y el día de mañana lo enajena 
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y se obtienen los mismos valores que en la adquisici6n de la

cnajenaci6n, no habrfa utilidad de ninguna especie para el 

enajenante, y por lo tanto, no se causar~ impuesto sobre la -

renta ya que este, solo se causa, por el incremento patrimo-

nial o por la utilidad que pueda tener en determinado momento 

un enajenante de un bien inmueble en la materia que estamos -

tratando. 

En·sfntesis, la Ley del Impuesto sobre la Renta 

grava 1 a ut i 1 i dad, ob.ten ida, por 1 o tanto, en 1 as compra ven-

tas deber~ de gravar al vendedor que es el que se supone ob-

ticne la utilidad en la diFcrencia de valores entre precio y

adquisici6n, y precio de enujcnuci6n; grava las uti lidadcs en 

esta materia trat6ndosc de cnajcnaci6n de inmuebles, por lo -

tanto, no causurfa este impuesto conFormc a cstus prescripci2 

ncs Id cnajcnaci6n de muebles, solo se causaría con base en -

el artículo 30, 30-A, etc., como un acto accidental de comer

cio o en su dcFccto por la ilctividad propia del causante, ya

sea que sea sujeto a 1 ingreso g 1aba1 o a 1 ingreso de 1 as per

sonas ffsicas. 

Ahora bien, para determinar e 1 monto de 1 lmpue.::, 

to sobre la Renta, se deben de tomar en cuenta varios facto-

res: primero, diTcrcncia de valores entre precios de adquisi

ci6n y precios de enajenaci6n. La Ley del Impuesto sobre la -

Renta, en esta materia hu suFrido modiFicacioncs; la primera

Ley del Impuesto sobre I~ Renta, que establcci6 este gravamen 

de la enajcnaci6n de inmuebles, fue con buse en la reforma vi 
gente a partir del lo. de enero de 1962, posteriormente, en -

el año de 1972, y en vigor a partir del lo. de enero de 1973, 

sufre modiFicucioncs y por Gltimo, vuelven a suFrir modifica-

ciones a partir del año de 1974 segdn 

el Diario ~ricial de 19 de noviembre, 
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Ley deL Impuesto sobre la Renta en estas materias, fue 

bl icada el 31 de diciembre de 1975 y en vigor a partir 

de enero de 1976. 

la pu-

del lo. 

Ahora bien, para los efectos de determinar el 1.!!!. 

puesto sobre la Renta en lu cnujcnüci6n de inmuebles, hay quc

tomar en cuenta antes que nada, lo que dispone el artículo 68, 

se debe de tomar en considcraci6n, el valor del inmueble, el 

valor convencional señalado en la opcraci6n de compraventa re~ 

pecto del inmueble y rel~cionar con el valor convencional del

inmueblc, en el momento de la cnajcnaci6n, y por otra parte -

también hay que tomar en considcraci6n el valor del aval6o que 

haya arrojado el inmueble, en la fecha de su adquisici6n si 

~ue posterior la adquisici6n a 1962, 6 el valor del aval6o re

ferido a 1962 sf la adquisici6n Fue anterior, y rcluciondrlo 

con el valor de avdl6o a Fcchati actuales, y por 61timo de con

formidad con las rcrormas en vigor a partir de 1976. también -

hay que tomar en considcraci6n los valores que se hayan tomado 

como base para los c~cctos de los impuestos locales o municip2._ 

les sobre traslaci6n de dominio. 

Ahora bien, relacionando estos valores entre sí, 

ser~ base gravablc para el Impuesto sobre la Renta, la diFere.!! 

cia mayor que exista entre la compuraci6n de unos y otros val~ 

res. 

