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INTRODUCCTION
EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA EN MEXICO.
Considero que uno de los problemas fundamentales cristoentes
en nuestra sociedad es, sin duda, la escasez de vivienda;
dada su magnitud me atreveria a decir que ni la accidn de la
empresa privada ni los limitados recurscs del Estado y su
débil capacidad operativa permitirfan resolverlo a corto __

plazo.

La mayoria de los andlisis de las politicas de vi_
vienda rcalizados en los paises latinoamericancs coinciden
en demostrar que la vivienda promovida por lasg instituciones
estatales no es accesible sino a grupos limitados de la po
blacidn, uhicados entre el 25% y el 50% de més altous ingre
sos, quedando el resto excluido de toda posibilidad de acceso
a los programas pihlicos o privados de adquisicidn o cons
truccidn de vivienda, lo que convierte al inquilinsto y el _

tugurio en la solucidn de las necesidades de vivienda para

los sectores mayoritarios de la poblacidn,

Entre los factores mds impoltantes que contribuven

o

la creacidn de este problema se encuentran los siguientes:
-~ La demanda de la wvivienda e¢s casi siempre ¢l dohle do lo
ofertado.

~ El rdpido crecimiento demografico.

-~ La migracidén de la gente del campo a la ciudad.



- U! alto costo de los terrenos, escrituracidn y el pago de_
permisos y licencias para la construccidn,

-~ lLos bajos ingresos de la poblacidn,

- Bl problema del financiamiento,

Ademds de los factores enunciados no debemos __
olvidar que México es un pais que se encuentra regido por el
sistema capitalista, en el cual el Estado tiene que garan
tizar al sector privado la reproduccidn de su capital en su_
conjunto a través de la existencia del trabajo asalariado,
con lo que se garantlzan las condicicnes generales de la re_
produccidén ampliada de la fuerzma de trabajo social, Sin em
bargo, esta funcidn que tiene todo Estado regido por ¢l sis_
tema capitalista se encuentra limitado en el caso de México_
debido a la disposicidn establecida por el Constituyente de_
1917 en la Fraccidn XII, del Articulo 123 de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos que imponfa al
Estade la obligacidn de dar cumplimiento a lo establecido en

¢l citado articulo.

o obstante ol incumplimiento por parte del sector
enpresarial con dicha obligacion durante el periocdo de 1917-

197¢, el

tado siempre ostuvo pendiente de la zolucidn de
este problema; muestra de ello Cue la creacidn de organisinos
de vivienda, fideicemisos ¢ incluso decrebtos que sivvieron al

conpelamiecnto de rent

lo aue produjo un mejoramiento en la

il



llamada clase trabajadora.

Entre las instlituciones creadas por ol Estado para
la solucién del problema a la vivienda en México, cncontramos
las siguientes:

En 1925 surge la Direccidn de Pensiones Civiles coma un or

ganismo del Estado que tenia como propdsite otorgar créiitnes
a sus trabajadores para la adquisicidn o construccidn de vi_
viendas,

En 1931 la Ley Federal del Trabajo de ese mismo afio ya con

sidera el precepto del articule 123 Constitucional,

En 1932 se expide la Ley Genecral de_Instituciones de Crédito

que establecia en sus articulos transitorios la constitucidn
del Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Pdblicas
(BNHUOP) .

En 1934, por Decreto Presidencial, ze faculta al Departamento
del Distrito Federal para llevar a cabo la construccidn de
vivienda para los trabajadores de ingresuvs minimog,

En 1942 y 1948, ante la presidén inflacionaria que sufria la

clase trabajadora, surgen los Decretos de Conpgelacidn de

En 1943 se crea el Banco_de Fomento de la Habitacidn que

cuatro afios méas tarde fuera absorbido pcr el Banco Nacional
Hipotecario Urbano y de Obras Pidblicas gue camhid de nonbre
en 1965 a Banco Nacional de Obras y Servicios Pdblicos, ol

cual participd intensamente en la construccidn de vivicenda.

ITI



Ere 17543 se ored el Instituto Hacicnal de la Vi

orientado a Ja atencidn v anAlisis de la demanda habitacional
de los esbraves sociales de menores ingrenos.

Eptroe 1962y 19¢3 ne crea el programa Financiero de Vivienda
(PFV}! para aprobechar los vecursos provenientes de la Alianus
para el Pregreso y estimular la industria de la construccidn
de vivienda. En abril de 1903 se constituveron dos fondos:

de Operacidn y Descuento Bancario a ia_Vivienda (FOVi) y de_

Garantia_ y Apoyo a los Créditos para la Vivienda (FOGA), bajo

los auspicios del Banco de México, S.A.

En 1970 se crean el Instituto de Accién Jrbana ¢ integracidn

P

Sa

ico (AURTS), con atribuciones para

del Estado _de M

construir, realizar estudios urbanos y regualacidn de la toe

nencia de la tierra.

Distrito rederal,

original a in creacidn de un fondo constituido con la apoar
tacidn de las empresas en favor de sus trabajadores,

En 1971 s¢ ecnvia al [ Unidén la infcintiva de ley

que modifica la Fra ;éﬂ_§1I_ﬂql_ArLicnlo 123 Cons

titucional,

E1 Instituto Nacional de 1u V

ienda, ya existertc se trang

3

forma en el Inuid

uto Macionsd para el Desarpro!l de ta Co

munidad Bural y de 1:

(INDECO).

El 24 de abril de 1972 50 publicd la Ley por ifa gue s crea

citoerve del F

tvienda para Qoo



de los Trabajadores_del Estado (FOVISSSTE).

En 1973 se crea el Fondo de la Vivienda Militar (FCVIMI).

En 1981 se crea como fideicomiso el Fondo de Habitaciones

Populares (FONHAPO) para responder a las necesidades de vi
vienda de un sector de ia poblacidn no asalariada y de bajos

ingresos.

Finalmente en el afic de 1988 se crean el Fideicomiso de Casa

Social (FIVIDESU) para sclucionar la demanda de vivienda __

existente en México a consecuencia de los sismos ocurridos

en el mes de Septiembre de 1985,



ESTRUCTWURBRA DEL TRABAJO

En el Capitulo Primero hago referencia a los conceptos ge _
nerales correspondientes al trabajador y sus tamiliares que_
de alguna torma, ya sea directa o indirecta, tendran que ver
con el Tnutituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los_
Trabajadores, si consideramos que su funcidn como organismo_
de previsidn sccial consiste especificamente en la adminis
tracién del fondo constituido con las aportaciones que hacen
las empresas en favor de sus trabajadores, ademids de otorgar
créditos a los mismos para la adquisicidn de viviendas en
propiedad; asimismo se hace mencidn a otras instituciones de
las que sus servicios son indispensables, para que este .

Instituto pueda cumplir con sns objetivos.

En el Capitulo Segundo, correspondiente a los antecedentes
que han servido de base en la investigacidén y elaboracidn de
este trabajo, encontrames en primer lugar la donstitucidn de
1917, Articulo 123, Fraccidn XTI, toda ver gue ademds de o
ser la norma juridica de mayor jerarquia, curissamente es
donde quedd consagrade el derecho que tienen los trabajadores
de tener una vivienda digna y decorosa; enscguida las leyes_
que regulan su funcidn, las reglas para el otorpamicnts de
los eréditos y finaitmente los tipos o ilineas de srédito yue

otorga este Instituto.

U1



En el Capitulo Tercero se describen las figuras del Nebtar:io_
y el Registro Plblico de la Propiedad, toda vez que este
capitulo se refiere al Derecho Notarial y Registral en
México; no debemos olvidar que el notario, a través de su

ejercicio, da cumplimiento a lo establecido por el Derecho
Notarial, mientras que el Derecho Registral se cumple con la

aplicacién del procedimiento para la inscripeidn., De aqui que
estas dos figuras sean indispensables para la realizacidn y_

conclusidn de los actos celebrados entre los particulares 0_

los organismos con los particulares a través de sus represaen

tantes legales,

En el Capitulo Cuarto se establece el procedimiento para la_
elaboracidn de los Instrumentos Privados elaborados por el
Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Traba
jadores, dependiendo de las caracteristicas que presenta cada
inmueble en el momento de su cnajenacidn, de aqui que el

INFONAVIT haya tenido que estructurar un sistema que le
permite poder realizar varias cperacicnes en un solo contrato

relacionando ademis la decumentacidn que para cada operacidn

s3ea necesaria para su celebracién.

Vit



METODOS UTILIZADOS EN LA ELABORACION DE LA PRESENTE TESITS.
Fl mértodo comparativo nos permitio hacer un andlisis del con
tenido de la Fraccién XIT del Artfculo 123 de la Constitucidn
Politica de los Estados Unidos Mexicanos de 1917 y la actual
Fraccién, toda vez que el organismo sobre el que versa el
presente trabajo, encuentra su fundamento legal en la Frac

¢idén antes mencionada,

Bl método deductivo nos permitio conocer y analizar la es
tructura y funcionamiento de la institucidn, obteniendo como
resultado que se trata de un organismo descentralizado,
creado por el Estado y cuyo propdsito fundamental es cubrir_
las necesidades de vivienda de la clase trabajadora de c¢s
casos recursos econdmicos conforme a las disposiciones de

nuestra Constitucidn.

El método exegético sirvio de base para conocer los funda

mentos legales aplicados en las distintas operaciones que o
celebra el Instituto del Fondo Nacional de¢ la Vivienda pava_
los Trabajadores en la elaboracidn de sus instrumentos priva

dos por los quce hace el otorgamiento de crédito a sus traba

jadores para la adquisicidén de sus viviendas,

VIt



CAPITULO I
CONCEPTOS GENERALES

I.1 TRABAJADOR

Es la persona fisica que presta a otra, fisica o moral, un _
trabajo personal subordinado.

Para poder determinar la condicién social de trabajador res_
pecto de la definicién anteriormente expuesta, existen trata
distas como Manuel Alonso Garcia que opina, que no se puede_
tener la condicién de trabajador en tanto no se participe en
una relacidn de trabajo, misma que sdlo se adquiere a través

de un contrato de trabajo.l

Al referirse a este mismo problema, Mario de la
Cueva coincide con el tratadista antes mencionado en el sen_
tido de considerar que la condicién de trabajador resultaré_
dal hecho objetivo de ser sujeto de una relacidn de trabajo.
En realidad la solucidén no es tan simple, toda vez que la
forma objetiva que determina la condiciédn de trabajador como
un resultado y no un antecedente de la relacidn de trabajo
podria ser hoy puesta en tela de juicio en funcién del con
cepto de "trabajador independiente" o trabajader "no asala
riado" que las nuevas disposiciones lepales y la doctrina
empiezan a considerar actualmente,

1 Cfr, DE BUEN L., Nestor. Derecho_del Trabajc, quinta ed.

porrida, México 1984, P, 443,



Entre las disposiciones que contemplan al trabaja_
dor independicente o trabajador no asalariado esté la Ley del
Seguro Social del primero de abril de 1973 publicada en el

Diarjio oficial el 12 de marzo de ese mismo afio, cuyo propdsi

to es la incorporacidn voluntaria al Régimen Obligatorio de_
los trabajadores antes mencionados tanto profesionales, co__
merciantes en pequefio, artesanos y demds trabajadores no asa
lariados.A su vez, el Deparlamento del Distrito Federal pu__
hlicd un Repglamento de los trabajadores no asalariados (D.O.

2-V-1975).

Lo anterior podria obligarnos a considerar que la_
condicidn de trabajador dependerd de dos factores: primera,
de la existencia de la relacidn subordinaday sepgunda, la con
dicion dependerd s61o de la actividad sin tener en cuenta la

existencia o inexistencia de un paterdn determinado,

Hasta el momento le legislacidn laboral no ha con_
siderado a estos trabajaderes como tales, lo que hace supo_
ner que dentro del marco de la seguridad social fueron con_
siderados con el propbésito de resolver solamente sus proble
mas de salud y la eventual posibilidad de que reciban pen_

siones de invalidez y vejen.

Por lc que se profiore a 1a paturaleza perconal de

b prestacidn Jdel servicio, , aun cuaido en nuestre deecoch



ha desaparecido formalmente la posibilidad de celebrar con
tratos de equipo, de hecho subsiste e¢sta forma, cbviamente
contraria a derecho; tal es el caso de las empresas mineras_
y de maniobras, armadores, consignatarios,agentes aduanales__
y demas personas que manejan carga en zonas federales, por
citar algunas, lo que significa que en México aln no se cum_
ple en su totalidad con el principio fundamental que tanto
la Ley Federal del Trabajo de 1931 como la de 1970 estable
cen en lo referente a que la prestacidédn del servicio debe

ser de manera personal y subordinada.2

El legislador, para evitar el delito de fraude a
las personas que prestan un servicio a través de sus trabaja
dores, ha incluido en la Ley de 1970, en su Articulo 10, la_
sipguiente disposicidén: " si el trabajador, cenforme a lo pac
tado o a la costumbre, utiliza los servicios de otros traba_

jadores, el patrdn de aquél, lo serd también de éstos".

Clasificacidn de los trabajadores

Para Mario de la Cucva no existen distinciones en

tre empleado y trabajador toda vez que en México los dos

¢ Cfr. DE LA CUEVA, Mario,. E1l_Nueve Derecho Mexicano del

Trabajo, T,I, ed. porria, Méxzico 1986. p. 153,



wérminos son utilizados como sindnimo de trabajador y en el

fondo los dos son trnbajadores.3

En cambio, existen otras disposiciones legales que
sl diferencian al empleado del obrero; tal es el caso que
expone a través de su Tratado de Derecho Obrero, publicado__
¢n Buenos Aires, en 19683, T.I, p. 519-538. El tratadista Lu_

dovicco Barassi que expone algunas diferencias como las si

guientes:

a) Fmpleado cuando el trabajador es intelectual, y obrero
cuando el trabajo es manual, lo que no se puede considerar
como cierto toda vez que ne existe una prestacion de tra_
bajo gue sea cxclusivamente intelectual o exclusivamente_
manual,

b) El obrero es pagado por semana o por quinccena en tanto el
empleado es pagado por mes; csto tampoco lo justifica ya_
que existen trabajadores como los choferes que =on paga
dos mensualments, Conforme & nuestra lLey lo anterior no
se justifica, ya que en su Artfculo 88 establcce que el
salario no serd cubierto en un plazo mayor de una semana_
para las personas qua desenmpefian un trabajo m terial y de
quince dfas para los demas trabajadores.

c) Hay especialidades desarrolladas exclusivamente por los

3 Cfr, DE LA CUEVA, Mario, Op. cit. p, 152



obreros comoe los de la industria meaodnica; on cambio, el
comercio y el trabajo de oficinas lo desaccollan &nicn_*
mente los empleados.

d) E) empleado tiene funciones de colaboracidén en relacidn_
de subordinacién, con el empleador y el ohrero no se ern_

cuentra en esa condicion,

En su Articulo 8o nuestra Ley Fedceral del Trabajo_

considera al trabajador de ceonfianza como el individue que
realiza funciones de direccidén, inspeccidn, vigilancia y fig
calizacidén dentro de la empresa, asi como las que se relacio
nen con trabajos personales del patrdn, por lo que muchas
veces se ha dicho de este tipo de trabajadores tiene seguri_

dad en el empleo por la realizaci6tn de sus funciones.

del Trabajo serén considerados como representantes del pa_
tron todas aquellas personas que desempefien funciones de di

rectores o administradores generales dentro de una empresa;

sin embargo, el cancepto de representante del patrdn no ex

cluye la condicidn del trabajador, pero si se logra compro

bar que dichas personas son socios, quedan excluildos del h=

neficio del Seguro Social y de la Ley Federal del TPrabajo.
Independientemente de las ciasificaciones tanto de

trabajadores de confianza comwo representantes del patrdn ¥

5



ius establecidas en el Titule sexto de nuestra Ley Federal

1 Trabajo, consideraremos para fines de la presente tesis,
Unicamente a los trabajuadores regulados por el Articule 123,
Fraccidn XII, Apartado " A ", de nuestra Constitucidn Pollti

ca de los Estados Unidos Mexicanos.



I.2 BENEFICTLARIO
Es la persona que de acuerdo con la Ley Federal del Trahnio,

adquiere derechos respecto de bienes, el paro de presta_

ciones o indemnizacidn, como consecuencia del fallecimiento_

del trabajador

Para poder elaberar el concepto de beneficiario__
antes mencionado, fue necesario partir del hecho de que el
trabajador es el unico destinatario de las prestaciones deri
vadas de la relacidn laboral. Lste significa que en caso de_
fallecimiento las prestaciones de que se trate, que ya ipte_
praban su patrimonio, habran de ser transmitvidas a los bene _

ficiarios.

Derecho de los Beneficiarios

Los beneficios que adquicren los familiares de los
trabajadores fallecidos, sin importar la causa de su muerte,
sin considerar que &stan fue consecuencia de un riesgo de tra
hajo y que en virtud de tal situacidn el derecho que tienen_
los beneficiarins seria el referente al pago del salario no_

cubierto y las indemnizaciones correspondientes conforme a

lo establecido en ¢! Articulo 501 de la mencienada Ley.

En nuestro Derecho Mexicano existen benefisciaric

de dos tipos;les prineres que surgen como consccuencia do la



incanacidad del trabajador y segundo los que surgen con la
muerte del trakbajador. Para fines de ésta tesis unicamente

consideraremos a los segundos.

Para que éstos beneficiarios adquieran el derecho_
a las indemnizaciones que por derecho del trabajo corres
pondan, sera necesario gque formen parte de la familia del
trabajador, considerando en primer lugar a la esposa e hijos
legitimos y naturales, parientes o simplemente las personas_

que acrediten que dependian economicamente del trabajador.4

Problemas que presenta la Ley Federal del Trabajo

Bl Articulo 115 de la Ley Federal del Trabajo, con

templa a los beneficiarios de manera general, el procedimi__
ento para la designacidn de los mismos establecido en los
Articulos del 501 al %503 de la mencionada Ley, solo es apli_
cable a los casos de muerte per ricego de trabajo. Sin em
bargo, este procedimiento no establece el concepta de bene
ficiario ni quienes tendran ese cardcter cuando el falleci

miento del trabajador no sca consecuencia de un riesgo de

trabajo.5

Cfr. DE LA CUEVA, Rario. Derecho Mexicano del Trabajo,

1,11, décima edicidén, ed. porrGn, Mizice 1970, p, 147

5 Cfy. DE BUEN L., Nostor. Op. cit. p. 590,
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presen

ta y que el legislador no previo, han ocacionado que se ten_
gan que resolver problemas como los siguientes:

Primero, la transmisidn de los derechos ya adquiridos por el
trabajador, como consecuenciz de la relacidn laboral ( sala_
rios devenpados o indemnizacidn ).

Segundo, la determinacidén de los beneficiarios como resul
tado d& la muerte del trahajador acaecida por un gsiniestro

de trabajo.

La Ley sigue mezclando dos factores distintos para
poder establecer los derechos de sucesidn de beneficiarios:
la relacién familiar ( matrimonial, de parentesco o concu__
binaria ) y la dependencia econdmica, cuando esta segunda

causa es consecudencia de la primera,

En realidad lo que ocurre es que en la designacidn
de los beneficiarios no se advierte que el derecho del bene_
ficiario nace con la muerte del trabajador a consecuencia deo
un riesgo. Por el contrario el derecho del sucesor se trans_

mite desde el momento del fallecimiento del trabajador.
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I.5 HEREDERO

o

Es el succsor de los bienes del de _cujus, en todos sus dere_
chos y obligaciones,

Este concepto es reforzado considerando lo nque el Codigo
Civil establece en su Articulo 1284, que a la letra dice:

" E1 heredero adquiere a titulo universal y responde de las_
cargas de la herencia hasta donde alcance la cuenta de los

bienes que hereda ".6

Antes de entrar en materia de lo que son los sujec_
tos dentro del derecho hereditario, conviene hacer una clasi
ficacidn de los tipos de sucesiones que existen, el papel
que Jjuega el QE_SEJEE para determinar cada una de estas suce
siones, asi como los supuesios que se dan para llegar a su
transmision y linalmente el andlisis de los sujetos del dere

cho hereditario, su funcidn dentro de este derecho, su desig

nacién y diferencias entre heredero y lepgatario.

T i p o s d e S u ¢ e s 1 o n e s

Conforme a nuestro derecho, existen dos formas:

:
a) Sucesidn Testamentaria,

b Sucesidn Legitima.