La Ley autori:a en su artículo 69 diversos tipos 

de deducciones a esa uti 1 idad, como los impuestos, derechos y-

gastos notariales por las 

del lo. de enero de 19ó2, 

escrituras que se efectuén a partir

los impuestos o derechos locales de-

planificaci6n, o de cooper~ci6n por obras p6blicas, el importe 

de las inversiones hechas en construcciones, mejoras y amplia

ciones, y las p6rdidas que sufre et causante en el ejcrCicio -

fiscal en el que se real ice la cnajcnaci6n o en los cinco in-
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mcdi~tos anteriores con motivo de la cnajcnaci6n de otros in-

muebles urbanos. 

Ahora bien, una ve: que se ha determinado la di

Fercncia de valores tanto convencional, como de avalaos, como

cl que sirvi6 de base para los cFcctos de impuestos locales, 

se determina en esas condiciones In uti 1 idad gravablc, se ha-

ccn las deducciones que autori:a el artículo 69 de la ley, y -

hay que dctcrm i nar en ese momento qué bi.lsc de 1 i mpucsto se va

a gravar en los t~rminos del urtfculo 70 de lu propia ley, pa

ra que, en dcFinitiva se upliquc ul rcsult~do la tariFa del a~ 

tfculo 75 y determinar as~ el impuesto gravable. 

Si un inmueble es adquirido a partir de 1973 en

adclante, sí cst~mos actualmente en 1976, la diFcrcncii.1 de va

lores o con la dil-crcncia gravablc tomando en cuenta los valo

res del aval6o convencional y el que sirvi6 de base para im--

pucstos locales, la dif'crcncia grav.ablc scr6 el 100;'"6; cu.ando -

pasen los aRos y 1 legue a existir una diferencia de tiempo en

tre la adquisici6n y la enajcnuci6n de m~s de 6 uñas hasta 7,

sc tomar6 en cuenta solamente el 90% de lu diFcrcncia gravable; 

cuando sean m5s de 7 hasta 8, el 80%; de 8 a 9 el 70%, m5s de-

9 hasta 10 el 60%, y m5s de 10 años el 50% solamente. 

Ahoru bien, los inmuebles que se hayan adquirido 

hasta el 31 de diciembre de 1962 no causan impuesto sobre la -

renta por cualquier diferencia que uxistiesc entre la fecha de 

adquisici6n y el lo. de enero de 1973, pero si causar5n lmpue!!_ 

to sobre la Renta respecto u la diFerencia que exista entre el 

primero de enero de 1973 y la Fecha de enajenaci6n del bien; 

ahora, 1 os i nmucb 1 es udqu ir idos a purt ir de 1 lo .. de enero de 

1973 a la fecha, habr5 que determinar primero el impuesto que

se causa conforme a la ley vigente hasta el 31 de diciembre de 

1972, y pos ter i ormcntc, determinar e 1 i mpucsto que se pueda 
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gravar a partir del lo. de enero de 1973 a la fecha de la en~ 

jenaci6n y en esos casos habrá que hacer una doble determina

ci6n de impuesto, uno conforme a la ley vigente hasta el 31 

de diciembre de 1972, y otro conFormc a la ley, con base en 

las reFormus en vigor a partir de esa Fecha y la Fecha de la

cnajcnaci6n del inmueble; y por 61timo los inmuebles adquiri

dos .:i purt ir de 1 lo.. de enero de 1973, 1 1 cvuri5n so 1 ilmcntc un

pago del Impuesto sobre la Renta, conFormc a lu ley actuul y-

vigente a partir de ese afio, o sea que solo se iquidará el 

impuesto por la diferencia que resulte entre la fecha de ad-

quisici6n si como se dijo ruc posterior al lo. de enero de --

1973 y la Fecha de la enajcnaci6n. 

Ahora bicn,dc conformidad con la ley vigente en 

cuanto a las rcFormas con el ~rtfculo 70 hasta el lo. de ene-

ro de 1972, la tabla de dcsgrüv.:imicnto cru mjyor que la que -

tenemos ü partir de 1973 y usr si el tiempo transcurrido cn-

tre la adquisici6n y la ~h~jen~ci6n de un inmueble er~ hasta

de dos afios se tomaba en considcraci6n el 80% de la ganancia

considerada en los t6rminoM ant~s indicados; de dos a cuatro

años se consideraba el 70% de 4 u 6 años se consideraba el 

60% de 6 a S u.ñas era el 10, cr.::i cJ :!0% y mtis de 

10 años ya no se cuus.::ibun dicho impuesto. Como consecuencia 

de la disposici6n contenida en esos t6rminos en el artículo 

70, si una persona udquiríu un inmueble y lo conservaba en -

propiedad m.:is de 10 años no causaba el impuesto, 16gicamente, 

todos los bienes inmuebles adquiridos hastü el 31 de diciem-

bre de 19Ó2, trunscurr i e ron 10 aiios a 1973, e 1 lo. de enero, -

y por lo tanto no causan el lmpucsto sobre la Renta, por la -

diferencia que exista entre el lo. de enero de 1973, y ahora

la Techa de enajcnaci6n; como aGn no han transcurrido 6 años-
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a partir de 1973, la dircrencia o porcentaje gravable de esa -

direrencia será el 100% y solamente como vayan transcurriendo

los años la diferencia ir6 bajando pero nunca se dejar6 de pa

gar el impuesto dado que el porcentaje mínimo por m6s de 10 -

años siempre scr6 el 50%. 

Pongamos tres ejemplos, vumos a considerar que -

el valor convencional de adquisici6n del bien fue S 100,COO.OO 

y el valor convencional de venta fue de S 175,000.00 y que los 

valores de uval6o coinciden tunto en la udquisici6n, como en 

la cnaj~naci6n; primer ejemplo, una persona ildquicrc en 1962 

un inmueble en $ 100,000.00 y lo vende en 1973 en S 175,000.00 

de conformidad con el Decreto que reform6 la Ley del Impuesto

sobre la Renta u ~artir del año de 1973 debe de practicarse un 

uval6o rc~crido, al lo. de enero de 1973, como transcurricron

m6s de 10 años desde la fecha de adquisici6n, 1962 al lo. de -

enero de 1073, conforme a la ley vigente de 1973, si la dire-

rcnciu en tiempo entre lu adquisici6n y lu enajcnuci6n era de

más de 10 años no se causaba el impuesto, por lo tanto esta -

operaci6n no causa el impuesto por lü dil-crcncia que puede 

existir entr~ 1962 fecha de adquisici6n y 1973 que se toma co

mo referencia por el Decreto que reform6 la ley a partir de 

esa fecha; si el valor del bien al lo. de enero de 19¡3, de 

conformidad con el ava16o bancario que se toma en considera--

ci6n para efectos de la venta fue de S 153,0CO.OO hay que to-

mar en cuenta solamente la diferencia entre $ 153,000.00 que 

señal6 como valor al lo. de enero de 1973, y el valo~ a 1976 

de$ 175,000.00 esa diferencia es de$ 22,000.00, se toma en 

consideraci6n el 100% de la diferencia, en virtud de que con-

forme al artfculo 70 de la Ley del Impuesto sobre la Renta no

han transcurrido los seis años que nos indica la parte de la -
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escala y por lo tanto, considerando el ciento por ciento de la 

diferencia gravable, apl icándolc a esa utilidad gravable de 

$ 22,000.00 la tilrifa contenida en el artículo 75, el monto t.2. 