6 ROJINA  VILLEGAS, Rafuael, Compendio_de Dervecho Civil,

T.IT, décima novena ed. porrda, Mbéxico 1987 . p. 294
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En cuanto & la sucesidn testamentaria se refiere,
dehemos considerar en primer termino al autor de la herencia

dado que éste desempenia un papel activo como testador al

-

dictar sus disposiciones de Gltima voluntad, asumiendo en

este sentido la funcidén de un legislador respecto de su pa__
trimonio, con las limitaciones que la ley impone paru el su_
puesto que el testador haya olvidado cumplir con la obliga__
cidn de asegurar alimentos a ciertas personas, en cuyc caso_
sera sancionado como un testamento inoficloso, en caso con__
trario reduciéndose en la medida conducente para cumplir con

esa obhlipacidn,

En cambio, en la sucesidn legitima o ab intestado_
el de cujus, autor de la herencia sblo intervicne como tér__
mino de relacién para la transmisién a titulo universal que_
s¢ lleva a cabo en favor del o de los herederos,

Se consideran para tales fines el parentesco, matrimonio y
concubinnto; a falta de ellos el Estado scrd llamado a here_

dar por disposicidén de Ley.

Supuestos d cl Derecho heredita

Dentro de los supuestos del Derecho hereditario,
es importante saber gque su estudio tiene por objeto deter
minar las diversas hipdtesis normativas y 3v realizacidn a

través de hechos, actos o estados juridicos que producen



cansecuencias tanto en la sucesidn legitimo como en la testa

mentaria.,

Deutro de estos supuestous del Dereche hereditario,
considerarcemos por orden de importancia los siguleuntes:
a) Muerte del autor de la herencia,
b} Testamento.
c) Parentesco, matrimonio y concubinato.
d) Capacidad de poce de log herederos y legatarios.
e) Acepltacibdbn de herederos y legatarios,
) No repudiacién de la herencia o de laos lepados.
7) Tomn de posesidn de los bienes objeto de la herencia o de
los legados,

h) Particidn y adjudicacidn de los hienes hereditarios.

Sujetos d el Derecho Hereditario

A continuacidn analizaremos a estos sujetos y sus
caracteristicas,

a) De cujus. Eus el autor de la herencia y que a través del
testamento determina la forma de la sucesidn de sus bie
nes,

b) Hervedero. Coamo ya sabemos, es agquells persona que gdquiere
¢l derecho de los bhirenes del de_cyujus con sus respectivos
derechos y obligaciones,

¢) Lepatarios, Son aquellos sujotoes doy derechs hepod: tario

i



d)

e)

f)
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a titulo

por cuunto que en su cardcter de adquirent

particular reciben hienes o derechos determinados y asu_
men una responsabilidad subsidinria con los herederos
para pagar las deudas de la herencia en el caso de que

el pasivo de la misma sea superior al monto de los bienes
y derechos que se transmitan a aguellos.

En cuanto a los albaceas, su personalidad interesa camo_
érpanos representativos de la herencia y ejecutores de
las disposiciones testamentarias.

Los interventores desempefian un papel dc¢ control res__
pecto a ciertas funciones del alhacea y, ademés, actlan_
para proteger inkereses determinados de ciertos here
deros, legatarios o acreedores de la herencia.

En cuanto a la herencia, se¢ presenta el problema de con_
siderar que por su naturaleza se asegura que €s una per_
sona moral, Para nuestro Derecho es considerada Gnica___
mente como una copropiedad hereditaria,

Los acreedores de la herencia intervienen como sujetos
artivos del derecho hereditario y todas las normas de —
esta rama tienen por objeto garantizar el papgo de las
deudans hereditarias dentro de las posibilidades patri___
moniales de la sucesidn.

Los deuvdores de la herencia desempeiian un papel de suje_
tos pasivos, sin que puedan valerse para disminuir su
responsabilidad patrimonial, de la circunstancin rela__

tiva a la muerte del autor de Jla ceidn,
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herencia, lo que significa que sdlo responde por la cuantia

de los bienes heredi

bon ool

BREAIRAN

debido o

poatrinenios

vor winisterio de Lu

tarios.

ndo sistena ef e acepta 1o confusion de

que el beneficio de inventario no opera

Yy oh caonsecuencia, o] heredore no so6lao



responde con los bienes hereditarios para pagar las deudas

del de cujus, sino también con sus biencs prapios.

En cuante a la institucidn del lheredern se estarén
para el Distrito Federal, asi como en lo que se refiere al
modo y forma en la institucidn de herederos, se¢ estard a lo_

dispuesto en los Articulos 1381 al 1390 del mismo Codigo.

Por lo anterior podemos consliderdar que el heredero
no es un representante del de_cujus, toda vez que la heren__
cia y especialmentc el testamento tienen un objeto de natura
leza ecundmica como es el de operar la transmisidn de log
bienes, derechos y obligaciones del de_cujus a favor del ___

heredero.

Antes de analizar las difercucias que existen
entre legatario y heredero, daremos la definicidn de lo que_
eg un lepgado y sus caracteristicas.

El legado consiste en la transmisiédn, gratuita y a titulo
particular hecha por el testador, de un bien determinado o
susceptible de determinarse, que puede consistir en una cosa
en un derecho, en un servicio o hecho, en favor de una per
sona y a cargo de la herencia de un heredero o do otrn Tegu_
tario, cuyo dominio y posexidn we transmite on ¢l momento do

la muerte del testader si se Lrata de oc

g determigadac o




hasta que

éotas

E 1

se determinen posteriormente,

ob jeto

d

l egado

El legado puede consistir tanto en la prestacidn

de un bien como de un Hservicio, es decir, existen legados de

dar y de hacer., Los lepados de dar tienen por objeto la

transmisidn del dominic, del uso o goce de una cosa o de un

derecho. Los legados de hacer implican una obligacidn

impuesta a un heredero o a olbtro legatario para cumplir un

servicio a favor del legatario instituido.

Caracteristicasg del

1l epgaodo

Fl legado implica siempre una disposicién a tituio

particular; por consiguiente, ¢! legatario adquiere un bien

determinado o deterainable, sin responder a las relaciones

pasivas patrimoniales del autor de la sucesidén como acontece

con el hercdoro,

Diferencias entre herederan

e g ot ario

El herecdero es un continuador del patrimonio del

attoer de la hevencisn que pracics o wilo las relaciores



17

jurfdico-patrimoniales, activas y pasivas, se transniten
intepgras al heredern siendo, por tanto, un causahabiente a

titulo universal.

En cambio, el legatario no continfa 1la personali __

dad del autor de la hercncia ni las relaciones patrimoniale

v

de éste; en tanto que para el heredero existe una trans

misidn del patrimonio como universalidad ( el universum jus

del difunto }, como unidad abstracta, para el legatario

existe simplemente una transmisidén a titulo particular sobre
un bien determinado. Esto origina que el lepatario no res
ponda a las relaciones patrimoniales activas o pasivas, L

quedando obligado sdlo a pagar la deuda o carga con que ex__

presamente el autor de la herencia grave el legado.
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vt TITULO DE PROPLEDAD

De el decumento plblice o privado por el que se¢ adquiere la_
titularidad de un bilen inmueble y que sirve para acreditar
la legitimacion y posesidn del mismo frente a terceros, sin_
importar la causa de su adquisicidén, e independientemente de
que ésta haya sido mediante un acto intervivos, por mortis

causa o bien por hechos juridicos.

En virtud de que a la fecha no existe una defini
cidén completa de Titulo de Propiedad y con el propdsito de
gue nucstro concepto reuniera tanto los elementos de forma
como la esencia de su contenido, fue necesario para su elabo
racidn analizar los siguientes conceptos:

TITULO.

LLos aspectos material y formal como fuentes de origen del
Titulo de Propiedad, desde el punto de vista juridico.
Caracteristicas del bien inmueble desde el punto de vista

fisico.

Conforme el Diccionario de Joaquin Escriche,

Titulo es " la causa en cuya virtud poseemos alpguna cosa; y

el instrumento con que se acredita nuestro derc~>n "7

Tmprenta de P. Dupont et. §

languionie, Parts, 1831,



El concepto de titulo antes expuesto, sc¢ encuentra
formado por dos aspectos: material, que se expresa como
" la causa en cuya virtud poseemos alguna cosa'". Y cl formal,
que se refiere a " el instrumento con que se acredita nues_

tro derecho ", 8

Sentido material

En lo que respecta al aspecto material que es la

causa por la que se adquiere la titularidad del inmueble

tenemos primeramente los supuestos de actos intervivos los

siguientes:

Contrato de compraventa voluntaria.
Contrato de compraventa forzosa que puede ser judicial o ad_
ministrativa.

Permuta.

Donacidn,

Mutuo.

Depbdsito irregular.

Aportacién a sociedad y asociacidn.
Fideicomiso,

Renta vitalicia,

Disolucion de sociedad y asociacidn.

8 PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo. Derecho Notarial,

tercera ed, Porrla, México 1986, P. 221,



panaaceidn.
Dacidn on pago.

Cenidn de durcechos,

For mortis causa tenemos a la adjudicacioén que
puede ser intestamentaria o testamentaria, siendo esta Glti_
ma de¢ dos formas por herencia o legado,.

Por juridicos tenemos a la prescripcidn

positiva a través de la jurisdiccién voluntaria.

Sentido f ormal

Por lo que se reflere al aspecto formal del titulo
de propiedad, que realmente se refiere a la forma del docu
mento po cl cual se adquiecre la titularidad del)l inmueble, en

contramos entre éstos al documento piblico y privado,

Documento Publico
La resolucidén administrativa como consecuencia do un remate
y expropiacibn,
La resoiucidn judicial como consecuencia de una sentencia de
prasceripeidn,

La esceriiure piblica becha ante natario,



a los que estdn ratificados y ademas inscritos o no insenri

tos;

Docun

En lo que se

en t o P rivado

refiere o documentos privados tenemos

finalmente encontraremos los dozumentos privados no ra_

tificados,

Descripec

En lo que al

refiere, encontraremos

Ubica

cibdn de domicilio

aspecto fisico del bien inmueble se
de manera general los siguientes:

de la cosa.

Superficie del terreno, sus medidas y linderos,

Superficie de la construcciodn.

Si fue construida con

dinero de su propio peculio,

Si cuenta con las constancias de no adeudo de los impuestos

prediales, pago de agu

a ete,



7.5 NOTARTO

SephOn el Articulo 10 de la Ley del Notariado del Diastrito

Federal, " Notario es un licenciado en derecho investido de_
fe piblica, facultado para autenticar y dar forma en los tér
minos de ley a los instrumentos en que se consignen los

actos y hechos juridicos".9

A continuacidén hacemos la exposicidn de algunos
motivos por los que consideramos se justifica la existencia_
del notario, asf como su evolucidbén y la necesidad de investir

a una persona de fe piblica, 10

Existencia del Notar io

La justificacién de la existencia del notario de
penderi de la labor bien entendida y bien desempefiada, ya
que éste constituye un verdadero apostolado; puede asegurarse
que sin notarios competentes y honorables, muchisimas perso_
nas, pero especialmente aquellas de humilde condicidn serian

victimas diarias del abuso y del engafio,

La existencia del notario es necesaria ‘oda vez

9 PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Brenardo. Op. cit. p. 14%,

10 Cfr. CARRAL Y DE TERESA, Luis. Derecho_Notarial y Derecho

Repigtral, ed. porrda, México 1970, p. 9



que los seres humanos vivimos una interdependencia no sdlao
econbdmica para poder subsistir; de aquf que los homhres a
cada instante realizan actos juridicos de los que derivan
siempre derechos y obligaciones para las partes que en ellos

intervienen.

Es por eso que un notario consciente y honesto se
convierte en el consejero y en el instructor de los clientes
que ya se han acostumbrado a no decidir nada que se relacio

ne con sus intereses, sin escuchar y seguir el prudente con

sejo de aquél.

En la antigiledad, cuando los hombres necesitaron
de alguien que les proporcionara seguridad en sus tran

sacciones, ese alguien tuvieron que buscarlo entre las per

sonas con conocimientos en la escritura ( pues antafio muy
contadas personas, casi sdélo los frailes, sabfan escribir )y
con experiencia en la contratacidn, asf como en el hecho de

que contara con una conducta ejemplar,

Su evolucidn

En cuanto a la evolucidén del notario se refiere,
en un principio con las personas que elaboraban los documen
tos se tratd de llegar a la perfeccién; sin embargo esto no

fue suficiente, toda ver que se corrfa el riesgo de ser
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alterado e incluso destruidsy 1o que producia un estado de

inde-fenaidn para el propietario de la cosa adquirida,

Pesteriormente se tuvo que buscar no sdlo la per
feccidn del documento, sino que también fue necesario la du_
plicidad del mismo con el propbésito de entregar un tanto a
cada una de las partes para asf evitar alteracidn alguna en_
el documento; finalmente sc terminé elaborando el documento_
por triplicado dejando una copia en custodia del notario que
la elabord,

Su invesgtidura

El porqué de la necesidad de investir a una per__
"sona de fe plblica.
Desples de considerar lo anterior se pensdé en quién pudicra_
hacer un documento humanamente perfecto, conservarlo y re
producirlo, garantizando a las partes la proleccidn de sus
derechos y se llegd a la conclusidén que esn persona tendria_

que ser ¢l notario,

Por Lo que el Estado, en la busqueda de la gepuri_
dad en la actividad de los particulares y considriando que
es la autenticidad de las cosas lo que proporciona la HepY
ridad a las transacciones, cred organismos y conceptos Como_

el de fe pGblica que perwiten que los particutares pucdnn



vivir tranquilos y confiados, delegando esa facultad en una_
persana llamada notario para que cuando de las relaciones
de los particulares se trate, éste clabore el documento,

gulfe e instruya a los particulares y, al mismo tiempo, pres_

te autenticidad a los actos por é1 autorizados.

De aqui que el notario aplica el Derecho en sus
fornas: tiene que obedecer las leyes objetivas que regulan__
su funcidn, para lograr la perfeccidn en el documento que
produce, o sea, el instrumento pGblico; y cumple en realidad
casi todas las leyes imaginables que tengan alguna relacidn_
con los intereses de los particulares, dando asi cumpli_

miento al Derecho notarial.
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I.6, REGISTRO PURBLICO DE LA PROPIEDAD

£l Kepgistro Piblico de 1a Preopiedad es una " ing
ticucidn dependiente del Estado ( Poder Ejecutive ), Tiene
por nbjeto propuoreionar publicidad a los actos juridicos re_
pgulados por el Derecho Civil, cuya forma ha sido realizada
por la funcidn notarial, con el ftin de facilitar el trdfico_
juridico a través de un procedimiento legal, cuya con

secuencia es, en sintesis, la seguridad juridiea ",11

Procedimiento de 1l a Publicidad

La publicidad mencionada es factible lograrla a
través de la inscripcidén o anotacidn de los actos y centra
tos referentes al dominio y otros derechos reales sobre bie_
‘nes inmuebles, de modo tal que el pidblico tenga acceso
directo a la fuente de informacidn que constituyen dichag
inscripciones o anotaciones. Con esto, cualquier persona
estara en condiciones de conocer el estade verdadero do la
propiedad, con todos sus antecedentes, ltransanision o modifi
cacidén, evitando asi, hasta donde sea posible, la comisidn
de fraudes o de situaciones que pudieran canducir a error a_
los intervinientes en ltas transacciones concernientes a la
propiedad,

11 COLLN SANCHEZ, Guillermo, Procedimicnto Repi

_,[)[“1\’{\‘1»"(71"}]' tercera o0, porrin

, Méwico 198%, b, 17,
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Es el Estado quien debe proveor lo necesario para
otorgar seguridad y defensa a los Intereses legitimos que,
en el orden privado, el trafico juridico de los inmuebles
demanda; por ello, cuenta con un organismo encargado de esu
funcidn: el Registro Plblico, institucidn que por medic de
las inscripciones o de las anotaciones permite dar cuenta

del e¢stado que guarda la propiedad y otros derechos reales,

Antecedentes del Registro P

b1lico de la Propiedad

Dentro de los antecedentes del Repgistro Plblico
de la Propiedad, encontramos que esta institucidn juridica_¢
no es contempordnea; sus origenes se remontan al Derecho
Germanico; sin embargo, en la Roma antigua, aunque no existio
Publicidad registral, fueron creadas instituciones de gran
importancia, como la mancipatio y la in_jure cessio, en las_

cuales se ha pretendido encontrar el antecedente remoto del

Registro Pidblico.

F i uras=s g u e ¢exiastieron en Roma

]

Alemania y Espaida

A continvacidn harecmos la exposicién de alpunas
figuras que sirvieron como formas de registro de los actos

celebrados en Roma, Alemania y Espaia.
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c)

d)
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a mancipatio era una forma contractual caracterizada
por un acentuado formalismo complementado por solemnida_

des que permitian el perfeccionamiento de la operacidn;

pGiblico llamado libripens y cinco testigos (testig clas_

Esta operacidén se realizaba estando presentes los sujetos
y quedaba a cargo del agente Plblico la aobscrvancia del_
ritual acostumbrado (nuncupatic), de acuerdo con el tipo

de cosa que era objeto de la enajenacidn,

La in jure cesai

o, era una especie de juicio reivindica

torio, en donde el actor (EEEEQEEEEEEE) comparecia, al

ipual que el demandado (in jure cedeng), frente a un ma

gistrado y como el vindicaus confesaba la demanda; el

6rgano jurisdiccional mencionado pronunciaba sentencia,
declarando el derecho de propiedad para el demandado o
reindincante.

cipatio, el Auflassung con la in_jure cessiao en los que

al principio se observaban formalismos solemnes de manera
oral y posteriormente fueron escritos. Estos escritos
primeramente se inscribian en archivos judiciales o mi__
nicipales y después en libros especiales,

En espafia, una forma de Publicidad repistral se ha pre

tendido justificar en la #Hobracidn, a través de ta cual
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Piblicamente y observando algunas formalidades y snolem__
nidades se transmitian los inmuebles utilizando un do

cumento {carta o escritura),

Sin embargo por la dominacidn romana fueron las figuras_
de la_traditio y la in_jure cessio las que estuvieron
vigentes hasta la creacidén de los Oficios de Hipotecas.
Estos eran Publicos, aunque restringidos a las tran____
sacciones sobre inmuebles, especialmente gravémenes e
Hipotecas, para el registro se utilizaba la primera co
pia del documento formulado por el escribano, misma que_

se anotaba al pie del testimonio, con la referencia co

rrespondiente al registro,

Se afirma que la Ley Hipotecaria de 1861, es en realidad
la que instituyd la publicidad registral, con el fin de_
evitar la clandestinidad o el ocultamiento en materia de
trdfico inmobiliario y los consiguientes perjuicios a

terceros adquirentes de buena fe.
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I.7 CONCEPTO DE DERECHO NOTARIAL

"3 aquella rama cientifica del Derecho Piblico que, consti_
tuyende un todo organico, sanciona en forma fehaciente las
relaciones voluntarias y extrajudiciales mediante la inter
vencidén de un funcionario que obra por delegacidn del poder_

pdblico" .12

Para poder considerar al derecho notarial como
rama del derecho es necesario analizar y reconocer gque exis_
ten hechos innepables como son:

a) Una funcidn plblica notarial,

b) El instrumento plblico,

¢) Una legislacién notarial, que regula la funcidén y los ins
trumentos publicos notariales.

Por lo que respecta a ta funcién pdblica notarial
mucho se ha criticado el hecho de que ésta, al igual que la_
justicia, estén encomendadas al Estado; sin embarcgo, en vir
tud de que los principios gencrales del Derecho Administrati
vo no son aplicables a estous dos conceptos, ya que se¢ han
de jado enmarcados la justicia dentro del Derecho Procesal y_
la Fe Pilblica dentro de la legislacidn Notarial, indepen_

dientemente de que el acto por el cual el Estade delega esa

tercera ed,

norria, México 1984, P, 80
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facultad al notarioc sea un acto administrativo, toda vez que

proviene del Ejecutivo Federal,

De la existencia del Instrumento_Fiblico, se tie__
nen antecedentes desde el siglo XIII que indican que los
documentos publicos autorizados por notario, se llaman ins__
trumentos pdblicos, y esto equivale a decir que cualquier
Cédigo es posterior a la ley que regula el instrumento ___
piblico., Los cddigos civiles hablan excepcionalmente de la
forma de los instrumentos, pero regulan la forma de los nego
cios jurfdicos. 8f contienen, en cambio, ciertos ptreceptos

de forma y prueba del negocio y de eficacia del instrumento;

precepto que por su naturaleza son estrictamente notariales.