tal del Impuesto sobre la Renta en esa 0 peraci6n será de -

"' 1,137-71 

Ejemplo No. 2; la misma persona adquiere el in-

mueble en $ 100,000.00 pero en el año de 1965, ahora bien, ha~ 

que determinar primero, cu~I es la diTcrencia entre los valo-

res de 1965 y e 1 lo. de enero de 1973, si a 1 lo. de enero de 

1973 dijimos que el avalGo referido nos indicaba un valor de 

$ 153,000.00 la diFerencia es de $ 53,000.00, ahora bien, con

forme a la ley vigente de 1962 a 1972 inclusive, nos marcaba -

en el artículo 70 un porcentaje de g·ravuci6n de más de siete 

años, a raz6n de 1 40%, se toma en cuenta e 1 40% de 1 a mene i o na

da diFercnci.:i de $53,000.00, lo que da como resultado una diFeren -

ci a de $21, 200. 00; por otra parte, hay que tomilr en cucnt.u 1 a di F~ 

rencia de S 153,000.00 a $ 175,000.00 que son los valores al 

1o. de enero de 1973 y 1976, esa diFerencia es de 

$ 22,000.00, sumando ambas diFerencias la que existió entre 

1965 Fecha de adquisici6n y 1973 Fecha de referencia de la 

ley, de 1973 a 1976 tenemos que sumar por lo tanto -

$ 21,200.00 de la primera diferencia, más $ 22,000.00 de la s~ 

gunda diferencia, lo que nos da una utilidad gravablc de 

$ 43,200.00; si aplicamos a esta diferencia la tarifa del 

artículo 75, debemos de 1 iquidar un impuesto de $ 3,519.91 

Tercer ejemplo, nuestro mismo sujeto del ejem--

plo, compra el inmueble en 1973 en $ 100,000.00 y lo vende ah.2. 

raen 1976 en$ 175,000.00; como de conformidad con el artícu

lo 70 no han transcurrido más de 6 años para aplicar un porce~ 

taje menor al ciento por ciento es gravable por tanto, la tot!!_ 
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lidad de la diFcrencia o sea$ 75,000.00, y si a este le aplj_ 

camos la tarifa del artrculo 75, el monto del impuesto será 

de $ 8,654.96. Aqur vemos la uti idad que representa que el 

Abogado cono:ca en todo caso cuál es monto de los impuestos 

que debe de causar una opcraci6n de compraventa, porque en 

múltiples ocasiones sucede que el enajenante o en su caso, el 

adquirente no va a estar de acuerdo con el pago de determina

dos grav~mcncs y muchas veces 1 lega a resultar que el pago -

del Impuesto sobre la Renta puede echar abajo una opcraci6n -

ya propagada de adquisici6n o de cnajcnaci6n de bienes inmue

bles. 

Además de los impuestos que hemos indicado, Im

puesto del Timbre, Impuesto de Traslaci6n de Dominio de Bie-

ncs Inmuebles, Impuesto sobre la Renta, tambi~n puede causar

dcrcchos unaopcraci6n de compraventa, si el adquirente pretc~ 

de inscribir en el Registro de la Propiedad su título de ad-

quisici6n. 

El Registro PGbl ico de la Propiedad no es un r~ 

gistro obl igutorio para los ildquircntes de derechos reales, 

sino es un derecho potcstütivo, por lo tanto los adquircntes

pucden optar por inscribir su tftulo, o bien, por no inscri-

birlo independientemente de la5 seguridades que les p4ede pr2 

porcionar la inscripción o las inseguridades por la falta de

inscripci6n del documento. 

Si el Adquirente desea inscribir su trtulo en -

el Registro PGblico de la Porpicdad, deberá de causar dere--

chos por dicha inscripci6n en los términos del artículo 692 -

de la Ley de Hacienda del Departamento del D.F., dado que el

Registro PGblico de la Propiedad es una lnstituci6n local, 

por lo tanto deber~ de aplicarse la ley local, en ese supues-
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to para el Distrito Federal. 

La ley local que determina el monto de los der~ 

chos del Registro Público de la Propiedad, es la Ley de Ha--

cicnda del Departamento del D.F., y en especial el Tftulo Vi

gésimo que contiene los derechos por inscripci6n y dem5s ser

vicios en el Registro P6bl ico de lü Propicd~d y del Comercio. 