Por 1o anteriormente expuesto se debe concluir con

la existencia de una legislacidn_notarial, si partimos del

hecho de que al conjunto de normas juridicas se le llama
Derecho Objetivo y éste a la vez tiene varias fuentes como

la ley, la costumbre, etcétera. Como la legislacibdn es fuente
formal del Derecho Objetivo, hablar de una legislacién nota_

rial, equivale a hablar de Perecho Objetivo Notarial,

La existencia de un Derecho Notarial no depende de
ningun cédigo que lo formule, La legislacidén notarial, como
Derecho Objetivo, constituye la materia del Derecho Notarial

sea que conste en cbddigos o en leyes dispersas,



32

Ubicacion del Derecho Notarial dentro del derecho de las
formas

Frescindiends de las formas exclusivamnente verbales
(testamento abierto ante testipos, e¢n peligro de muerte,etc.)
son dv innegable evidencia en el derecho zctual ciertas ma__
nifestacicones de formalismo tipico pero sin notario (testa__
mento oldgrafo, letra de cambio, etc.)., El Derecho Notarial,
pues, dentro de las {ormas, pertencce a aquellas formas es_
critas (documentales) intervenidas por ¢l funcionario pidblico
"notarin". El Derecho Notarial se refiere, pues, a las for__
mas documentales y funcianaristas y es por tanto, todo un _
derecho documental, reterido a una clase especial, a los do_
cumentos publicos, dentro de &stos, a la categoria mis tipica
y restringida: a los instrumentos publicos.
Quedan fuera del Derecho Notarial las formas verbales u e
orales, las escritas que no constituyen documentn~s pﬁb]icos~
y las pilblicas intervenidas por funcionarios que no sean

notarios (jueces, funcionarios administrativos, ete.).

El Derecho Notarial tiene por objeto "aquella for
ma piblica intervenida por notario, denominada, a partir del

siglo XIII, instrumento publico",13

Lo anterior equivale a poner de manifiesto que hay

13 CARRAL Y DE TERESA, Luis, OP.cit. p. 24,

Y



dos columnas sobre las que se erige el Derecho Notarial: el_
notario y el instrumento., As{ como en el Dercchn real existe
una relacibn de persona a cosa, en el Derecho Notarial la
persona es el notario y la cosa el instrumento ptblico. ElL
documento sin Cirma del notariec no pertenece al Derecho __
Notarial, La actividad del notario sin documento, en poten__
cia o en acto, es extrafia al Derecho Notarial., Por lo mismo,

el documento, como la cosa enh el derecho real, os el elementy

esencial, principal y final del Derecho Notarial.



1.7 CONCEPTO DE DERECHO REGISTRAL

" Regula la expresidn registral de los actos civiles de consg
titucidn, transmisidn, etc., de los derechos reales sobre in
muehles v los efectos de la misma, el del trafico juridico y
por enc tiene que ver con la adquisicidn, la transmisidn, la

pérdida de los derechos y los diversos modos de adquirir ".14
Panorama Histdrico del Derecho Registral

El Derecho Registral no nace en Roma, como la ma
yoria de la gente cree; si bien es cierto que Roma es la cuna
del Derecho, e inmediatumente sc¢ nos ocurre que teodo lo quo
el derecho repula actualmente tuvo su origen en ese lugar,
existen sin embargo, antecedentes de que fue en " Alemania
‘donde por primera ver se dan las figuras como el Thinx y el_

A“fla“

sung s la primera equiparada a la mancipio y io sepgunda

con la in _jure cessieo, ambas utilizadas pava la transmisidn
de los bienes, actos acompafiados de formalismes solemncs de
manera oral y poasteriormente escritos; primero se iuscribian
los actos en los archivos judiciales o municipales y después
en libros cspeciales hasta la creaciédn de los oficios de
hipotecas que tenfian por objeto evitar la clandestinidod de
gravamenes en los bicnes inmuebles ",15%

14 CARRAL Y DE TERESA, lLuis., Qp. Cit., P, 212,

1% COLIMN SANCHEZ, Guillermo, Op. Cit., P, 20,



El Derecho Registral ha recibido denaminaciones
como Derecho Hipotecario. Derecho Inmobiliario; haciendo un_
andlisis de lo que realmente se maneja dentro del derecho
registral, consideramos que estas denominaciones no son co
rrectas ya que dejan fuera de su alcance supuestcs como el
registro de bienes muebles y los derechos reales sohre éstos;

consideramos que la denominacidén correcta seria realmente la

de Derecho Registral.

A continuacidn haremos una distincién de lo que
son los bienes muebles e inmuebles, esto con el propdsito de
poder diferenciar las caracteristicas propians de cada uno de
ellog, considerando que por la naturaleza de las cosas, la -

calidad fisica entre estos dos bienes es distinta y su refle

jo en el Derecho Registral.

LLos inmucbles tienen una situacidn fija conocida,
lo que permite que se pueda acudir al lugar donde sec encuen
tran para examinarlos e indegar quién es el duefio y su posece
dor, Esto significa que los bienes inmuebles sdlo pueden ad_
quirirse del propietario (sea esto real o aparente regis e
tralmente). Su posesién se protege con acciones posesorias y

en clertos casos sancionando con la descripcidn y delimi

tacién del inmueble el delito de despojo.

LLos lfmites de los inmuebles son imprecisos desde
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todo punto de vista 3 juridicamente, econdmica, vertical y
sobre todo horizontalmente., Ne estdn limitados por rawdén de_
leyes naturales. Siempre o5 el Derecho el que los limita y
por tanto, sus colindancias son siempre artificiales, y aun_
mutdables @i e consideran los elementos que el mismo Deroecho
que ijé los limites reconoce como factores de mutacidn

legal de losg predios, como son, v.gr,, la accesidn y la

usucapidn,

En cambio, los bienes muebles no estdn fijos

cuando se trata de aquellos de facil transportacidn. La po__
sesidn de los muebles vale por titulo; el adyguirente es duefio
aunque su causante no sea el propietario, la posesidn del
mueble se protege casi siempre castipgando el apoderamientao
como robo,

A diferencia de los limites de los inmuebles, los nuebles

tienen por su natucraleza misma un limite determinado, oa de

cir un contorno propic ¢ inconfundible,

El Derecho Registral Inmobiliavio es considerado
como parte del Dereccho €ivil, en virtud de que prescenta un
desenvolvimiento do parte del Derecho de Cosas, o5 decir, de
los modos de adquirir y perder la propiedad,

Por un lado contempla los derechns desde ¢l punte de vista
del Registro, reconociendo que el estulio y la deberminacidn
de la naturalezn de los derechos subjoetivos corrosponden

ot

it



Derecho Civil puro. Por eso el Derecho Registral recibe los_
actos por los que ha adquirido o perdido la propiedad, ya

integrados con sus elementos personales , reales, y formales
que el Derecho Civil, o sea el Cddigo Civil, ha exigido para
su validez. Con la calificacidn registral, el Derecho del __

Registro Inmobiliario aprecia esos elementons y puede rehusar

la inscripziédn si falta alguno que justifiqg.ie su rechano.
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1.9 CONCEPTO DE DERECHO DE LA SEGURIDAD SOCIAL

Realmente este concepto se refiere a la "obligacidn que tiene
el Estado de instrumentar mecanismos que tengan conmo propési

to satisfacer las necesidades sociales, individuales y colec

tivas, a cuya proteccidén preventiva, reparadora y recuperado

ra, tienen derecho los individuos, en la extensién, limites_

y condiciones que las normas dispongan, segun le permitan su

organizncidén financiera".l16

Para comprender lo que e¢s el Derecho de la Seguri_
dad Social y su funcibn, es necesario analizar primeramente_
los conceptos que nos proporcionen los elementos necesarios_
que constituyen los ordenamientos que esta rama del derecho_

regula, De estos conceptos citaremos los mas importantes.

Las necesidades sociales

Por experiencia sabemos que en todos los tiempos en los pai_
ses aislados o en conjunto los individuos han estado y estéan
sometidos a determinadas incidencias que provocan necesida
des sociales, lo que ha motivado por parte del Estado ta
ereacion de instrumentos que permitan satisfacer esas nece

sidades.

16 ALMANZA PASTOR, José Manuel., Derecho de la_Sepuridad

Social, ed. Tecnos, S.A.,, Madrid 1972. P. 32.



a)

b)

CONCEPTO

El concepto de necesidad social deviene légico resultadn
de lo que se entienda por necesidad y de la cualifica__
cidn que lo social le atribuye.

Por necesidad se entiende, en un primer sentido vulgar e
impreciso, la falta de las cosas que son necesarias para
la conservacion de la vida.

El calificativo social, de otra parte, completa la expre
sibén indicando que la carencia o escasez de los bienes
puede incidir en un doble sentido: sobre el individuo,
en tanto que miembro del cuerpo social, y sobre la _____
totalidad o parte de la colectividad social,

Uno y otro sentido dependen en cada caso del tipo de __
bien a que la necegidad se refiera, es decir segin su

entidad sea atribuible al individuo o a la colectividad_

social.

Clases de necesidades

Positivas Negativas
Externas Internas

De subsistencia De civilizaciodn
Individuales Colectivas
Materiales Inmateriales

Existe una acusada tendencia a reducir la necesidad

social de los bienes materiales que afectan a los
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indiv:d on. La necesidad social eabonoe: equivale a nege
aLdsa coondmies v ool dosiderdtun sceeial se cifra oon ia

garaniin do tn o sepuridad econdmyoa individual.

Sin by, cada o clin one acre poaga con mayor fuerza la

Condene i oque hace dncluir dentro de las necesidades
sosiales, la falta o cscaser de Lienes que no son en i
econdmicos o materiales, sive de orden espiritual o

noral. El desiderdtum social sobrepasa entonces (o mera

scouridad econdmican individual pura centrarse en el mas

amplio desarrollae de la porsonalidad de los individuos,

Extencidon y limites de las necesidades sociales

Entendida la sociradad como dmbito de vida social y de
conertura de nocesidades humanas: el Estado, a su vew,
afronte la misidén desde una perspectiva politica y una_
perspectiva juridica.

Desde un terreno puramente polftico, el conjunto de unce
sidades sociales a contemplar resulta extraordinariamente
extenso y préacticamente ilimitadn.

Desde un terrenc eminentemente juridico, cuando el Estado
consciente de los fines que ha de servir, establece los
medios e inastrumentos a través de los que pucden corwse
guirse esos fines, ordena y norma esos instrumentos
dentro de un sistema coherente, la politica da paso al

derecho y necesidades socinleg dejan de aparccer en una



difuminada para fijarse en necesidades concretas.

Las medidas protectoras inespecificas de las necesidades

sociales

Estas medidas dependen en su mayor o menor eficacia, de log_
principios bdsicos del Estado que los instrumente, asi como
de la situacidon ccondmico sucial de la colectividad en que

se instauren,

Dentro de las medidas protectoras inesprcificas
encontraremos figuras como son la asistencia, previsidn co
lectiva, previsidn social y seguridad social, como instrumen
tos juridicos, cuya finalidad mds clevada consiste en propi_
ciar la consecucibén de los fines estatales, cifrados en su
perar las necesidedes sociales, Son instrumentos juridicos
al servicio de un fin politico evstatal,
5i el fin politico al que sirven incluye todas las necesida_
des sociales indiscriminadamente, cada vno de esos instrumen

tos jurfdicos opera una delimitacidn de ias necesidodes

sociales a las que tiende a cubrir. %in embargo, la mayor o
menor eficacia de cada mecanismo de cobertura depende de la

extensidn e intensidad de la proteccidn,

A centinuacidn haremos de manera general una clasi

ficacidn de los conceptos antes mencionados,



M asishenacio

Cuncaoplo

La indigencio concsiste en un estade de privacidn en que in
curve ia persona a quien faltan taotal o parcialmente los me
dios indisponsables para satisfacer las necesidades mis esen
ciales de subsistencia.

.a asistencia no es mas gue el instrumento protector de que
se vale la socicdad para remediav y proteper contra la indi_
gencia.,

Clases de asistencia

Familiar

Privada

Pablica

La previsidn

La previsidn, en su acepcidn mis general, supone accidn de
disponer lo conveniente para atendev a cuntingencias o nece
sidades previsibles que, en nuestro caso, se reducen a nece_
sidades sociales.

La previsidn, en suma, desde una apreciacién solidaria, cons
tituye un conjunto de medios o instrumentos protectores de

necesidades sociales que el

tado pone & disposicidn de, o
impone a los individuous para atender las necesidades so

ciales de éstos.

s e de previgi don



Individual
Colectiva

Por los inconvenientes que estas medidas de pro
teccidn presentaban para su aplicacién, ¢l Estado decidid
depurar algunas de éstas figuras de reciente importacidn,
reforzando o perfeccionando las figuras antiguag, lo que
propicid una nueva clasificacidn de figuras cousideradas
como las medidas protectoras especiticas de necesidades 50
ciales, considerando unicamente dentro de estas a las si
guientes:

La previsgidn socecial

Dentro de la previsidn social encontramos lo referconve a lo:

seguros sociales, su figura y caracteristicus del misme, as
como la responunbilizacidén empresarial,

La s¢pgpuridad s8o0o¢c¢ial

En el rubro de la seguridad social, todo lo concerniente a

la sepguridad socinal,

En México la scguridad social es aplicada conforme a dispo_

siciones legislativas, delegando estas funciones a los orga

nismos autdnomos en cada uno de sus rubros,

223
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1.10 DERECHO A LA VIVIENDA

" ¥l derocho a ta vivienda en México ha sido elevado a rango
constitucional, considerando este concepto dentro del rubro_
de las garantias individuales que ¢l Estudo otorga a todos
los mexicanos e indicando a la vez que para alcanzar este
derccho serd la ley la que establecera los instrumentos y

apoyos necesarios a fin de alcanusar tal objetivo ".17

Para conocer el origen de este derecho dentro del
marco de la seguridad social, es necesario analivzar de manera
general conceptos como son: sociedad, necesidades sociales y,
finalmente como medidas protecloras inespecificas, a la asis

tencia y prevision social,

Conecepto d e Sociedad

La sociedad, se entiende como la reunién d- N
hombres que conviven y se relacionan siguiendo leyes comunes

por lo que debemos considerar que es el ambito de vida so

cial y de cobertura de necesidades sociales.

17  CONSTITUCION POLITICA DE _LOS_ESTADOS UNIDOS MEXICANOS,

comentada por el lnstituto de Investigaciones juridicas,.

México 1985, P, 13,
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La necesgidad s ocial

" Se entiende por necesidad la falta de las cosas
imprescindibles para la conservaciédn de la vida",18
Para este propdésito consideramos (nicamente a las nece_
sidades sociales materiales e inmateriales. Como es una_
obligacidn del Estado dar solucidén a las necesidades de_
sus gobernados, este afronta la misidn desde una pers__
pectiva politica y juridica.

Las necesidades sociales desde el punto de vista politico

resultan muy extensas.

dad econdémica, rectan al Estado a su liheracién, como uno
de los fines fundamentales de éste, que persigue a través
de la politica, econdémica, en cuyo campo se integran no_
s6lo necesidades materiales relativas a empleo, rentas,
salud, etc., sino también necesidades provocadas por
coyunturas inflacionistas, necesidades de redistribucidn
de rentas, de estabilizacidn de mercado y de viviendas.

Las necesidades_inmateriales van alin mucho mas lejos en

sus posibilidades de extensibén, No sdlo incluyen las
necesidades relativas a educacidn, cultura, ocupacidn de

ocios, sino también participacidn en asuntos péblicos vy,

en pgeneral, todo lo que suponga de promocidn social y en.

ALMANZA PASTOR, Jousé Manuel, Op. cit. p.28.
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fgue desarrallo de la personalidad,

cuanto sign:
pesde el punto de vigte juridico, cuando ¢l Estado, cons
ciente de los [ines gue ha de servir, establece los me_
dios e instrumentos a través de los gue pueden conse__
pulrse esos r'ines, ordena y normativiza esos instrumentos
dentro de un sistema coherente, la politica da paso al
deveche y las necesidades pasan a ser concretas,

tado

Mccanismwos del E s

Los medios o mecanismos que se dirigen a cubrir las ne
cesidades sociales, requieren primeramente conocer la
realidad de las necesidades conbra lag que se ha do el
actuar, lo que presupone el estudio del instrunento pro_

Ltector de que gse trate, llamcese éste previsiédén individual

prevision colectiva, previsidn social o seguridad social.,

[ protecctoras

Dentro de las medidas protectoras de las necesidades

sociales se encuentra la asisztencia; es r»l instrumento
protector de que se vale la sociedad pava reocdiar y o pro

teger contra la indigencia, Esta consicte en on 5. ado

de privacidn en qun i re la person: v oquten L faltan

etal o parcinteronte los medios indispensables parn sa

tisfacer las @ oo

. - .
icgedes b ese nciales e



Ne aqui que pese al desarrolle econdmico de los pueblos y

los principios de igualdad en la oportunidad, aun en las

o)
15
T

sociedades mas avanzadas conlindan sufriendo las lacre
la indigencia debido a dos motivos fundamentales.

de ciertos individuos les impide atender suficientemente a
sus necesidades vitales,

Sustancialmente, porque desequilibrios econdémicos han sumido

en la miseria a sectores inermes de la poblacidn,
De aqui que el propdsito de la asistencia esté dirigido con_
tra los estados de privacidn o necesidad en gue la indigencia

consiste y no a remediar los motivos que la provocan.

La asistencia piblica o benceficencia general cons_
tituye una parcela del Derechc Administrativo integrada por_
mecanismos protectores de necesidades sociales dirigidos a
garantizar al ciudadano por el Estado y entidades piblicas,
con caricter graciable, los medios suficientes para atender

a sus necesidades vitales.

Caracteristicas de la asistencdlia

Dentro de lag caracteristicas qu2 presenta la asis

tencia piblica, encontramos las Srgulentes: constituye un

instrumento de que se vale el Estndo para luchar conira la
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indigencia y liberar a los ciudadanos de las necesidades
viiales. Camo tal, 28 un medio 3dlido de politica social a

disposicidén del Estade intervencionista.

La asistencia piblica permite una clasificacidn en
orden a diversos criterios:
En atencidn a su obligatoriedad de su instauracidn. Se dis
tingue porque ésta es impuesta legalmente a las entidades
piblicas y a cuyo cumplimiento no pueden sustraerse,
En atencidén al establecimientn asistencial dstas se clasi
f'ican ¢n centrales} corresponden a establecimientos encua__
drados en la esfera de la Administracidn; se concede a or__
ganismos autonomos destinados a proteger necesidades sociales
que requieren abtencidn especial, Respecto a su régimen ju__
ridico, la asistencia o beneficencia pGblica, ya sea legal o
facultativa, aparece como una relacidn juridica de Derecho
Piblico, en virtud del cardcter juridico administrativo del

ente que realiza la protecocidn,

Concepto de previsidn

La previsidn, en su aceptacidn mis perveral, supone
aceidn de disponer lo convenicente para atender = contingen
cias o necesidades previsibles que, on nuestro caso, se redu

cen a necesidades zociales,



Clases de prevision

La previsidn _individual considera al ahorro decde_

el punto de vista individual, conservades por el individuo, y
la sociedad, confiada a una entidad institucionalizada, en
la que se deposita la cantidad ahorrada; la ventaja de la
primera es que el individuo se libera de su propia necesidad
Yy eh la segunda si el ahorro no ha sido invertido, se corre_
el riesgo de una depreciacidén monetaria, desnivelando el
sacrificio del ahorrante con la eficacla protectora de la

cuantia ahorrada ante la necesidad futura.

La previsién colectiva constituye una modalidad de

previsidn, en cuanto tiene la visién anticipada de futuras
necesidades sociales y de ordenacidn de medios para atender
las.

gon la mutualidad y el seguro privado.

Estas figuras son comunes por lo siguiente: For un lado,
ofrecen una dilucidn d¢ las cargas liberadoras de necesidades
sociales entre todos los miembros del grupo (principio mu
tualista), diferenciandose as{ de la previsidn individual,

en la que cada individuo tendria que sostener por si mismo

la carga de sus necesidades sociales.

De otro, en ambos destaca ia voluntariedad en la

perteneneia al grupo colectivo, nota que, a su vez, los
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distingue de las expresiones obligatorias de previsidn so

cial,

Otra diferencia entre estas figuras es el hecho de

que mientras en la mutualidad todos los miembros son ascgura

dores de sf mismos o, lo que es igual, cada miembro es a la

vez asegurado y asegurador de los demas, de forma que es la_

propia mutualidad quien recibe las cuotas y reparte las pres

taciones; en el seguro privado, cada individuo del) grupo co_

lectivo es tan sdélo asegurado frente a una entidad distinta_
del grupo, llamada asegurador, que actla de intermediario epn
tre los asegurados, percibierdo las primas y repartiendo las

prestaciones,

Después de haher analizado las figuras de la asis_
tencia y previsidn colectiva en la que s¢ consideran el aho_
rro individual y colectivo, la mutualidad y el seguro priva_
do, asi{ como un andlisis de sus desventajas en cuanto a que_
resultan insuflcientes para satisfacer las necesidades socia
les de la colectividad, toda vev que la asistencia no tenga_
la importancia que requiera por motivos de la mala adminis__
tracidn del Estado y la segunda en virtud de que su forma

lidad requiere de contratos privados,

La previsién soc¢ial

Por lo anterior seréd necesario incursionar en la
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i de la previsidn social como el instrumento mas_

reciente o tdéneo del Estade para dar solucidn a las necesi

dades wocialea. En la creacidn de esta figura, el Estado ha_
tenido que retomar las tiguras antes mencionadas haciendo un

giro en ollias cambiande el lucro por el heneficio social.

o
—
47}
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Surgimiento d guro s8o0c¢cial

Dentro de las novedades que surgen con esta figura
estd el seguro social, que en la previsidn colectiva estaba_
instituido de manera particular, por lo que el Estado tenia_
dos opciones frente a la prestacidn de éste servicio, bien
adquiria la carga financiera para su funcionamiento, o tras_
ladaba esta carga a un tercero que finalmente fue impuesta a
los empresarios, en virtud de la relacidn solidaria que

existia con sus trabajadores,

Caracteristicas

Como heneficios del seguro social dentro de la pre
visidén social podemos considerar ¢l hecho de que la presta_
cién del servicio no se limita unicamente a le aportado en
favor del asegurado, sino que &ste gravita sobre lo aportado

en general por cl determinado grupo o sector social.

racteristicas de este scpuro son las
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siguientes: esbte sepguro e¢std oncaminade a proteger al indivi
dus y no nl seguro de dafios de cosas como se tenia previsto_
originalmente en el seguro privado,

La celebracidn de ios contratos para haccer el papo de las
aportaciones ya no son con ¢l asegurado sino con los empre_
sarios, transmitiéndoles el soporte de las necesidades socia
les y responsabilizindose por ellas; como consecuencia de la
teoria del riesgo profesional y que al final la colectividad

consumidora termina pagando los costos de este aseguramiento.

Son obligatorios para los patrones en el sentido
de que tienen que cubrir la cuota de¢ aportacidn de sus tra_
bajadores, son de orden legal, son gestionados por entes pl_
blicos y dirigidos especificamente a proteger necesidades

sociales,

En resumen podemos decir que en México debido a 1a

gran ingerencia del Estado en la vida politica y juridica deo
nuestra sociedad, se ha implementado el mecanismo de la pre_
visién social, lo que ha permitido la creacidn del sepguro
social y el derecho a la vivienda,
En cuanto al seguro social se refiere, se trata de un de o
recho derivado de un riesso de trabajo, en canmbio el derecho
a la vivienda surge de la condicidédn que se tiene como tra_
bajador y resultado de la relacién laboral, pero que en el

fondo ambas corresponden a un grupo de individuos
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determinados legalmente como es el casce de loe trabajadores
que se encuentran regulados por el Apartado "A", Fraccidn
XII, del Articulo 123, de nuestra Constitucidn Politica de

los Estados Unidos Mexicanos,



54

CAPITULO 11

ANTECEDENTES
2,1, LA CONSTITUCION DE 1917 ARTICULO 123 FRACCION XII.
Una de las conguistas y realizaciones mds auténticas de la
Revolucidn Mexicana que hemcs logrado, sen los postulados,
fundamentales de su pensamiento y de su legislacidn, estos
se hallan plasmados en el artfculo 123 de nuestra Cons __
titucidén Politica, gque establece un amplio y eficaz sistema_
protector de los trabajadores que le ha caracterizado muy
peculiarmente, sefialando las aspiraciones de bienestar y jus

ticia social,.

En el seno del constituyente, hubo quienes se opo_
nian a que este artficulo se incluyera dentro de nucstra carta
magna por considerar particularmente que ya en log articulos
4° y 5°, se habia consagrado la libertad de trabajo. Sin em_
bargo, diputados, de avanzada ideologia ganarfan la batalla_
que fue la de los propios trabajadores, estableciendo un ré_
gimen de trabajo dentro de la Constitucidn de tal modo que
fuera "Norma de¢ Normas", diffcilmente cambiable, solo ha
través del procedimiento que la misma sefiala, correspondiendo
de esta manera a las aspiraciones de los trabajasdores del
pueblo de México, por primera vez en el mundo con el rango
de Constitucional, s¢ establecid el régimen de Derccho del
Trabajo y de Previsidn Social, cuyo ejemplo habrian de seguir

mds tarde los Alemanes, Rusos y de ahi en adelante



otros muchos paises.19

F1 fundamento legal del derecho a la

tienen los trabajadores, se encuentra plasmado

123,

Fraccidén XII, que a la letra dice:

Cfr.,

" Toda empresa agricola, iandustrial,
minera o de cualquier otra clase de_
trabajo, estard obligada, segin lo
determinen las leyes reglamentarias_
a proporcionar a los trabajadores
habitaciones cémodas e higienicas,
por lo que podran cobrar rentas que_
no exederdn del medio por cicnto men
sual del valor catastral de la finca.
Igualmente deberdn establecer escue_
las, enférmerias y demds servicios ne
cesarios a la comunidad. Si las nego_
ciaciones a que se refiere el parrafo
1°,, de esta fraccidén, situadas fuera
de las poblaciones, estdn obligadas a
establecer escuelas, enfermerfas y
demds servicios necesarios a la comu_
nidad.

Ademds, en estos mismos centros de

DE BUEN L., Néstor, Op. Cit. P, 314-318,

y
Sl

vivienda que

en

el Articulo
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trabajo, cuands su poblacidn exceda de

dogcientos habitantes, deberd reser

varse un espacio de terreno, que no

serd menor de cinco mil metros cuadra_

dos, para el establecimiento de mer

cados phiblicos, instalacidn de ediri

ciog destinados & los servicios muni

cipales y centros recreativos®.

51 bien el constituyente denomind el titulo VI de_
nuestra Carta Magna como del " Trabajo y de la Previsidn So_
cial", no cabe duda de que no sdlo se preocupd de ordenar las
relaciones obrero-patronales con esa doctrina, esa ley y esa
politica inminentemente proteccionista para los trabajadores
congiderindolos como la parte débil de la relacidén laboral,
motivo por el que establecid en este articulo,importantes
normas tendientes a lograr una mejor condic.ién humana para
el trabajador y sus dependientes, no solo dentro de las em
presas y durante las horas del trabajo, sinoe tamhién fuera
de ellas a fin de que pudiera disfrutar independientemente _
del salario, de una scrie de satisfactores para su vida y la
de su familia como son: una casa habitacidn coémoda o higié
nica, a uwn bajo costo que, inclusive pudiera con el tiempo
ser la base del patrimonio familinr, cousiderando también
los servicios e instaluaciones educativas para el mismo tra
hajador, a fin de que pudieras mejorar y Progresar con mayor_

conocimiento y con una mayor capacitacidn, asi como lograr
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una mejor educacidén para sus hijos.

NDificultades de la Fraccion XIIL del Art. 123 Constitucional

En un principio, este derecho creado por el conao
tituyente de 1916-1917, a favor de los trabajadores, parccia
un suefio imposible. Toda vez que trafa como consecuencia una
obligacidn para el Estado de proporcionar vivienda a todos
los trabajadores del pais, lo que resultaba imposible ¢n vir
tud de que los recursos de la Nacidn no habrian sido sufi
cientes para elle. Por otro lado uo debemos olvidar que las_
pocas empresas existentes de la época no contaban con vivien
das suficicentes y algunas ni viviendas tenfan para sus tra
bajadores, lo que ocasionaba que no se cumplicra con este
precepto, sin considerar las condiciones que todavia existian
para algunos trabajadores del campo, que prestaban sus ser
vicios en haciendas logradas por latifundistas y caciques a_
costa de la explotacidn y represidn del pueblo, donde el 70%
de los habitantes decl pais no sabian leer ni escribir y que_
eran tratados peor que las bestias de carga.

Esté fue lo que habia realmente propiciado la Revolucidn,
movimiento que en el fondo buscaba no solo el camhio de go
bierno, sino una mejor forma de vida en los gobernados tanto

en el ambito politico, econdmico, social y cultural. 20

20 Cfr. DE LA CUEVA, Mario., T.II, 9p. Cit. P. 30-33,
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Finalmente este suefio se torna en realidad, cuando
esta ohligucidn de propoveionar habitaciones a leos trabajado
res y después de 55 aflos de su creacion a nivel constitucio_
nal, el Estado transmite @ los patrones de las empresas, a
través de la instrumentacidén de la previsidn social y cren

cién de los organismos de vivienda correspendientes.

Comentario a 1a Fracc. XII, del Art., 123 Constitucional

Mediante la reforma publicada el 14 de febrerce de_
1972, se modificd el mecanismo para que log patrones cumplic
ran con el mandato constitucional en materia de vivienda. La
oblipgacidn original, consistente en brindar a los Utrabajado_
res habitaciones cémodas ¢ higiénicas, sin que se¢ podiora
exigir una cantidad superior al medio por ciento mensual del
valor catastral de las fincas, fue sustituida por la de apor
tar a un fondo nacional de vivienda un poircentlaje sobre el
salario- alora integral- que condujera a un sistema de fi
nanciamiento para la obtencidn de créditos habitucionales,
. a Ley Federal del Trabajo, asi como la del Instituto del
Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores precisan

el funcionamiento de este organismo.

El déficit de vivienda en México es inmenso, pero
lo cierto e¢s que la obligacidn en su versidn inicial nunca

se cumplid, Al respecto Mario de la Cueva opina " que do



Ha

hecho se trasladd la obligacidén a leos consumidores y & los -

mismos trabajadores, puesto que la clase patronal simplemente

recupera su aportacidén al sumarla a los costos", 21

comentada por el Instituto de Investigaciones Juridicas. ed,

UNAM. México 198%5. P. 305,
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2,2 LEY FEDERAL DEL TRABAJO DEL 18 DE AGOSTO DE 1931

Ean esta Ley sigue latente el principio de justicia social,
establecido por el constituyente de 1917, en el Articulo 123
Constitucional., Motive por el que la clase trabajadora seguia
buscando la igualdad social a través de preferencias en los_
derechos de huelga, el reconocimiento pleno de la libertad
sindical, asi como las condiciones sobre el salario y el tra
bajo, que mias tarde de alguna u otra forma contribuyeron a

elevar la forma de vida de los trabajadores de esa época.22

Por otro lado no debemos olvidar que el mejor an
tecedente de esta Ley, lo tenemos en la Ley del Trabajo para
el Estado de Veracruz, quien en 1905 tuvn la gran oportunidad
de vivir en carne propia el movimiento obrero de Rio Blanco_
en el que se demandaban entre otras cosas las prestaciones y

derechos que ya han sido mencionados,

Dadas estas circunstancias, en cuanto a su con
tenido en materia de vivienda se refiere, la obligacidn im__
puesta por el constituyente en el articule arrila rencionado,
seguia pendiente, toda vez que la clase trabajadora habia
dado preferencia a otros derechos conforme pudimos darnos
cuenta por las modificaciones siguientes:

En el aiflo de 1933 se modificaron los articulos relatives a

22  Cfr. DE BUEN L., Néstor. Op. Cit., P, 338-349,
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la integracién y funcionamiento de comisiones especiales del
salario minimo; el 30 de diciembre de 1936, se establecid el
pago del séptimo dia de descanso semanal; el 17 de octubre
de 1940 se suprimid la prohibicidn que *tenian los sindicatos
de participar en asuntos politicos; en 1941 se miditicaron
conceptos sobre el derecho de huelga; el 29 de diciembre de_
1962, se reglamentaron las reformas constitucionales del
mismo ajio a los trabajos de mujeres y menores, salarios mi__
nimos, estabilidad en el empleo y participacién en las utili

dades, y se introdujeron modificaciones que reflejan la tesis

de la " relacidén de trabajo",

Por lo anterior se ha considerado que esta ley no_
hizo honor a la magnificencia del pensamiento de la asamblea
del constituyente , en cuanto a vivenda se refiere, toda vez
que las condiciones minimas que concedio a los trabajadores,
estuvieron basadas fundamentalmente en tres instituciones
que son: el sindicato, la contratacidén colectiva y el derecho

a la huelga,
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LLY FEDERAL DEL TRABAJO DEL PRIMERO DE MAYO DE 1870

Habian transcurride cincuenta y tres afios desde que el cong
Lituyente Lratando duw mejorar el nivel de vida de los tra
bajadcres, habia elevado a Rango Constitucional la obligacidn
a los patreones de proporcionar a sus trabajadores habitacio_

nes comodas o higiénicas,

Sin embarpoe en los proyectos presentados para la
elaboracidn de esta nueva ley en los afios de 1969, todavia
la COMCAMIN ante 1a Camara de Diputados y los representantes
de las empresas @n su memorandun inicial ante [& comision,
manifestaban que lo establecido en la Fraccidn X111, del Art,

123 Constitucionnl deberia seguir sin aplicacior alpuna, ar

pumentando " Que un preblema que interesa por ipual al Estado

& a todos los sectores de la poblacidn deba ser rosuelto eX_
clusivamente por el sector empresarial". La argumentacidn
era una falacin porque ni la norma de la beclara.-idn ni la _
reglamentacidn gque propusce la comisidn, pretendian que ol
sector empresarial resolviera la totalidad del problera
habitacional, pues Lo Unico que exigian los mandamientos era
que lag empresas proporcionaran habitaciones a sus trabaja__

dores., 23

No contormes los representantes de lows natrones vy

23 Cfr. DE LA CUEVA, “Marios, T.7, Op, ClL. e 40r-a09,
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el sector empresarial con la obligacidn Tonstituclionai, lo
Pt A g i 4 . .

graron convencer a la conisgién de que la declaracion de \R¢

4

obligacidn de proporcionar habitacidén @ sus trabajadores con

sistia en otorgar al hombre que trabaja para una empresa,

una existencia decoroga,

Con estas bases el sector emprescarial elahore un
proyecto de Ley Federal del Trabajo que no fue aceptado en
aquel entonces, por la Comisidn, la Secrevaria del Trabajo,
¢l Poder Ejecutiveo y la Camara de Diputados, quienes final

mente reuspetaron la voluntad del pueblo,

No obstante lo anterior los reglamentos en materia
de vivienda quedan sin efecto para ser trasladados a esta
nueva Ley quedando establecidos en su Titulo Cuarto concer
niente a los Derechos y NDbligaciones de los trabajadores y
de los patrones en el Capitulo 11I, relativo a las habitacio

nes pora lous trabajadores,

Es aqui precisamente en la publicacién de la lLey
de 1970, cuando vemos que su contenido no es otra cosa, que _
una copia del proyecto elaborado por el sector empresarial
en el afflo de 1969, prayecte mediante ¢l cual el sector em
presarial transmite su obligacidn a un fondo administrador
de las aportaciones que las empresas realicen en favor de

sus trabajadores; lo gue propicio que el Ejecutive Federal



enviara al Congreso de la Union una iniciativa de reforma a_

la Fraccidn %X1I, del Articulo 123 Constitucional,

Consecuenclias de es ta Reforma

Primero ecsta reforma termino por suspender la obligacién pa_
tronal de proporcionar habitaciones a sus trabajadores, trans
mitiendo esta obligacidén a)l TInstituto del Fondo Nacional de_
la Vivienda para los Trabajadores, mediante el pago de una
aportacion,

Sepgundo a partir de este momento nunca mAs podrdn hacer exi_
gible lcs trabajadores esa obligacidédn a sus patrones ante la
Junta de Conciliumcidn y Arbitraje de que se les proporcione_
una habitacién cdmoda e higiénica,

Tercera ya no e¢s posible exigir la compensacidn mensual a que
tenian derecho los trabajadores de sus patrones, c¢n tanto no
gs¢ les entregaba sus viviendas.

Cuarto estaran sujetos a las condiciones y requisitos que
exige el INFONAVIT para fines de poder vecibir un crédito de
vivienda,

Quinto solo podrdn solicitar su fondo del 5% acumulado sobre
los salarios devengados conforme lo establece 1o Ley del
INFONAVIT,

Sexto finalmente diremos que con la reforma a la Fraccidn XI1I
del Artfculo 123 Constitucional, publicadas en e} Diario

Oficial del 14 de febrero y 24 de abril de 1972, la cuestlidn



de las habitaciones de los trabajadores, seo ltraslada

Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los

al

Tra

bajadores. En lo que se refiere a la dltima fecha, esta

corresponde a la publicacidn y origen del INFONAVIT.
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2.3 LEY DEL INSTTTUTO DEL FONDO NACIONAL DE LA VIVIENDA
PARA L.0OS TRABAJADORES DE 1992

La ley que cren ¢1 Instituto del Fondo Nacional de la Vi
vienda para los trabajadores, fue publicada en el "Diario
Oficial" de la Fedoracidn de 24 de abril de 1972 y es regla_
mentaria de la PFraczcidn X1I, del Articulo 123, Apartado "A"
de la Constitucidn Policvica de loz Estados Unidos Mexicanos)
tanto esta norma como la reglamentaria de la misma, son de
previsidn social y forman parte del Derecho Administrativo
del Trabajo en cuanto a los derechos que en ellas se con__
signan y en el funcionamicnto del drgano descentralizado de_
la administraciton social, para la realizacidn de los objeti_

vos sociales que de aquéllos se desprenden,24

En esta ley se hacen constar las siguientes dis
posiciones de previsidn social:
general en toda la Repiblica, con este antecedente podemos
darnos cuenta realmente de la urgencia del Lstado de erear
el organismo que pudiera dar cumplimiento a lo dispuesto por
el _constituyente en la Fraccidon XIL, del Articule 123, Cons_

titucional.

/
del Trabajo, T.11, sepunda rdicidn, ed. norrta, Mexico 1979,
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Artfculo 3° El Instituto tiene por objeta:

I. Administrar los recursos del Fondo Nacional de la Vivi
enda.

II.Establecer y operar un sistema de financiamiento que per
mita a los trabajadores obtener crédito barato y suficiente
para:

a) La adquisicién en propiedad de habitaciones cémodas e hi_
giénicas,

b) La construccidn, reparacién, ampliacidn o mejoramiento de
sus hahitaciones,

c) El pago de pasivos contraidos por los conceptoeos anterio
res,

II1, Coordinar y financiar programas de construccidén de ha
bitaciones destinadas a ser adquiridas en propiedad por los_
trabajadores.

IV. Lo demids a que se refieres la Fraccidn XII, del Apartado_
"A" del Artfculo 123, Constitucional y el Ti{tulo Cuarto,
Capitulo IlI de la ley Federal del Trabajo, azi como lo que_
esta ley establece,

ﬁEﬁiEBlﬂ_éi__El patrimonio del Instituto se integra:

I. Con ¢l Fondo Nacional de la Vivienda, que se constituye__
con las aportaciones que deben hacer los patrones, de ccn
formidad con lo dispuesto en el Articulo 123 Apartado "A"
Fraccidén XII de la Constitucidn politica de los Estados Uni_

dos Mexicanos y en el Titulo Cuarto, Capituleo I1I de la Ley_

Federal del Trabhajo y con los rendimientos que provengan de



In javersion de ostes recursgos; actuslmente las Instituciones
de eréddito que reciben la apoertacidon del Gistema de ahorro
para el retiro, tienen la obligacidn de invertir esas apor
tnciones al cuarto dia de gue les fueron entregadas por los_
empresarios, en crédditos a cargo del Gobierno Federal, a
través del Banco de México en cetes, ajustabones, pagares
etcetara.

II. Con las apartaciones en numerario, servicios y subsidios
que proporcione ¢l Gobierno Federal,

ITI. Con los bienes y derechos que adquiera por cualqguier
tftulo; y

1V, Cou los rendimientos que ohtenga de Ta inversidn de los_
recursos a que se refiere n lau fraccionews Il y IIT,
Articulo_42.Lor recursos del Instituto se destinaran:

.I. Al otorgamiento de créditos a los trabajadores que sean
titulares de depdsitos constituidos a su favor en Instituto,
El importe de estos créditos deherdn aplicuarse:

a) A la adquisicidn en propiedad de habitaciones, y

b) A la construccidn, reparacién, ampliacion o mejoras de ha
bitaciones, y

¢) Al pago de pasivos adquiridos por cualquiera de los con__
ceptos anteriores;

Asimismo , el Instituto podrd descantar con la respunsabili
dad de las instituciones de crédito, créditos que estds hayan
otorgado para aplicarse a los conceptos sefialados en los in_

cisos anteriores,



11, Al financiamiento de la construceliion de conjuntos de ha
bitaciones para ser adquiridas por los tradajadores, medianin
créditos que les otorgue el Instituto.