Los derechos contenidos en lil tarifa del artículo 692 que nos 

indica en su fracci6n 11: "la inscripci6n o registro de trtu-

1 os yu se trate de dncumcntos pGb 1 i cos o pr i v.ados, 1 us rcso I~ 

cioncs judiciales, administrativas o de cualquier otra clasc

por virtud de los cuales se adquiera, transmita, modiTiquc o

extinga, el domin(o o la poscsi6n de bienes inmuebles, se ca~ 

sar5 sobre el valor, tres al mi 1 lar-; por lo tanto, en nues-

tros mismos ejemplos antes señalados, como el valor es de - -

$ 175,000.00 será de$ 175,000.00 tres al mil lar, derechos de 

$ 525.00 y si los interesados pretenden darle un trámite ur-

gentc a la opcraci6n, de con1ormidud con los acuerdos dicta-

dos por el JeFe del Dcpnrtamcnto del D.F., desde hace ya va-

ríos años, se deberá de ~umcntar il esa cuota de derechos la -

cantidad de $ 20.00, le que nos originarfa un total de dere-

chos de registro de $ 525.00 m5s $ 20.00 del servicio urgente 

de $ 545.00; estos son en tErminos generales los impuestos y

derechos que se gcncr~n por una opcraci6n de compraventa. 

Hay que agregar a estos aspectos econ6micos en

el costo de una opcrací6n de compraventa de bienes inmuebles, 

los gastos que se cFcctu6n como consecuencia del pago de ava-

16os bancarios que van a ser determinados de conFormidad con

el monto del avalúo y de conTormidad con las tariFas aproba-

das a instituciones bancarias por la Secretarra de Hacienda y 

Crédito PGbl ico y que son variables. 
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Los derechos por la cxpedici6n de constancia de 

no adeudos riscales a la Tesorería del Distrito Federal y los 

derechos por la expedici6n de ccrtiFicados de libertad de gr~ 

v6mcnes y adcm•s hay que agregar los honorarios y derechos -

que le corrcspondun ~• Notario de conFormidad con el Urilnccl 

de Notarios para el Distrito y Territorios Federales, public~ 

do en el Diario OFicial del 31 de diciembre de 1947. 
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e o N e L u s O N E S. 

l.- Nuestro C6digo Civi vigente ha tratado, al 

igual que los anteriores C6digos, que sea el consensu~lismo 

la regla y el rormalismo la exccpci6n, pero debido a la 

gran cantidad de excepciones ha cafdo en convertirse en Fo~ 

malista por regla y consensual ista por cxccpci6n. 

2.- Los negocios que se eleven a escritura públ i-

ca, proporcionan seguridad jurídicü, protecci6n a los inte

reses de las partes, así como en algunos casos, de los ter

ceros que tuvieren ülgún interés jurídico que discernir. 

J.- El deseo del Legislador del '28 Fue el de dar 

la mayor scgurid~d posible ü las negociaciones para bien de 

las partes contratantes como de la colectividad en general. 

4-- La voluntad ha de objetivarse para que sea --

considerada por el Derecho. 

s.- El notario es el oriciante de la re p6blica,-

el conservador de la seguridad jurídica de los contratos y

por ello requerido en todo negocio jurídico que estipule el 

C6digo Civil que ha de elevarse a escritura p6blica, por 

tanto, no puede dejar de existir el notario como institu--

ci6n ya que se 1 legaría a la inseguridad de toda relaci6n 

humana de naturaleza jurídica y a la incertidumbre de las 

m61tiples repercusiones que tiene todo acto jurídico. 

6.- El notario uctGu Gnica y exclusivamente apeg~ 

do a las obligaciones que le marca la ley. 

7-- Todo acto que suponga una consecuencia jurrdj_ 

ca ha de revestir una forma, aunque sea la más primaria que 

permita su reconocimiento. 
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8.- Tanto la libertad contractual como la liber--

tad para contratar, son una clara manifestaci6n del sistema 

li~re en que vivimos y que es b~sico en el gobierno de los

pueblos para un mejor desenvolvimiento. 