II1. Al pago de capital 2 intereses de la subcuenta de vi
vienda de los trabajadores en los términos de ley.

IV. A cubrir los gastos de administracidun, operacidn y vi
gilancia del Instituto, en los términos del Articulo 10 Frac
cién VI,

V, A la inversidn de inmuebles destinados a sus oficinas, y_
de muebles estrictamente necesariog para el cumplimiento de_
sus fines,

VI. A las demis erogaciones relacionadas con su objeto.
Articulo _12. El Consejo de Administracidén estard integrado
por quince miembros, designados por la Asamblea Gencral en
la forma siguiente: cinco a proposicidn de los representan
tes del Gobierno Federal, cinco a proposicibén de los repre
sentantes de los trabajadores y cinco a proposicién de los
representantes patronales, ante la misma Asamblea General.

Por cada consejero propietario se designard un suplente,

POr medio de estos preceptos contenidos en los a4rticulos an_
tes descritos, podemos considerar que tanto el procedimiento
establecido en la Ley Federal del Trabajo de 1970 y lo con
signado en el Articulo 123 Fraccidn 4I1, se ha trasladado a_
la Ley de INFONAVIT para cumplir con el derccho de los tra

bajadores.
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Z.4  "REGLAMENTO INTERIOR DEL INSTITUTO DEL FONDO NACTONAL _

Y
DE LA VIVIENDA PARA LOS ’l‘RABAJM)ORES."'b

Estve reglamento es elaborado por disposicidn de la
Agsamblea General de este Instituto, mediante acuerdo N° 22 _
de fecha 9 de febrero de 1973; documento por el que este
drpgano en su calidad de autoridad suprema, confiere atri ___
buciones y funciones a la Direccidn General, Direcciones Sec
toriales, Subdirecciones Técnica, Jurfdica y Financiera, De_

legaciones Regionales, Unidad de Organizacidén y Métodos y la

Comisidén Interna de Administracidn,

Su estructura consta de nueve capitulos y veinti
tres artfculos distribuidos de la forma siguiente:
CAPITULO I

De la Direccidn General

Artfculo 1°, E1l Director General tendrd las siguientes atri_
buciones y funciones:

I. Representar legalmente al Instituto con todas las facul
tades que corresponden a los mandatarios generales para plei
tos y cobranzas, actos de administracién y de dominio con
forme lo acuerde su Consejo de Administracién. E! Director
podrad otorgar y revocar poderes generales o especiales,
cuando se trate de personas ajenas a este Instituto se debera

25 Publicado en el liario Oficial de la Federacién 16/Feb/723



contar con la autorizacidn del consejo de Administracién,
I1. Asistir a las sesiones de la Asamblea Genceral y del Con_
sejo de Administracidn, con vor, pero sin voto.
I1I. Ejecutar los acuerdos del Consecjo de Administracidn.
IV, Presentar al Consejo de Administracién, dentro de los
dos meses del aflo siguiente, los estados financieros y el
informe de actividades del ejercicio anterior; cada 0ltimo
dia de octubre de cada afio los presupuestos de ingresos y _
egresos, el presupuesto de gastos de administracidn, opera
cién y vigilancia, asi como los planes de labores y finan
ciamiento para el afilo siguiente; un informe mensual de las
actividades del Instituto; los proyectos de financiamiento
para su aprobacién.
V. Nombrar y remover al personal de este Institute.

CAPITULO IIX

De las Direccionesg Sectoriales

Artfculo 5°. Las Direcciones Sectoriales constituyen el en
lace entre el sector que representan y el Director General.
I. Los Directores asigtiran a las sesiones de la Asamblea
General y a las del Consejo de Administracién, con voz, pero
sin voto.

II. Atenderédn las consultas del Director General para la
elaboracidn del orden del dia de las sesiones del Consejo de
Administracidn

IIl. Coordinar el nomhramiento y tuncionamiento de las Comi _

siones Consultivas Regionales en lo referente al Sccltor que
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repraesnton,
IV, Plantear Jas poifticas y criterios del sector que repre
senban al Director fGeneral para una mejor realizacidn de los
objetivos deil Instituto, asi como coordinar y recopilar las
opiniones de su sector para propiciar su enlace adecuade con
el Instituto,
V. Ser drgano de enlace a solicitud de las organizaciones
respectivas vy la Direcci1én General, para la participacidn de
ésta en reuniones de trabajo e informativas en materia de
vivienda.

CAPITULO I1L

De lag_Subdirecciones

Articulo 7°. Para el mejor cumplimiento de los objetivos del
Instituto y de las atribuciones y funciones de sus drganos,
'habré tres Subdirecciones Tecnica, Juridica y Financiera de_
pendicentes de 1a Direccidn General,

CAPITULO 1V

Subdireccidn Técnica

Articulo 10, La Subdireccién Técnica tendra a su cargu lag
gsiguientes funciones:

I. Elaborar y evaluar normas para diseiio urbano y de vivienda
urbana y rural relacionadas con especificaciones, costos y
procedimientos, y supervisar la aplicacidn de dichas normas_
en lbos proyectos por conducto de las deleguaciones;

II1. Supervisar y evaluar los programas de obra y presupuestos

para construccidn, en cuanto a calidad, costo, velumen y



tiempo;
IIT. Efectuar los estudios y trdmites tdéenicous relativos a
dotar al Instituto de los terrenos para sus programas de

financiamiento para la construccidn de vivienda a corto y _
largo plazo;

IV. Llevar a cabo estudios técnico operativos en las dreas
del desarrollo urbano, vivenda, construccidn y materiales
para integrar, ejecutar, controilar y evaluar los vrogramas
anuales de construccidn financiados por &) Instituto;

V., Realizar la seleccién y evaluacidn operativa de los cons_
tructores que ejecuten los programas de construccidén de _
vivienda;

VI, Asesorar en la planeacidn, control y evaluacidn de los
programas de suministro de materialesc de construcecidng

VII. Realizar los estudios técnico-sociales requeridos para_
prepara, ejecutar y evaluar los programas de promocidn e in__
tegracidén social entre los derechohablientes requeridos para_
el buen funcionamiento de los planes del Instituto;

VIiiI. Elaborar y ejecutar programas de capacitacidén e inter_
cambio técnico para el personal de las delegaciones, do las_
oficinas centrales y especialistas externos, en lo relativo_
a las tunciones anteriores;

IX. Promover y mantener contacto con organismos piblicos y _

privados, en relacidn con los aspectos técnicos que sean de

interés para el Instituto,

[
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CAPITULO V

Subdireccidén Jurfdica

Articulo 12, La Subdireccidén Juridica tendrd las siguientes_
funciones;

I. Representar al Instituto en toda clase de convenios y con
tratos conforme a las instrucciones y a lous poderes generales
y especiales que le otorgue la Direccidn General,

IT. Intervenir en la constitucidn y vigilancia, de fidei
comisos en los que el Instituto sea parte;

11T, Convenir con las instituciones fiduciarias la forma de_
operacidn de los fideicomisos;

IV, Dar a los delegados fiduciarios las instrucelonns que
sean necesarias para el cumplimiento de los fipes del tifei
comiso;

V., Intervenir cn los conflictos en lus que el Inatitute sea
parte;

VI. Formular y someter los proyectos de ley, decretos, regla
mentaos, circulares e instructivos relativos a las activida
des del Instituto & la Direccidn General del mismo;

VII. Solicitar a la secretarfa de hacienda y crédito pﬁblico
su intervencidn para que se hagan efectivos los créditos de
cardcter fiscal a favor del Instituto;

VITI. Consignar ante la secretaria del Trabajo y Prevision
Social, en los términos del reglamento respectivo alos pa

trones que cometan infracciones a la ley del Instituto,



CAPITULO VI
Artfculo 15. La Subdireccidn Financiera tendrd a su cargo
las siguientes funciones:
I. Control, registro y andlisis de las fuentes de ingresos__
del Instituto;
II. Implantar los sistemas de contabilidad y presupuestos,
as{ como sus controles internos para el conocimiento y vi
gilancia de las operaciones que realiza el instituto;
III. Evaluar y dar opinidn sobre la viabilidad financiera
de los proyectos que considere el Instituto, asi como la es_
timaciédn de los créditos necesarios;
IV. Proporcionar a las diversas dependencias del Instituto,
los servicios administrativos necesarios para el correcto
desempefio de sus funciones;
V. Realizar estudios actuariales, ccondmicos y sociales sobre
vivienda;
VI. Establecer los sistemas internos para el control y otor_
gamiento de créditos por parte del Instituto, vigilando su
aplicacién;
VII., Establecer los sistemas necesarios para el control de
los pagos en obras, en terrenos y de cualquiera otras apli
caciones susceptibles de computar;
VIII, Dirigir, supervisar y cuidar el desarrollo de las fun_
ciones del centro de calculo;

IX. Elaborar los estudios relativos a la polftica de



inversiaon de los recurgos del Instituto,

CAPITULO VII

Articulo 17. Los Delegados Repionales actuarian como repre
sentantes del Instituto en las regiones que se les asigne, Y
coordinaran sus labores con las Subdirecciones del Instituto
a traviés de la Direccidn General.

CAPITULO VIIL

Articulo 19, La Unidad de Orpganizacidn y MAtodos dopenderé
directamonte del Director General.

Articulo 20. La untdad tendrd las siguientes funciones:

I, Estudiar, analizar y diagnosticar sobre la estructura,
sistemas, procedimientos y métodos de trabajo del Instituibo;
IT. Formular manuales administrativos, instructivos, ne __
cesarios para la adecuada operacidn de los sistemas;

1T1. Asesorar a las dependencias del Instituto que lo so
liciten, en lo que respecta a interpretacidn y aplicacidn de
los sistemas administrativos;

IV, fnvestipgar las innovaciones en materia de organizacién y
sistemas adaptdndolas a los rcequerimientos del lnstituto;
proponelr seminarios y cursos sobre administracidén a distintos
niveles jerdrquicos.

V. Colaborar en la aplicacidn de las normas que regulen las
actividades del Instituto, particularmente de sus regla

mentos, instructives y circulares internos.
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CAPITULO IX

De la Comisidn Interna de Admin

Articulo 21. La Comisidn Interna de Administracidn del Ins
tituto es un organismo auxiliar del Director Gereral, encar_
gada de estudiar en forma permanente las modificaciones nece

sarias para mejorar la estructura y el funcionamiento de la

institucidn



2.5 "REGLAS PARA EL OTORGAMIENTO DE CREDITOS A LOS TRABA
JADORKES DERECHOHABIENTES DEL INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL DE

LA VIVIENDA PARA LOS TRAHAJADORKS".PG

Con fundamento en lo dispuesto por los Articulos
16 Fraccidn IX, 44, a7 y 48 de la Ley de este Instituto, se_
dan a conocer las reglas que conlienen de manera clara y
precisa, los requisitos conforme a los cuales se otorgaran
a los trabajadores los eréditos que satisfapan sus necesida_
des habitucionales; determinando las condiciones y demds
caracteristicas de los mismos, como son la tasa de interés
que devengarin, los montos méximos que podran alcanzar con
siderando los ingresos de los trabajadores acreditados, la _
forma en que se autorizardn, asi como el precio maximo de
"las viviendas que puedan ser objeto de los mismos.
Lo anterior tiene por finalidad que los trabajadores tengan_
pleno cenocimiento de las disposiciones que regulan los cré_
ditos que otorga el Instituto del Fondo Nacional de la Vi

vienda para los Trabajadores.

PRIMERA. El Instituto del Fondo Nacional de¢ la Vi _
vienda para los Trabajadores, s6ln otorgara crédites a log
Trabajadores que sean titulares de depbdsitos constituidos a_
su favor en el propio Instituto.

26 Publicado en el Diario Oficial de la Federacion 20/0ct /92



SEGUNDA. Los créditos que otorgue el Ingtifuto del
Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajudores, sc asig
nardn conforme a un sistema de puntuaciodn en el que seo to
maran en cuenta factores coma la oferta y demanda regional

de vivienda, el salario del trabajador, su edad, el saldo de

la subcuenta de ahorro para el retiro, las apcrtaciones

hechas ante el Instituto por las empresas en favor del tra__
bajador, asi como el numero de dependientes econdmicas del

trabajador.

TERCERA. Los créditos que otorgue el Instituto a
los trabajadores se aplicarin a: la adquisicidn en propiedad
de habitaciones cémodas e higiénicas nuevas o usadas, la
construccidn, reparacidén, ampliacidn o mejoramiento de ha
bitaciones de los trabajadores, asi como al pago do los pa

sivos contraidos por los trabajadores con terceros, por cual

quiera de los conceptos antes seflalados.

CUARTA., ¥l otorgamiento de estos créditos estard
sujeto a la disponibilidad de los recursos gue hayan sido _—
aprobados por el H. Consejo de Administracién de este Ins
tituto, Asi como el importe mdzimo de los mismos que sera

tomando en cuenta los ingresos del trabajador, su interes,

su descuento y el plazo para su liquidacién,
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QUINTA. Las solicitudes de crédito que reciba el
Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Traba__
jadores, tendrin que hacerse a través del formato autorizado
por el H. Consecjo de Administracidn, una vez realizado su
llenado, serd entregado por el interesado o por el repre
sentante de au empresa debidamente acreditado en el Departa_
mento de crédito, en ¢l que le sellaran de recibido, ademds_
le entregaran un pumero de tolio que servira para ser enviada

su solicitud a la Comigidn Consultiva para su dictaminacidn.,
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2.6 SU FUNCION COMO ORGANISMO DE CARACTER SOCIAL

EL " Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda _
para los Trabajadores, es un organismo de previsidn social
creado por decreto presidencial publicado en el Diaric Ofi
cial de la Federacidn el dia 24 de abril de 1572, cuye pro
pHsito es dar cumplimiente a las disposiciones tomadas por
¢l Constituyente en la ciudad de Queretaro, Qre., en la crea
¢ién de nuestra Constitucidn en los allos de 1916~1917., Que
dando reglamentado este derecho de los trabajadores a la ha_
bitacidn en el Apartado "A", Fraccibdn XIL, del Artfenlo 123
de nuestra Constitucién",27

Analizando el contenido de la fraccidén del articunlo
antes mencionado, pudimos observar que el constituyente
obliga al Estado en su calidad de ejecutor de las disposi
ciones contenidas en nuestra Constitucidén a proporcionar ha_
bitaciones a los trabajadores; de aqui gque el Estado imposi_
bilitado por no contar con los recursos suficientes y cons
ciente de su funcidén de satisfacer las necesidades suciales
de sus gobernados, busca a través de la previsidn social, un
método que permita el estudio y solucidén del problema de vi_
vienda en la clase trabajadora, llegando a la conclusidn de
que esto s6lo es posible trasladando su pago a un tercero

llamado patrdn, creando la normatividad y procedimiento para

27 TRUEBA URBINA, Alberto, T. T1, Op. Cit, P, 130%- 1308,



su cunplimientoe, asfi come los corpganismos de vivienda corres

perdicaten, 08

En el caso de México en ¢f rubro de vivienda, a
pesar de ser ecstablecida esta cobligacidn en el afio de 1917 vy
no obntante la existencia de la Ley Federal del Trabajo que_
en ese tiempo resulto mds importante darle prioridad a los
derechos de huelga, de asociactidn, de participacidn de lo=
sindicuatos en la vida politica del pais y mejoras en lac con
diciones del sularic, prima vacacional, antigucdad etc.
Esta obligacidn no se cumplia por los patrones, toda vez quo
cuando los lideres de los sindicatos tocaban el probiema del
derecho a la vivienda en las reuniaones sostenidas con el

sector empresarial, este argumentaba que se le dejaran los
proyectos de solicitudes para realizar un estudio previo y
poder determinuar si podrian ser o no procedentes,

El plazo transcurrido desde la crearcidn de esta
obligacidn por nuestra Constitucidn a todos los patrones y -
su incumplimiento habian llegado a %3 afios de existencia,
el sector de los trabajadores y los representantes del Go

bierno Federal, determinaron en la creacidn de 14 nueva ley

Federal del Trabajo, establecer el procedimiento de un orga

nismo  creado por las apourtaciones de Los cmpresarios que

28  Cfr. DE LA CUFRVA, Maride, T.17% Op. Cit. P. 30-33,
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diera cumplimiento a esta obligacidn impuesta finalmente por
el Estado, lo que ocasiono la reforma de la Fraccldn XTI,
del Articulo 123 Constitucional y la creacidn del Instituto_
del Fondo Nacional de la Viviendu para los Trabajadares, pu_
hlicadas en el Diario Oficial de la Federacidn el 14 de (o

brerc y 24 de abril de 1972,

No debemos olvidar que el antecedente para la cren
cién del Seguro Social como para el Instituto lo encontranog
en la figura mutualista que tiene como caracteristica que en
el fando las aportacionea hechas por los duetios de las en
presas buscan el beneficio de un sector legalmente deter

minado como lo son log trabajadores.

ENtre los beneficios que podemos encontrar en este
organismo se contarfa el hecho de gue su objeto principal es
el proporcionar vivienda a sus trabajadores derechohabientes
de escasos recursos eccnbmicos, cumpliédndose con lo estable
cido en nuestra Constitucidn y coadyuvando con los programas
de vivienda establecidos por el Gobierno Federal en el Plan_
Nacional de Desarrollo, cubriendo desde su creacidn hasta
nuestros dias del 8 al 10% aproximadamente de la demanda de_
vivienda existente en nuestro pais, tal coma se comprueba
con la entrega de un millon trescientos mil creditos en lo -
que va de su existencia. Lo que nos hace realmente sentirnos

orgullosos de trabajar en esta Institucidn.



2.7 MNATURALEZA JURIDICA DEL INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL DE

LA VIVIENDA PARA LOS TRAIAJADORES

FE1 INFONAVIT, es un " organismo de previsidén social
toda vez que su ley deviene de una norma reglamentaria como_
lo es la Fraccidén XI1 del Articulo 123 Apartado A de nuestra
Constitucidn, pero que en el fondo awmbas forman parte del
Derecho Administrativo del Trabajo; en cuanto a los derechos
que en ellos se consignan y el funcionamiento del érganc des
centralizado de la administracidn social; para la realizacidn

de los objetivos sociales que de aquellos se desprenden ",29

Como personas juridicas colectivas de Derecho PO
blico, estos organismos tienen las caracteristicas __
’siguientes:

1. Son creados, invariablemente, por un acto legislative,
sea ley del Congreso de la Unidén, o bien decreto de¢l Ejecu
tivo,

2, Tienen régimen juridico propio.

3. Tienen personalidad juridica propia.

4, Denominacion,

5. La sede de las oficinas y dependencias y 4mbito territo
rial,

29  ACOSTA ROMERO, Miguel. Teoria General del Derecho Ad

ministrativo, sexta odicidn, ed. porrda, México 1984, P, 210




6. Tienen arganos de direccidn, administracildn y represant
cidn.

7. Cuentan con una estructura administrativa interna,

8, Cuntan con patrimonio propic.

9, Objeto.

10.Finalidad,

11.Régimen Fiscal,

1. Su creacién es a partir de que entra en vigor el acto que
lo crea, que en nuestra opinidén, surge su personalidad ju __
ridica, sin necesidad de ningdn otro procediniento.

2., Su régimen propio, regula su personalidad, su patrimonio,
su denominacidén, su objeto y su actividad., Este régimen ge
neralmente lo constituye su ley orgénica, Su actividad se re
gula por normas de cardcter plblico y privado,

3, Estos organismos son creados estrictamente por vias de un
acuerdo polftico-administrativo y por normas de Derecho P
blico; es por eso que después de expedida su ley organica,
que se conjunta el elemento personal, el patrimonio, etc,

4, La denominacidén se refiere al nombre que la diferencia de
otras instituciones,

5, La sede se refiere al domicilio donde residen los érganos
de decisién y direccidén y el dambito territorial, los lugares
donde actda el organismo descentralizado,

6. Los Organos de direccidn, administracién y representacidn

se encuentran fusionados en la Asamblea General de este
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inetituts administrado de forma iLripartita de lan forma —
siguiente:

Quince por ¢l Ejeeutiva Federal,

Quince por las c¢rganizaciones nacionales de los trabajadores
y Quince por las organizaciones nacionales patronales.

7, La estructura interna de cada orpanismo descentralizado
dependera de la actividad a la que estd destinado; y de las_
necesidades de divisidn del trabajo, generalmente hay una
serie de 6rganos inferiores en todos los niveles jerdrquicos
y también de direcciones y departamentos gque trabainn por
sectores de actividad.

8. El patrimonio de los organismos descentralizados es el
conjunto de bienes y derechos con que cuentan para el cun
plimiento de su objetc. Este patrimonio puede estar formado_
por aportaciones permanentes que rcnliza un sector, en este_
caso lo seria el empresarial,

9, El objeto de su creacién fue administrar el Fondo Nacional
de la Vivienda para los Trabajadores y a la vez instrumentar
un sistema de financiamiento que permita otorgar a los traba
jadores crédito barato y suficiente para la adquisicidn de
vivienda propia,

10. Con la creacidn de este organismo de previsidn social,
2l Estado esta cumpliendo con lo dispuesto en el Apartado A
Fraccidn X1I del Articulo 123 Constitucional,

11, Répimen Fiscal, se refiere a la obligacidn que tienen

los nrganismos de pagar los impuestos. INFONAVIT si los papa,
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2.8 "EL INFONAVIT COMO ORGANISMO FI1SCAL AUTONOMO", 30

La autonomia figcal con que cuenta el Instituto __
del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, cou_
una facultad derivada fundamentalmente de los Articulos 123_
Constitucional Fracecidn XII, 57 Gltimo parrafo, 200 y 248 del
Coédigo Fiscal de la Federacidn, as{ como 23 y 30 de su propia
ley. Que sirvieron como antecedentes para la elaboracién de_
su reglamento interior por el que se le confieren facultades

como organismo fiscal autonomo.

ANTECEDENTES DE SU AUTONOMNTIA

Consagra la obligacidn de toda empresa agricola, industrial,
minera o de cualquier clase de trabajo, de efectuar aporta

ciones al fondo nacional de la vivienda.

Articulo 30 de la Ley del INFONAVIT,

lLas obligaciones de efectuar las aportaciones y enterar los
descuentos a que se refiere el articulo anterior, asi como

su cobro, tienen el cardcter de fiscales.

30 Publicado en el Diario Oficial de la Federacidn 16/Feb/89
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Articulo la _Ley del THFORAVIY.

Los facultades que correzponden al Instituto del Fondo Na__
cional de la Vivienda para los Trabajadores, en su caracter
de orgunicme fiscal autdnomo, se ejercerdn por el Director

Generszl, ol Subdirector Juridico o las Delegados Régionales.

ol Codige Fiscal de la Fe

deracion.

Faculta al [NFONAVIT, para determinar presuntivamente, las
aportaciones no enteradas, previstus en ol Articulo 136 de

la Ley Fedcral del Trabajo.

Articulo 200 y 248 del Codi

~de la Faederacidn.

La representacidn de las autoridades corresponderd a la uni _
dad administrativa encargads de su defensa juridica, sepgin

lo disponga el Ejecutive Federal en el reglamento reuspectivo,
g J

LIMITACTIONES DE 55U AUTONOMKMTA

Fste Instituto con tundament: en el Articulov 3U de

su ley Reglamentaria y 30 tlitimo parrafo del Cddigo Fisowl

de la Federacidn, contorme a las focultaden en matoris de au
tonomia fiscal derivadas de su Regiamenta fntorioi solo podra
exigir 1o sipuiente:

Verificar el cumplimiento, por part- e los povrones, de sus

obligaciones en materia de aportacicon~s habitocienales v ode



84

retencidén y entero, tanto de los descuentos para amorti
zacidn de créditos habitacionales, como de las cuotas del 1%
para gastos de administracidn, operacidén y mantenimiento de_
los conjuntos habitacionales financiados por el propio Ins
tituto, asi como para determinar, en caso de incumplimiento,
su importe, sefiular las bases para su liquidacidn, fijarlos_
en cantidad liqutda, requerir su page y determinar leos re
cargos que correspondan.

Requerir a los patrones la exhibicidn de libros y documentos
que integren su contabilidad, incluyendo ndéminus de salurios
y plantilla de personal, avisos, declaraciocnes, asi como
cualquier documentacidén e intorme relacionados con las obli_
gaciones que a cargo de dichos patrones establecen la Ley Fe
deral del Trabajo y la Ley del INFONAVIT .

Ordenar y practicar, por conducto de quien corresponda, vi
sitas domiciliarias, auditorias e inspecciones a los patrones
a fin de comprobar el cumplimiento del entero de aportaciones
habitacionales y de la retencién y entero de los descuentos_
pera la amortizacidn de créditos otorgados a sus trabajadores
y de las cucotas para gastos de administracidn, operacidn y
mantenimiento de conjuntos habitacionales financiados por el
Instituto, o de cualquier otra obligacidn de cardcter fiscal
establecida en la ley o en los ordenamientos reglamentarios_
que le compete aplicar,

Determinar, en caso de incumplimiente, el importe de las

aportaciones patronales omitidas y de los descuentos nho
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retenidos o no enterados, seralar las bases para su liquida_
cibn, fijarlos en cantidad liquida, requerir su pago y de _

terminar los recargos que corresponda, asf{ como emitir las

resoluciones respectivas entre otras.

ORGANOS DEL TNFONAVIT AUTORTIUZADO

S PARA EJERCER SU AUTONOMTIA.

El Consejo de Administracidn,

La Comisidon de Inconformidades y de Valuacidn,
El Director General.

El Subdirector Juridico,

_Los Delegados Regionales,

El Departamento de Verificaciidn,

El Departamento Legal,
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2.9 "PROCEDIMIENTO PARA LA ASIGNACION DE LOS CREDITO".31
PRIMERA. Cuando el nimero de puntos determinados por el pro_
pio trabajador derechohabiente, de conformidad a loé cri
terios sefialados en la regla cuarta, seca ipgual o superior a_
la puntuacidn minima establecida por el Consejo de Adminis
tracibédn, podrd solicitar a la Gerencia de Crédito del Ins
tituto su crédito, para lo cual deber& presentar la si __
guiente documentacidn.,

El Gltime estado de cuenta emitide por la institucidn de cré
dito respectiva que contenga el saldo de la subcuenta de vi_
vienda de su cuenta individual del sistema de ahorro para el
retiro asi como, en su caso, los comprobantes bimestrales de
aportaciones posteriores a la‘fccha de dicho estado de cuenta
y. cuando corresponda, el documento expedido por el Instituto
sobre las aportaciones a su favor hasta el primer bimestre

de 1992,

La tarjeta de afiliancidn expedida por el Instituto Mexicano_
del Seguro Social que determine a los dependientes econd ——
micos del trabajador,

Copia del Ultimo recibo de sueldo o, en su caso, constanciﬂ_
expedida por el patrdn.

Copia certificada del acta de nacimiento del trabajador.
Documento que acredite el domicilio del trabajador,

SEGUNDA. La Gerencia de Crdédito del Instituto determinara

31 Publicado en el Diario Oficial de la Federacibn 20/0ct/92
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o]l monte mAximo de crédito a que tiene derecho el solicitante
de nmonformidad con lo establecido en la regla décima y le no
tificard por correo certificado, al domicilio seflalado en el
inciso @) de la regla séptima, la signacidén de un crédito a_
su favor. Asimismo, el departamento citado colocard en lugar
visible dentro de lus oficinas de las delegaciones o agencias
del Instituto, avisos que contengan los datos de los traba
jadores a quienes haya asignado crédito.

El documento en el que se haga constar al trabajador el de
recho a recihir un crédito por parte del Instituto, tendrd _
el cardcter de asignacidén formal del mismo y deberd contener
los siguientes requisitos:

Fl monto del crédito a que tiene derecho el trabajador ex
presado en veces el salario minimo mensual,

‘para efectos del parrafo anterior y en general para estas
reglas, se entenderd por salario minimo mensual el que re
sulte de multiplicar por 30 el salario minimo general que
rija en el Distrito Federal;

El plazno para ejercer dicho crédito.

La asignacidn de que el crédito deberd ser aplicado ou la ad
quisicidu de vivienda nueva o usada de la preferencia del
trabajader, misma que podrd formar parte o no de conjuntaos
habitacionales financiados por el Instituto o parae ia cous
truccidén, reparacidn, ampliacidn o mejoramiento de habita
ciones, y para el pago de pasivos contraidos por el propio

trabajador con terceros por cualesquiera de log concepLlon
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anteriores.

La instruccidn de que una vez intepgrada la documentacidn por
parte del trabajo, el interesado deberd acudir a las ofi
cinas del Instituto para que sé¢ le indique la fecha en que
se llevard a cabo la formalizacidn del crédito mediante el
contrato respectivo,

Asimismo, el instituto entregard a los directores sectoria
les de los trabajadores y empresarial y, en su caso, a los
promotores respectivos, una relacidén de losg créditos asig

nados.,

TERCERA. Los descuentos que se hagan a los trabajadores _
para el pago dec los créditos que les haya otorpado el Ins
tituto, deberdn haber sido aceptados por escrito por los
propios trabajadores y serdn por ¢l veinticinco por ciento
de sus salarios. El descuento mdximoe para trabajadores con
salario minimo serd del veinte por ciento.

Es requisito indispensable que en el acto de formalizacidn
del crédito, el trabajador presente el aviso de retencidn de

descuentos dehidamente sellado y firmado por la empresa en

que labora.



J010 LINEAS DE CREDITO QUE OTORGA EL INSTITUTO DEL FONDO -

NACTONAL DE LA VIVIENDA PARA LOS TRABAJADORES 3°

LINEA II

El trabajador que decida adquirir una vivienda de_
berd presentar, ademis de la documentacidén a que se refiere_
la regla séptima;
La escritura en la que se acredite la propiedad del inmueble
y la personalidad del vendedor.
El compromiso por escrito del vendedor de sostener su oferta
de venta durante un plazo determinado.
Avalio vigente expedido por Institucidén Bancaria para cons
tatar las caracteristicas y el valor de la vivienda,
La que certifique que la vivienda se encuentra libre de pra
vamenes y limitaciones de dominio, asi como la que acredite_
que respecto de la misma no existe adeudo alguno por falta
de pago del impuesto predial y de los derechos por consumo
de agua,
En caso de que al momento de prescentacidédn de la documentacidn
la vivienda sc encuentre con algin gravamen o limitacidn,
ésta debe quedar liberada totalmente a la formalizacidn del
crédito respectivo, sulvo conformidad del Instituto otorgada

por su represcntante legal,

32 Publicada en ! Diario Oficial de la Federacidn 20/0Qct/92



Tratdndose de viviendas nuevas construidas con financiamien
del Instituto, los trabajadores Gnicamente deberdn presenta

la documentacién a que se refiere el inciso a) anterior.

LINEA III Y IV

Para el otorgamiento de crédito para la construc
cibébn en terreno propio o reparacidn, ampliacidén ¢ mejora de
vivienda es requisito indispensable que el trabajador pre
sente, ademis de la documentacidén a que se refiere la regla
séptima,

La escritura pﬁblica inscrita en ¢! registro piblico de 1la
propiedad, en la que se haga constar que es propietario del
inmueble en que se llevari a cabo la construccidn o repara

cién, o mejora o, en su caso, los derechos fideicomisarios

to

r

correspondientes cuando el terreno esté incorporado a un fi

deicomiso.
Se admitird la escritura piblica correspondiente en ambos

tipos de crédito en que se haga constar que es propietario

del inmueble de que se trate el cdnyuge del trabajador, s61

cuando estén casados bajo el régimen de sociedad conyugal,

0

l.a que certifique que el inmueble se encuentra libre de gra

vimenes y limitaciones de dominio, asi como la que acredite

gue respecto del mismo no existe adeudo alguno por falta de_

pago del impuesto predial y de los derechos por consumo de

agua.



Fn caso de aque al momentco de presentacidén de esa documenta__
cidn el inmueble se encuentre con algln gravamen o limitaciédn
&ste debe quedar liberado totalmente a la formalizacidn del_
crddito respectivo, salvo conformidad del Instituto otorgada
por su representante legal.,

Los formatos establecidos poe el Instituto en los que se se_
ffale ¢l proyecto, presupuwesto, especificaciones programa de_
obra y calendario de pagos de la obra a ejecutar, elaborada_

tde conformidad con la normatividad técnica Institucional,

LINEA V

En los créditos para el pago de pasivos por con
cepto de vivienda, el trabajador deberd presentar, adonis de
la documentacidn a que se refiere la regla séptima, la si
puiente;

La escritura plblica inscrita en el registro ptiblico de la
propiedad, en la que se haga constar que us propictario de
la vivienda,

La que certifique que respecto de la vivienda no existe
adeudo alguno por falta de papo del impuesto predial y de
los derechos por consumo de apua,

La carta de Instruccién en donde autorice el acreedar hipo
tecario la liquidacidn y cancelucidn de la hipoteca, de con

tformidad con el estado de cuenta que para el efecto presente



CAPITULO III

EL DERECHO NOTARIAL Y REGISTRAL EN MEXICO

3.1 DERECHO NOTARTIAIL

Se ha denominado como " Derecho Netarial al con
junto de normas que establecen el régimen juridico del no
tariado ",33
Sin embargo hay quienes consideran actualmente que hablar de
este derecho significa, por necesidad, afirmar la existencia
de &1 como una rama cientificamente autdénoma en el conjunto_

de disciplinas Jjuridicas.

Para estas personas, simplemente ocurre que las
atribuciones de los notarios, sus obligaciounes, su responsa_
bilidad, los procedimientos de su actuacidn, conutituyen el
objeto de un conjunto de reglas bastante importante y suf1
cientemente denso como para constitulr una rama especial del
derecho, que de algin modo es perciso denominar para dis

tinguirla de otras.

En cuanto a su nombre de Derecho Notarial, es un

nombre sintético, bastante preciso y suficientemonte expre

sivo; y el uso continuado le ha dado ya cierta tradicidn

Buenos Aires 1966. p. A3,
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sentido definido, contenido concreto y claro, asi como un .
contenido especifico y un sentido técnico,

Al afirmar que este Derecho Notarial es un sistema de normas
queremos significar que constituye un todo orgadnico en el
cual las normas se correlacionan y entrelazan ordenadamente,
constituyendo todas a un objeto definido y comin; existe
entre ¢llos una coherencia tal, que permite afirmar la exis_

tencia de una verdadera organizacidn sistemdtica del con

junto.

Es asl como la funcidn notarial determina parti
culares exigencias y aptitudes del agente, del mismo modo
que hace posible la atribucidén de ciertas potestades e imponc
ciertos procedimientos para su actividad, Las normas de De
;echo Notarial establecen, por consecuencia, desde las con
diciones exigibles al escribano para que sea adscrito a la -
funcidn hasta las que deban cumplirse para que se le aparte_
de su ejercicio, pasando por aquellas que regulan su res
ponsabhilidad y el quehacer de su funcidn. Entre esas normas _
las hay de carfcter orgdnico, sustantive y aun de mero pro
cedimiento; pero todas se acomodan en un conjunto coherente,
homogénco, que las entrelaza légicamente y les da uridad y

armonia en el ejercicico de la funcidn notarial.

OBJETO DEL DERECHO NOTARIAL

Existen diversas doctrinas expuestns sobre este
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punto, sin embargo para fines de la prescnte tesis debemos
considerar aquella posicidn que aparece sentradu en el ins _

trumento piUblico notarial, que es la que se refiere a su na_

turaleza formal y lo auténtico de su contenido.

Al respecto diremos que el Derecho Notarial tiene_
por objeto aquella forma piblica intervenida por notario y
denominada instrumento piblico a partir del siglo XIILI ; lo_
que equivale a poner de manifiesto que hay dos columnas sobre
las que se erige el Derecho Notaria; el Notario y el instru_

mento.,

De igual manera que ¢l derecho real existe una re_
lacidn juridica de persona a cosa, en el Derecho Notarial
hay tanbien una persona-~el notario- y una cosa-el instrumento
pitblico-, E! documento sin firma de notario no pertecnece al
Derecho Notarial, La actividad del notario sin documento-en_
potencia o en acto-, es extrafia al Derecho Notarial; esto es
para el instrumento pablico. Por lo mismo, el documento,

como la cosa en el derecho real, es elemento esencial, prin

cipal y final del Derecho Notarial,.
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3.2 S U REGLAMENTACGCTION

El notariado en México a principios de siglo, se estructura_
y organiza en forma definitiva, a diferencia de los siglos
anteriores en que la funcién notarial se regulaba conjunta
mente con la judicial, razdén por la cual, este epigrafe se
denomina México contemporéneo,34

El cardcter de funcidn piblica, el uso del protocolo, la co_
legiacién obligatoria, el examen de la admisidn, la creacidn
del Archivo de Notarias, y en general la regulacidn siste
médtica de la funcidn notarial se inicia con la Ley de 1901,
que perfeccionada con la de 1932 y 1945, con pocas variantes

llegar hasta la actual,

Al comienzo del presente siglo, la Repuiblica Mexi_
‘cana estuvo regulada por la Constitucidn de 1857, que esta
blecfa un sistema de organizacidn federal y por lo mismo, el
Distrito Federal y cada uno de los Estados que lo integraha,
tenfan su propia legislacidn notarial, sistema que siguio

vigente con la Constitucidédn de 1917,

La Ley del Notariado de 1901 fue promulgada por ¢l
Presidente de la Repiblica Porfirio Diaz, el 19 de diciembre
de 1901 entrando en vigor el dia 1° de enern de 1902, siendo
su Ambito de aplicacidn espacial el Distrito y Territorios

3.0 Cfr. PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo. Op. Cit, P,53
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federales,

Entre sus disposiciones encontramos que su funcidn
es de orden piblico, asi mismo establecia que la direccién _
del notariado estaba a cargo del Ejecutivo de la Unién y que
era ejercido a través de la Secretarfa de Justicia que al ex
tinguirse por Ley de 13 de abril de 1917 los asuntos que ___
tenia a su cargo fueron trasladados al Gobierno del Distrito
Federal. Esta ley también otorgaba facultades a los jueces
de primera instancia a fin de realizar funciones notariales_

cuando en el lugar que se requiriera el servicio no existiera

notario,

Establece las limitaciones que tiene el notario
para realizar otra funcidn, excepto la de enseflanza, los

tipos de notario en titulares y adscritos, estos lUltimos su_
plian al notario en sus ausencias, las ventajas que tenian__
los aspirantes a notarios de trabajar con los titulares en -
calidad de adjuntos o de aquellos aspirantes que ya tenian

su patente de aspirante a notario, quienes a peticiédn del ti
tular de la notarfa a través de solicitud a la Secretaria de
Justicia pedfa la adscripeién, la respuesta se hacia a través
del Registro Piblico de la Propiedad de la ubicacidbn de 1la
notaria, al Consejo de Notarias y se publicaba en el Diario_
Oficial de la Federacidn, procedimiento que tenfa que rea

lizar el notario titular en caso de retiro del notario ads

crito,
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REQUISITOS PARA OBTENER LA PATENTE DE ASPIRANTE A NOTARIO

Para obtener la patente de aspirante al ejercicio_
del notariado, se estara conforme a lo dispuesto por el
Articulo 13 de su propia Ley que establece lo siguiente:

1. Ser mexicano por nacimiento en pleno ejercicio de sus de_
rechos, tener veintiocho afios cumplidos y no mas de sesenta_
y tener buena conducta;

II. Ser licenciado en derecho con la correspondiente cédula_
profesional y acreditar cuando menos tres afios de précti'am~
profesional, & partir de la fecha del examen de licenciatura;
II1, Comprobar que, por lo menos, durante ocho neses ininte_
rrumpidos e inmediatamente anteriores a la solicitud de A
examen, ha realizado prédcticas notariales bajo la direceidn_
y responsabilidad de algin notario del Distrito Federal;

IV, No haber sido condenado por sentencia ejecutoriada, por_
delito intencional; y

V. Solicitar ante ta Direccidn General Juridica y de Estudios
Legislativos del Depurtamento del Distrito Federal el examen

correspondiente y ser aprobado en el mismo.

.
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REQUISITOS PARA SER NOTARIOQ

Conforme al Articulo 14 de la Ley del Notariado se
requiere lo siguiente:
I. Presentar la patente de aspirante al notariade, expedida_
por el Departamento del Distrito Federa;
IT, No haber sido condenado por sentencia ejecutoriada por _
delito intencional;
IIT. Gozar de buena reputacidn personal y profesional;
IV, Habar obtenido la calificacidn correspondiente en los .

terminos del articulo 23 de esta ley.
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L3 NELACION DE. ".RECho «wOTARLAL CON EL DERECHO CIVIL
EJL " Derscho Notarial, adjetivo, da al Derecho

Civil, sustantive, Ja forma de ser, asi como la forma de
valer, siendo la forma notarial también un aspecto de la

publicidad, sunque muy limitada',39

El Derecho Civil dice que para que el coantrato sea
valido debe reunir las cordiciones de capacidad, consen ____
timiento mutuo, objeto licito, y que se haya celebrado con
las formalidades externas que exige la ley., Se ve que el De_
recho Civil, norma sustantiva, que regula el nacimiento de
los derechos subjetivos, considera la forma como una de las_
causas de validez o de invalidez de los actos juridicos. Con
templa el negocio juridico de frente y a fondo; y al con
siderar conveniente que en determinados casos reina ciertas_
fformalidades externas, establece que si éstas faltan , el con
trato puede ser invalidado: pero se ve tambidén que cuando
habla de formalidades, se reficre a ellas como a una cosa ya

hecha, Habla, por ejemplo, de escritura publica; pero no e

el Cédigo Civil el que la define.