9.- Es necesaria una revisi6n y actuoli:aci6n de-

la Ley del Notariado, acorde a las exigencias actuales. 

10.- Siguiendo el criterio del Legislador del '28-

cuya intenci6n Fue el proteger las ncgoci~cioncs d~ndolcs -

seguridad jurídica y bajo el hecho de que los notarios de-

sean llevar as~ orotocolo un n6mcro cadu vez mayor de ope

raciones, es de considerarse que se debe rcFormur y adicio

nar la Ley del Notariado en vigor, asf como el C6digo Civil. 

De la Ley del Notariado: 

El artículo 34 dice: "El notario redactará -

las escrituras en español y observando las reglas siguientes: 

1 • - Expresará e 1 1 ug.:ir y fecha en que s.o ex--

ti enda la escritura, su nombre y apellido y el n~mero de !a

notaría; 

1 1 1 nd i car<'; 1 a hora en 1 os casos en que así-

1 o prevenga; ••• 

Estas dos Fracciones son relativas al proemio. 

Debido al uso de los notarios en su protocolo, el artfculo -

34 podría quedar redactado así: 

"El notario redactar~ las escrituras en espa-

ñol y observando las reglas siguientes: 

1 .- Expresará el n6mero del volumen en el que

se esté redactando, asr como el n6mero de la escritura que -

le corresponda. 

11.- Expresará el lugar y fecha en que se ex-

tienda la escritura, su nombre y apellido y el nlimero de la-
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notaría a su cargo; si actGa en suplencia de aquel con quien 

tuviese celebrado conveniD de suplencia, así lo indicará, lo 

mismo si act6a en protocolo comGn por asociaci6n; 

111 .- Indicará la hora en los ~asas en que la

ley asr lo prevenga; 

IV.- Hará constar en el proemio, el nombre de 

las partes y en su caso de los otorgantes indicando con qué 

car~cter comparecen en lu escritura; 

V.- Deberá caliFicar la operaci6n que vaya a -

llevarse a cabo; ••. 

Las demás Fruccioncs podrían, salvo mejor opi-

ni6n, dejarse como cst6n, Gnicamente recorriendo el n6mcro 

progresivo que les corresponda. 

El artículo 74 dice: "El notario s61o puede ex

pedir certiFicocioncs de actos o hechos que consten en su pr.2 

tocolo. En la ccrtiFicaci6n hará constar imprescindiblcmcnte

el n6mero y la rccha de la escritura o del acta respectiva, 

para que valga la certif-icuci6n-. 

De acuerdo con las disposiciones contenidas en

la Ley del Notariado y más acorde con la realidad podría que

dar asr: 

El notario s61o puede expedir certiFicaciones -

de actos o hechos que consten en su protocolo, salvo las sl_ 

guientes excepciones: Podrá expedir certificaciones que cons

ten en otro protocolo: 

.- Cuando haya convenio de suplencia. 

1 .- Cuando haya asociaci6n de notarios. 

Del ,C6digo Civil: 

En el contrato de mutuo no se hace mención de -

la forma en que se ha de levar a cabo. 
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Si la intención del Legislador ha sido el ace.!!. 

tuar la seguridad jurrdico, no es comprensible que en lo to

cante al mutuo, no haya mencionado siquiera la forma. 

En lo pr~ctica, al mutuo con interés nos cnco!:!. 

tramos con que so le da una Forma, ya sea escrito privado o

escritura pabtica. 

Es de proponerse un recuento y an~l is is de los 

contratos de mutuo otorgados en escritura pabtica, asr como

el revisar a partir de qu~ cantidüdes se otorgil regularmente 

en escritura pGbl ica el mutuo con interés, y ~sr 1 en bilsc al 

resultado que dicho estudio arroje hacer la proposición de -

adiciones al Código Civil en el tema del mutuo, para que sea 

otorgado en escrito privado o en escritura p6blic~. 
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