Aunque el notario sabe que todo ¢l sistema que es
tudia, y ¢l edificio que estd construyendo, de replas de for
ma es para Jograr un molde perfecto, sabe también que dentro

35 CARRAL Y DE TERFSA, Luis., Op. Cit, P, 200,



de éste va a quedar encerrado un acto juridico; pero se de
sentiende del estudio de éste en el fondo, para no ocuparse_
mas que de su embalaje juridico. Ll Derecho Notarial, sirve_
no sblo en el sentido de utilidad, sino principalmente, el
sentido de servicio que ofrece al Derecho Civil y le pro
porciona moldeada, delimitada, esta forma de que vagamentle
habla el Cédigo Civil y que en cambio el notario se encarga_
de presentar concreta, precisa y sélida que en consecuencia_

es el intrumento piblico.

El primer nimero de la "Revista de Derecho Notarialw
espafiola, que se publicd en Jjulio de 1953, se inicia con un_
estudio de don José CASTAN TOBENAS que el denomina "Hacia la
constitucidn cientffica del Derecho Notarial"™ y en €l afirma
que las palabras "sustantive" y "adjetivo" son equivocas y
por tanto requieren aclaraciones. Agrega que el cardcter ad_
jetivo del Derecho Notarial no implica que el instrumento pl
blico tenga un tinte meramente adjetivo y probatorio, sino
que posee también un aspecto sustantivo en cuanto sus fina
lidades no son sélo facilitar la demostracién del acto o ne_
goclo, sino también dar a éste una forma que ha de ser base_
de su eficacia; todo lo cual no obsta para que el Derecho No
tarial corresponda al sector de derecho adjetivo, como antes
solia decirse, o formal, como tambien se dice hoy, y no al
derecho sustantiveo o material.

Sigue diciendo que el derecho es adjetivo, no porque sea
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secundaric, accesorio o de inferior categoria, sino porque
tiene caracteres de instrumentalidad, de medio hecesario
para lograr otro fin, cual es la normalidad de la vida del

Derecho y lua seguridad juridica.36

Las palabras mismas ya implican un sentido especial
o tendencia: “sustantivo" e€s algo que es por si misnmo, como_
por ejemplo un hombre. Los adjetivos que se le pueden apli
car al hombre, por si mismos no dicen nada, si no son atri
buidos a él: “hombre inteligente" ; y por eso, porque el De_
recho Notarial es derecho para el berecho, o como dijimogs
forma de la forma, es por lo gque es adjetiva. GIMENEYZ ARNAU_
se inclina por la adjetividad del Derecho Notarianl, si por
Derecho substantivo se entiende la norma que regula derechos

y deberes subjetivos,

FAUSTO MORENO, define al derecho adjetivo formal o
instrumental, en contraposicidn al substantivo o material,
como aquel que sirve de cauce para el desarrollo o efectivi_
dad de este GUltimo, complementindolo a veces, porque la nornma
substantiva no se cumple espontdineamente; y otras veces, por
suponerlio asi la misma naturaleza de la norma. berechoe ad

jJetivo y Derecho substantivo estidn en relacidn de wedio a

fin; fipurdndose el adjetivo como un Derecho secundario

que

36 Cfr. Idem. p.30 y 31.
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en cierto modo carece de autonomia propia, en el sentida Jde

que no puede ser definido 2n si y por si, sino gue su con

cepto hay que referirlo a otro conjunto de normas diferen

ciadas que integran una rama distinta o separada del ordena_

miento juridico y que son de naturaleza substantiva o ma

terial.
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3.4 SU APLICACION A TRAVES DEL NOTARIO

El Derecho Notarial entendido como el conjunto de normas ju_
ridicas de cardcter positivo que regulan el funcionamiento y
organizacién de la institucidn Notarial en los distintos
paises; a través de su contenido adjetivo y mediante la inter
vencién del Notario, tiene como objeto la creacidn del ins _

trumento piblico mediante el procedimiento que para tales

fines exige la Ley del Notariado,37

Se entiende por " Instrumento Publico, todo escrito
autorizado por un funcionario plblico en los negocios corres
pondientes a su oficio o empleo, pero especialmente se en
tiende por instrumento o escritura piblica el escrito en que
se consigna una disposicidn o un convenio otorgado por o ante
escribane piblico con arreglo a la ley. El instrumento pri
vado se divide en tres clasecs, esto es, en protocolo o regis

tro, original y traslado".38

Los Instrumentos Notariales conforme a la Ley del_
Notariado para el Distrito Federal en su Capitulo IV, Secciédn
primera se¢ clasifican en:
ESCRITURAS.
ACTAS.
37 Cfr. BANUELOS SANCHEZ, Froylan. tercera, Op, Cit. p. 78,

38 BAfIUELOS SANCHE?Z, Yroylan, Op., Cit., P, 258,
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TESTIMONIOS DE LAS ESCRITURAS,

"Toda actividad notarial estd dirigida a autorizar_
nctos juridicos o bien asentar comprobaciones de hechos ju
ridicos, es decir, actos voluntarios licites que tienen por_
fin inmediato establecer o extinguir relaciones juridicas. o
meramente comprobar la existencia de acontecimientos sus __ _
ceptibles de producir efectos jurfdicos. De aquf, una base
para hacer la distincidén de las escrituras y las actas. El
acto juridico, el negocio juridico, constituyen la materia
de las primeras, mientras que los hechos son fundamental

mente el contenido de las actas notariales™,39

ESCRITURAS: conforme a nuestra Ley del Notariado
vigente, se entiende por escritura pGblica, cualquiera de
los siguientes instrumentos piblicos: a) el original que el
notario asiente en el libro autorizado, conforme a los cé
nones de dicho ordenamiento legal, para hacer constar un
Acto Juridico y que contenga las firmas de los comparecientes
y la firma y sello del notario; b) el original que se in e
tegre por el documento que consigne el Acto Juridico de que_
se trate, y por un extracto de éste y que contenga sus ele -
mentos esenciales y se asiente en el libro autorizado. El

documento deberd llenar todas y cada una de las formalidades

39 BARUELOS SANCHEZ, Froylan., tercera, Op, cit., p.234,
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establecidas en el Capf{tulo IV, Seccidn primera de la Ley
del notariado, ser firmado en cada una de sus hojas, y al __
final, por los comparecientes y el notario, llevar el sello_
de éste en los expresados lugares, y agregarse al apéndice
con sus anexos., El extracto hard menciédn del nlmero de hojas
de que se compone el documento, y relacidén completa de sus
anexos y serd firmado por los comparecientes y el notario.

La autorizacién definitiva y las anoteciones marginales se

hardn sblo en el libro de protocolu,40

Aqui conviene tener presente: que convenio es el
acuerdo de dos o més personas para crear, transferir, mo____
dificar o extinguir obligaciones, Los convenios que producen
o transfieren las obligaciones y derechos toman el nombre de

contratos, Para la existencia del contrato se requiere: con

sentimiento; y objeto que pueda ser materia del contrato.

El contrato puede ser invalidado: por incapacidad_
legal de las partes o de una de ellas ; por vicios del con__
sentimiento; porque su objetn, su motiveo v fin, gea ilficito}
porque el consentimiento no se haya manifestedo en la fonma_

que la ley establece,

Los contratos se perfeccionan por el mero

40 BARUELOS SANCHEZ, Froylan. tercera. Op. Cit. P. 234,
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consentimiento, excepto aquellos que deben revestir una for_
ma establecida por la ley., Desde que se perfeccionan, obli__
gan a los contratantes no sdlo al cumplimiento de lo expre_
samente pactado, sino también a las consecuencias que, segin
su naturaleza, son conforme a la buena fe, al uso o a la ley,.
La validez y el cumplimiento de los contratos no pueden de

jarse al arbitrio de uno de los contratantes, Articulos 1792

a 1797 del Cddigo Civil,

ACTAS. La misma ley del Notariado, define el"Acta_
Notarial como el instrumento original autorizado, en el que_
se relaciona un hecho o acto jurfdico que el notario asienta
en el protocolo, bajo su fe, a solicitud de parte interesada
y los preceptos relativos a las escrituras seréan aplicables
a las actas notariales, en cuanto sean susceptibles con la
naturaleza de los hechos materiae de éstas, Y cuando se soa
licite al notario que de fe de varios hechos relacionados
entre si, que tengan lugar cn diversos sitios o momentos, el
notario podra asentarlos en una gola acta, una vez que todos
se hayan realizado. Entre los hechos que debe consipnar el
notario en actas, se encuentran los siguientes: a) notifica_
ciones; b) interpelaciones; ¢) requerimientos; d) protestos
de documentos mercantiles; e) otras diligencias ern las que
pueda intervenir el notario segiin las leyes; ) la exisu e
tencia, identldad, capacidad legal y comprobacidn de firmas

de personas 1dentificadas por el notaric; g) hechos



materiales, como el deterioro en una finca por construccidn_
de oltra en terreno contiguo o prdximo a la primera; h) co
tejo de documentes; i) la existencia y detalles de planos,
fotopgrafias y otros documentos; j)} entrega de documentos; k)
y en general, toda clase de hechos, abstenciones, estados y_
situaciones que guarden las personas y cosas que pucdan ser_

apreciadas objetivamente",.41l

TESTIMONIO. La declaracidn que un testigo hace en_
Juicio; el instrumento legalizado de escribano en que da fe_

de algun hecho; la prueba, justificacidn y comprobacidén de

la certeza o verdad de alguna cosa.

De lo anterior, se deduce que la Ley actual del No
tariado, a diferencia de lis Jeyes que sobre la misma materia
le preceden, es catepgbérica, precisa y clara al definir lo

que son las escrituras y las actas.

41 BANUELOS SANCKEZ, Froylan. tercera. Op., Cit, P, 235,



3.5 FEL NOTARIO DESDE EL PUNTO DE VISTA COMO FEDATARIO PY
BLICO

Para comprender el origen de esta facultad de que_
se haya investido ¢l Notarlio, debemos partir de lo esta_____
blecido por la Ley del Notariado para el Distrito Federal en
los Articulos siguientes:
Articulo 1°., La funcién notarial es de orden piblico. En el_
Distrito Federal corresponde al Ejccutivo de la Unldn ejer _
cerla por conducto del Departamento del Distrito Federal, el
cual encomendard su desempeiio a particulares, licenciados en

derecho, mediante la expedicidén de las patentes respectivas,

Articulo 10, Notario es un licenciade en derecho investido
de fe piblica, facultado para autenticar y dar forma en los
términos de ley a los instrumentos en que se consignen los

actos y hechos juridicos.

EL NOTARIO, PERSONA INVESTIDA DE FE PUBLICA

Fe pGblica. " La fe plblica es un atributo del e
Estado que tiene en virtud del ius imperium y es ejercida a_
través de los drganos estatales y del notario".4?2
En el sistema juridico mexicano, el notariado sin formar e

parte de la organizacion del poder Ejecutivo, es por &1

42 PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo. Op. Cit, ¥, 153,
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vigiiado y disciplinado,

Por disposicidn deo ley, recibe la fe piblica del Estado por_
medio del titular de ese poder.

Hablar de fe piiblica, nes lleva al concepto de la fe. Fe sig
nifica creer en aquello que no se ha percibido directamente_
por los sentidos: acepto lo que el otro dice; acepto que tal
acontecimiento es cierto; creo que tal acto efectivamente se
realizd,

8i los acontecimientos se hubiesen percibido dircctamente
por los sentidos estariamos en prescncia de una evidencia y

no de un acto de fe,

La doetrina se plantea qué debe entenderse por fe piblica
Giménez— Arnau, por ejemplo dice que la acepcidédn vulgar de

la idea de la fe pdblica no coincide con el sentimiento ju
ridico gque la expresidn tiene: " Juridicamente la re phblica
supone la existencin de una verdad oficial, cuya creencia se
impone en el sentido de que no se llega a ella por un proceso
expontineo cuya resolucién queda a nuestro albedrio, sino

por virtud de un imperativo juridico o coaccibén que nos obli
ga a tencr por ciertos determinadas hechos o acontecimientos
sin que podamos decidir autdctonamente sobre su objetiva ver
dad cada uno de los que formamos el ente social." Asi pues,

dice, el concepto juridico de la fe piblica es: " La nece
sidad de cardcter pliblico, cuya misidn es robustecer con una

presuncidn de verdad los hechos o actos sometidos a su am

paro, queramos o no queramos, crecer en ellos."



Para otros autores, " La fe piblica es la garantia que da el
Estado de que son ciertos determinados hecnos que interesan_
al derecho".

La fe pliblica del notario no es mis que una especie de la e
piblica estatal, asi se habhla de fe plblica notarial, La fe
piblica notarial es una facultad del Estado otorgada por la_
ley al notario, La fe del notario es piblica porque proviene
del Estado y porque tiene consecuencias que repercuten en la
sociedad.

La fe plblica del notario significa la capacidad para que
aquello que certifica sea crefble. Esta funcidn del notario_
contribuye al orden piblico, a la tranquilidad de la socie__
dad en que actia, permite que sea la certeza que es una i
nalidad del derecho,

Los autores A. Ballinl y A. Gardey, transcriben la opiniédn

de Couture, quien dice: " el concepto de fe piblica se aso__
cia a la funcidn notarial de una manera mds directa que a
cualquier otra actividad humana,

Asf{ la fe notarial tiene la cualidad de ser piblica, pero su
diferencia especifica es que e¢g notarial, De la fe pdblica
notarial, "numerosas def'iniciones consideran que lo prepio,
lo easpecifico de la fe piblica, lo constituye su emancipa__.
¢ibén notarial",.., " Es- se dice- certificar los escribanos
por escrito alguna cosa que ha pasado ante ellos",

Con mayor rigor se habla de fe pOblica notarial para refe

rirse a esta acepcidn del concepto; y entonces se acostumbra



definirla como " la exactitud de lo que el notario ve, oye_

y percibe por sus sentidos",

AHALISIS PERSONAL:

En el caso del notario la fe pUblica que le otorga el Estado
mediante la inv stidura del cargo, es con el proposito de .
garantizar a los particulares seguridad en los actos entre
ellos celebrados, toda ves que con las funciones notariales
en la elaboracidn del instrumento pdblico considerando 1a
forma y los conceptos regulados por el derccho es posible
finalmente que ese¢ acto u heche juridico tengan la validez

requerida por la propia ley.



3.6 OBLIGACIONES DEL NOTARIO

Entre los deberes y organizacidn que tiene el notario para
fines de hacer cumplir la funcidn notarial se encuentran las
obligaciones siguientes:

£l notario tiene " la obligacidn de prestar sus servicios
persconalmente cuando se trate de satisfacer demandas inapla_
zables de interes social, asi como en los casos y términos
que establece la Ley Federal dc¢ Organizaciones Politicas y _
Procesos Electorales".43

El notario estd obligado a guardar reserva de los actos otor
gados o de los hechos que consten ante su fe, Sin embargo,
puede dar informes cuando se lo pidan las leyes y cuando se_
trate de actos inscribibles en el Registro Piblico de la Pro
piedad. Pero el notario no puede dar informacidn de los e
actos y hechos que cousten en su protocolo mis gue a la per_
sona lepgalmente interesada, salvo que se trate de un acto o
inscribible, La obligacidén de reserva del notario, ticne sU_
correlato en el derecho a la reserva que tienen los otorgan_
tes o los comparecientes de un instrumento ptiblico,

El respeto a la facultad de reserva se protege por la ley de
tal manera que, al inspector le estd prohibido examinar el
contenido del asunto y de las declaraciones, S4lo podra on

terarse de su contenido, cuando se trate de la inspeccidn ¢n

especial de una escritura o un acva y sea un hecho o acto

43  PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernarde. Op, Cit, P, 178,



sujeto a registro,

El notario debe explicar las consecuencias legales del acto_
que ante é1 se otorpue, ademis de orientar a las partes,
8i_el notario otorga una escritura de revocacidn o renuncia_
de poderes o se revoque, rescinda o modifique un acto con
tenida en una escritura, dehe comunicario por escrito.
Cundo_se _otorgue un testamento piblico abierto o cerrado el
notario dard inmediatn aviso a la Sececidn del Archivo de No_
tarfas, de la Direccidn General del Registro Piblico de la

Propiedad, con expresion de la fecha del otorgamiento, nom

bre y penerales del testador,

Cuar

o_ante ¢l notario se tramite una sucesidén, tiene obli
gacidén de recabar informacidn de la Seccidn de Avchivo de No
tarias de la Direccidn General del Registro Pdblico de la
Propiedad para saber si el autor de la sucesidn correspon
diente otorpgd testamente, y on caso afirmativo la fecha dei_
mismo,

En_el Registro Piblico de la Propiedsd se tramita la ing
cripeidn de las testimonion de eserituras pablicas o de
actas notariales, cuande proceda, El notario ticene la obli
gacibén de llevar a cabo este trimite, siempre y cuando sea
en el Repistro del Distrite Federal y haya sido solicitado

y expensado por sus clientes,

Entre otras obligaciones para el notario qQue estabiaoen o)

¢

punas leyes estdn las del Articulo 13 de la Ley del ba

rrollc Urbano del Dictrive Fedornl vy odel Articule o0



Reglamento de Construcclones para el Distrito Federal,
Artfculo 11. Los notarios sd0lo podran dar fe y extender es
crituras piblicas de los actos, contratos o convenios sefia _
lados conforme a la obligacidn anterior, previa comprobacién
de que las cldusulas relativas a la utilizacidén de los pre
dios coincidan con los destinos, usos y reservas y planes
inscritos en el Registro Piblico de la Propiedad y del Co
mercio, No se podra registrar ningun acto, contrato o afec__
tacidn que no se ajuste al Plan Direector y a los destinos,
usos y reservas establecidos.

Articulo 29. Comprobacibén para la escrituracién de actos Re_
lativos a la Tenencia de los Predios, En los términos del
Artfculo 11 de la Ley, los notarios sélo podrén dar fe y ex_
tender escrituras piblicas de los actos, contratos o con
venios relativos a la propiedad, posesidn uso o cualquicr
otra forma juridica de tenencia de los predios, previa com__
probaucidén de que las c¢lAusulas relativas a la utilizacidén de
los predios coincidan con los destinos, useos y reservas y o

planes inscritos en el Registro del Plan Director y en el Re

gistro Plblico de la Propiedad y del Comercio.
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3.7 FUNCTION DEL NOTARTIDO

Para sefialar el concepto de funcidn notarial, es
necesario comprender a ésta como " la actividad que el es __
cribano realiza como propia y caracteristica., Pero que ademés
le venga reclamada como ineludible por los fines que la exis
tencia de la institucidn persigue, a la vez que sea razdn de
ser de su estructura y de su régimen orginico. La actividad_
funcional del agente adquiere individualidad y definido per_
fil, como consecuencia de una adaptacidn de lon medios a la_
necesidad de cumplir los objetivos sociales que fundamentan_
la misma existencia del notariado; pero tambien-puesto que
" la funcién hace al érgano”" - ella asume un papel activo y_

. PR . . . 2 4
determina los caracteres orgianicos de la institucidn”, 4

Al individuo le ocupan, habitualmente, diversos
quehaceres, lahores diferentes, que él toma a su cargo por
mera preferencia o costumbre, sin que le vengan impuestas
como deber ni estén reclamadas de manera ineludible por razén
de un cometido genérico y profesional., Pero en el conjunto
de la actividad hay siempre un nficleo definido con mis o
menos tipicidad-aunque no cristalizado en sus contornogs y

que orienta dindmicamente los poderes y deberes del agent

con vista a la ohtencidn de aquellos fines propics de la
inatitucidn,

44 LARRAUD, Rufino, Op, Cit. P, 13%,
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De otra parte, en la organizacidén juridica de la sociedad,
la funcidn notarial debe considerarse anterior al mismo no
tariado: la funcidén notarial, en el proceso de su propia evo
lucién, ha originado la creacién del notariado y, por via de
adaptacidn, también ha determinado su transformacidén y su esg

tructura actual,

Esta concepcidn explica las transformaciones de la
organizacidn notarial, siempre adaptindose a las exigencias_
dindmicas de la funcidép tanto como justifica la evolucidn de
esta Gltima, ante los renovados reclamos de las necesidades_
sociales que la fundamentan. La funcidén- entendida como ni
cleo homogéneo de actividades orientadas a un fin comin y
continuamente enriquecido por las trasformaciones sociales_
y técnicas - actla a manera de fuerza centrifuga que va atra
yendo hacia s{ elementos de su mismo signo, dispersos en la_
organizacidén de la sociedad; los atrae y se¢ los incorpora

adaptindolos para sus propios fines,

Por eso ha podido afirmar REYES PENA que el papel _
del escribano, de simple autenticador, ha pasado a la fun
cién de presidir - haciendo una verdadera policia jurfdica -
el desenvolvimiento de las transacciones: desde el asesora
miento previo, a los otorgantes, hasta la declaracidn de vo_
luntad, hasta la constitucidn o comprobacidn, por escrito,

de ella, en funcidn de prueba sbélo, o de solemnidad,



CARACTER JURIDICO DE LA FUNCTON NOTARTAL. El que__
hacer propio del escribano es desarrcollado para lograr fines
juridicos., Su actividad precautoria se refiere al ambito ju_
ridico de la vida social., Los particulares llevan al notario
una relacidén econdmica o moral; pero él la considera, pro
fesionalmente, en su dimensidén juridica, como problema de de
recho, y es desde este punto de vista que le presta su aten_
cidn cautelar,

Dice GONZALEZ PALOMINO- Y dice bien, aunque no compartimos
las conclusiones que apoya en tales afirmaciones que ningﬂnw
proflesional reduce su vida al estricto y seolo ejercicio de
su profesidn, y que el profesional y el rfuncionario no pue

den ni siquiera cumplir bien sus cometidos tipicos, si se 1

1Rl

mitan a su mero y literal cumplimiento deshumanizado; "Un
consuelo o una reprensidn oportuna hacen de cualquier médico
un médico mas eficiente. Un consejo no pedido o un apercibl_
miento a tiempo, hacen mejor ejercida la profesidn de abo

gado, aunque no mas agradecida",

Asi también el notario. Bl estd tan ligado a la
vida intima de los particulares, en tal medida es la suya
una profesidn de confianza, que se le consulta constante
mente acerca de problemas familiares, econdmicos, norales,
ajenos al plano estrictamente juridico, En tales casos, sus_
palabras, sus consejos y asesoramientos deben considerarse

g

ajenos a la actividad funcional regular; no se inscriben
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dentro de los limites de las atribuciones del oficio.

Por consecuencia de ello, esta actividad extrafun_
cional no deriva de sflos efectos normales que resultan de
los actos de la profesidén; sin perjuicio de que pudieran
acarrear otros resultados, con sujecién al régimen del de
recho comin,

Estas consideraciones serén (tiles, por ejemplo, para deli
mitar los campos de actuacidén de contadores y escribanos:

aquéllos entrarén a considerar el hecho en cuanto fendmeno
econémico; éstos, evaludndolo, moldedndolo, considerdndolo

en su dimensién jurf{dica,
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3.3 DERECUHUD REGISTRAL
El derecho registral es " un sector del Derecho

Civil, ¢reade para la proteccidn de los derechos, Es un desen
volvimiento de una parte del Derecho de comas y mds concre
tamente, de los modos de adquirir y perder la propiedad, esta
bleciendo un conjunto de normas que tienden a formar un orde
namiento sistemdtico y diferenciado del Derecho Civil; es e
pues, una parte del Derecho Civil, al cual contempla desde

el punto de viata del Registro Yﬁblico”.45

A julicto de Sanches Colin, Guillermo, " toda ia
actividad registral estd regulada por nermas juridicas espe
cificas, razdn por la cual al conjunto de éstas es correcto

denominarlas Dereche Reglistral™,a6

Con base en lo anterior, es importante precisar si
las diwposiciones reguladoras del Registro Pdiblice son de
cardeter sustantivo o adjetivo. Para estus fines ol Cédina
Civil intituye ¢l Registro Pidblico de la Propiedad v en Ca
pitulo expreso sefiala los aspectos tundamentales, caraote e
ristices de su actividad; no vbstante, como el quehacer regis

tral abarca un wunde complejc de operacviones y actos, objeto

de inscripeidn, ficne su fuente directa ¢ inmediats on )og

45  CARRAL Y DE TERE

A, Luis. ap. Cit, pL o212,

A6 COLTN SANCHEY, dulliermo, Op, Cit., P. 1&.
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diversas instituciones reguladas por el propio Cdodigo Civil,
en los Titulos y Capitulos respectivos, en el Cédipgo de Co
mercio, en la Ley de T{tulos y Operaciones de Crédito, v en_
muchos otros cuerpos legales, de acuerdo con el tipo de ope_
racién de que se trate, razdén por la cual puede afirmarse
que la parte sustantiva del Derecho Registral estd en el men
cionado Cdédigo Civil, en cuanto a su regulacidén, mismo que
delega en ¢l Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad

no sélo su organizacidn, sino también el procedimiento para_

el cumplimiento de su objetivo y fines,

Lo expuesto, da lugar a considerar que las normas_
del reglamento son de carficter adjetivo; sin embargo, las e
disposiciones legales, contenidas en las miltiples leyes que
rigen los actos objeto de registro, ostentan un carécter
sustantivo, mismo que dentro del 4dmbito registral sufre una_
mutacién que las hace operar con naturaleza adjetiva al ser_

aplicadas en el orden interno registral para la sustanciacidn

del procedimiento, de zcuerdo con el caso concreto,

Atendiendo a lo seflalado, el Derecho Registral
estd integrado por un conjunto de normas sustantivas que, en
su mayoria, no corresponden a un todo érganico, a diferencia
de lo que ocurre con otras ramas del derecho, en donde exis_
ten, de acuerdo con la materia y la naturaleza de las normas

un orden y sistematiracidn que facilitan la identidad plena
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de la materia de que se trata, en orden a su sustantividad

¢ adjetividad.

Por las consideraciones anteriores, siempre nos ha

parecido mAs adecuado referirnos a un procedimiento registral
de la propiedad, mismo que, también por estar integrado por_
dispositivos legales, nos conduce a utilizar el calificativo
de Derecho Registral,
Es innegable que, desde que se origind el Repistro Hipo_____
tecario, estuvo regido por un conjunto de disposiciones que_
permitieron el calificativo Derecho Hipotecario, independien
temente de que la hipoteca, en lo sustantivo estaba incluida
en ordenamiocntos juridicos diferentes a los del registro,

La finalidad del " Derecho Registral es robusteceor
la seguridad jurfdica en el trifico de inmuebles, Esa fina
lidad 1a logra el Dorecho Registral mediante la atribucidn
de efectos a los asientos del Repgistro, referentes a la consg
titucidn, transmisidn, modificacidn, extincidn,etc. , de los
derechos reales sobre inmueh]@s‘.“.d7
Otro efecto jurfdico de la inscripcidén, de trascendental ban_

portancia, es producir un medio privilegiado de¢ prurba,

47 CARRAL Y DE 1E®P

v, bLuia, Op. Cit, P, 219,
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3.9 RELACION DEL DERECHO REGISTRAL CON EIL DERECHO NOTARTAL
Y EL DERECHO CIVIL.

El " Derecho Notarial y el Registral, estdn intimanente liga
dos. Cada uno de ellos esté tambien Intimamente unido al De_
recho Civil, pero con lazos peculiares, por distintas causas

y en diversa forma ".48

As{ como el Derecho Notarial da forma » lo esta
blecido por el Derecho Civil, El Derecho Registral, sirve
también al Derecho Civil, pues hace posible y facilita la pu
blicidad que deben revestir ciertos actos juridicos, o cier_
tas situaciones o "status" cuya naturaleza asi lo requiere,

para la debida sepuridad juridica,

La relacidén o la dependencia que existe entre el
Derecho Civil y los derechos Notarial y Registral, es dis
tinta que la interdependencia existente entre el Derecho HNo
tarial y el Derecho Registral, pues éstos persipguen una
misma idea: la seguridad juridica. Por eso no pueden, ni
deben, estar enteramente separados., Existen entre ellos
vinculos y dependencias reciprocas, asi como cierta cofli
nuidad, que va del Derecho Notarial hacia el Registral, que

los ligan fuertemente.

48 CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit. P,

(%3
o
[te]



Eotre nosotras no exviste el sistema registral cons
titutive y por tanto el derecho subjetivo nace por ¢l con
gsentimiento de las partes, extraregistralmente y ante el no_
tario. Ya nacido y precisado el derecho, va en forma de tes_
timonio de escritura, al Registro, para ahi recibir la pu
blicidad que el Derecho Civil exige del acto. Necesita, por_
tanto, el neotario, tomar en consideracidn las disposiciones_
legales del Registro Pablice, para que el acto gue autorice_
sea perfecto, pues su perfeccidon no se logra sino hasta que_
queda debidamente registrado. por su parte, ol repistrador,
tiene también una facultad de calificacidn que le permite de
sechar ¢l instrumento noterial cuando éste no retine algin re

guisito legal indispensable para su insceripeidn.,

Es tal la interdependencia de estos dus derechos,
que varios autores han intentade unirlos, ya sea sugiriendo_
que el contrate se hiciera ante el registrader, o bien que
el notario calificart y registrara el ascto tambidn; pero
como ditvieren en su contenido y en sus caracteristicas, T

unidédn o amalguma ne es probable que lleguce a lograrse,
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3. 10 S U REGLAMENTACT ON

Lo roglamentacidn del Derecho Registral tiene su fundamento
en lo establecido por nuestro " Cédigo Civil en su Titulo Se
gundo, referente del Registro POblico de la Propiedad y cn
las disposiciones del procedimiento registral contenidas en_

su reglamento ".49

Durante el gobierno del presidente Judrez, el 28 _
de febrero de 1871, se expidid el reglamento del fitulo XXIII
del Cédigo Civil, del Distrito y de la Baja California. Este
reglamento ordend se instalara la oficina denominada " Regis

tro Piblico de la Propiedad ", en la capital, Tlalpan y la

capital del territorio de Baja California,

El oficio denominado Registro Piblico estaba inte_
grado por cuatro secciones:
Registro de Ti@ulos traslativos de dominio de los inmuebles_
o de los derechos reales, diversos de la hipoteca, impuestos
sobre aquellos,
Registro de Hipotecas.
Registro de Arrendamientos,
Registro de Sentencias,
En el capftulo primero se ordenaba el establecimiento del Re

gistro en toda poblacién en donde hubiera Tribunal de

49 COLIN SANCHEZ, Guillermo, Op, Cit. P, 28,



Primera Instanain,

ElL PROCEDIMIENTO REGISTRAL Y LAS ETAPAS EN QUE SFE DIVIDE

El procedimiente registral se manifiesta a través_
de una serie de " etapas cencadenadas, unas a otras, por una_
sucesidn de actos, que van generando otros; es decir, un
acto es el antecedente del sipuiente, éste a su vez, engen
dra otro mas y asi sucesivamente, hasta llegar a 1o que po
demos denominar periodo final; por ejemplo: la presentacidn_
del titulo que se preotende inscribir da lugar a un conjunto_
de actos caracteristices del pracedimiento, de ancuerdo con
la naturaleza del acto original hasta llepgar a la inscrip

cidn y entrega del documentvo al interesado .50

Es necesario tener presente gque, atendiendo al sis
tema registral de que se trate, puede haber variacién en or_
den al contenido y dindmica del procediminonte registral;g no_
obstante, en términes generales, en nuestro media, ol deuen

volvimiento procedimental es como enseguida se indica,

FASES b E L PROCEDITMTIENTO

Precentacton del

egrento,
Anotacidn en el libro de entvadas v salidas,

H0  SANCHEZ COLTHN Gulilermo, Op, it | S

t



Distribucidn de los documentos presentados con arrcglo a la:
secciones a que correspondan,

Calificacién registral,

Calificacidn fiscal,

Ejecucidén del acto solicitado, ya sea inscripecidn, anotacidn
constancia o certificacién,

Devolucidn del documento al interesado.

La primera etapa del procedimiento es la presenta
cibébn del documento, acto con el cual se inicia la funcidn
procedimental, por medio del cual se hace entrega en la ofi_
cialia de Partes, del titulo o solicitud de que se trate,
con el objeto de que, en su oportunidad y segln el caso, sca

registrado en los términos procedentes,

La segunda ctapa del procedimiento, es la anota
cidn del acto solicitado en el Folio Diario de Entradas y o
Tramite que obra anexo al documento presentado. Estd. etapa_
se inicia una vez que el documento ha sido presentado en la_

Oficialia de Partes y concluye ¢n el instante en que ha =ido

remitido a la seccidn correspondiente,

La tercera ctapa del precedimiento, corresponde a
la distribucidén de los documentos, En realidad, es éste un
aspecto puramente mecénico del procediniento, sin relevancia

tedrica, pero cuyos efectos précticos, evidencian o) grade
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de eicctividad del sistema, la distribucidn es el acto por
el cusl, les decumentos son puestos a disposicidn de los re_
gistradores que se avocaran a la calificacidén fiscal y regis
tral y, en su casc, a la correcta inscripeidén de dichos do

cumentos en los folios o libros respectivos.

La cuarte fase del procedimiento, es la califica
cidn registral, misma que se inicia a partir del momento en_
que los documentos son sometidos al examen del registrador
responsable de su ingceripcidédn y concluye con el dictamen co_
rrespondiente. Es por lo tanto un acte justamente considera_
do como de control juridico para determinar la procedencia o
improcedencia del Registro, en nuestro concepto esta es la
de mayor importancia si tenemos en cuenta que deriva de la
potestad conferida por el Estado al registrador de dar curso

a la solicitud de inscripcidn de un documento, o denegarla,

La quinta etapa del procedimiento es la califica
cidén fiscal, Este aele, a cargo del personal especializado,
se lleva a cabo tomando en cuenta la naturaleza del do S
cumento a inscribir y los actos cn 81 consignados, para asi_

proceder a cuantificar el monto de los respectivos derechos

con arreglo a las leyes fiscales aplicables al caso,

La sexta etapa del procedimiento registral, es la

ejecucidn del acto solicitado: inscripeidn, anotacidn, ete,



3.11 OBJETO DEL PROCEDIMIENTO REGISTRAL

CONCEPTO

El procedimiento, en orden al Registro Pdblico de la PFro
piedad " es un conjunto de actos, formas y formalidades de
necesaria observancia para que determinados actos juridicos,
previstos por la ley, alcancen la plenitud de sus efectos, a
través de la publicidad registral",5l

Los actos, formas y formalidades a que aludimos, tienen su
fuente inmediata en ¢l Cbdigo Civil y la mediata, en el re

glamento correspondiente,

No basta un cuerpo de disposiciones reguladoras
del orden sustantivo de la materia, se requiere indispensa
blemente, de preceptos legales a cuyo cargo estdn las forma_
lidades y solemnidades que todos esos actos deben reunir ___
para producir efectos juridicos plenos.

No obstante lo afirmado, tomando en cuenta la naturaleza de
los actos civiles y mercantiles, debido al constante trafico
0 movimiento de la propiedad y a la infinidad de transaccio_
nes que el mundo de nuestros dias impone, e) Cddigo Civil

instituye el Registro Pidblico de la Propiedad, con el fin de
que el Estado, a través de esa funcién, otorgue publicidad a
todos aquellos actos que por mandato de la ley deben surtir_

efecto contra terceros,

51 COLIN SANCHEZ, Guillermo. Op. Cit. P. 76,



Uara hacer factible lo anverior, es ineludible ob_
servar las dispesiciones legales a que ¢stdn sujetos los
actos juridicos regulados por el Derecho Civil, para asi al
canzar el etfecto desenado, todo lo cual implica, a la vez, un
ordenamiente sistemdatico cuya fuente es la ley reglamentaria
correspondrente, misma que de acuerdo con su objetivo y

fines es complemento del Derecho Civil.

FEl procedimiento del Registro Piblico de la Pro
piedad se instituye para proporcionar seguridad jurfdica a
los actos que¢ han adquiride forma entre otros, a través de
un instrumento pablico autorizado por el notario; esto sig
nifica que en la tfuncidn repgistral, dicha seguridad se funda
en la oportuna publicidad de ciertos actos y situaciones ju_
ridicas, logrando con nllo =u perfeccionamicnto y la consi
guiente proteccidn de los derecchos incritos frente a po e
sibles derechos contradictorios, sustraidos a los efectos de

dicha publicidad,

SU OBJETO

El procedimiento del Registro Pdblico de la Prepiedad tience
como obieto aquella cuestisn sobre la cual va a versar el
procedimiento; es decir, 2! acto juridico que ha adquiridao
rorma notarial y sin la sual ne serio posible concebir su
existencia para etectos roagistrales,

Hay naturalmente

sebeiones a la resla; asi, por ejempla,



los contratos de crédito refaccionario

avio, con o sin afectacidén de inmuebles

G

de hobilitac

en garantia,

idn

pue
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(8]

den

otorgarse, a voluntad de las partes, en instrumento pitblico_

o privado. Lo mismo puede decirse de lo
ciacidén o sociedad civil,

o
S

contratos de

as

salvo el caso de que en ellos

[}

S

e

pacte la adquisicién de bienes cuya enejenacidén requiera for

malizarse en escritura piblica por mandato expreso de

la

ley.

A este respecto conviene aclarar que, adn cuando el articulo
3,071 del Cédigo Civil, en sus fracciones I y II, textual
mente hace referencia a " los instrumentos por los que se

constituyan, reformen o disuelvan las
nes civiles y sus estatutos...", ello n
cesariamente, tales instrumentos hayan

que, generalmente, la ley es

virtud de que, conforme a la

instrumento es sindnimo de " escritura

o]

de
explicita en

terminologia

"

implica que,
sentid

cgte

, palabra que

ne

0o,

en

sociedades y asociaciog

ser piblicos dado_

en

juridica en uso,

el

precepto anterior a la reforma de 1979 usbé el legislador en

el articulo 3,002 del propio Céddigo.

Al respecto " escritura " es un "

S

que con carédcter piblico o privado,

jurfdico.

FINES

Al hablar de iines, nos referimos a lo

4

ue se

pretend

o

Documento escrito en el

e hace constar un acto

e85

decir al resultado y efecto de la anotacidn o inscripeidn re

pistral, Los fines del procedimiento s

on:

principoales

y
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acoesorliag,

A los primeros pademos clasificarles en inmediatos y media__
tos:

Bl fin principal inmediato, es la publicidad del acto ju
ridico, la cual se legra con la inscripeidn en el libro o fo
lio correspondiente,

El fin primcipal mediato, es la scguridad juridica que la
anotacién o inscripeidn del acto reporta, mediante su legiti
macidén por virtud de la fe pUblica registral,

El fin accesorio del procedimiento repistral, se traduce en
que, lns asientos correspondieutes, constituyen un medio de_
prueba singular y privilegiado en diversos campos del De
recho, aci como también, todo documentoe que ha sido objeto
de inscripcidn, ya que por si solo, a través de la fdrmula
corvespondiente a su registro, produce los efectos plenog

que 1a ley la otorga.

CARACTERISTICAS DEL PROCEDIMIENTO REGISTRAL

Es piblico. Porgue se repula per normas de cardcter piblico,
Es parte intepgrante del Derecho Civil, Porque es esta dis
ciplina gquien lo instituye.

Es adjetivo. Porque implica la aplicacidn de un procedimiento
registral,

Es snstantivo. Por los efectos que produce su inscripcidn.



3. 12 LA LEGITIMACION Y LA APARIENCLIA JURIDICA

La " legitimacidén en general segln el diccionario, es Justi_
ficar conforme a las leyes la verdad y la calidad de una
cosa. Lo legitimo es lo que estd conforme a las leyes, lo o
que es genuino y verdadero, Es legitimado le que ha sido com
pletado o beneficiado con una presuncidn de existencia, in _
tegridad, exactitud, que le concede mayor eficacia juridica.
Los instrumentos notariales legitiman los actos y hechos a
que se refieren, al otorgarles una presuncidn de existencia_
que los exonera de la prueba., lLa legitimacién es, en cierto_
aspecto, un traslado de la prueba: el legitimado no tiene

que probar nada. Jurfdicamente podemos decir que legitimacidn

es ¢l reconocimiento hecho por la norma juridica, del poder

de realizar un acto juridico con eficacia".b?

Existe una intima relacidn entre 1a legitimacidn y
apariencia juridica; pero no son sindnimas, toda vez que la
apariencia no es m&s que una de las causas que determinan la

Llegitimacidn,

CLASES DE LEGITIMACTION

Opdinaria que considera los actos qgue respetan la

esfera juridica sobre la cual inciden. Estn legitimacidn se

&

52  CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit, P, 251,
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subdivide: en directa, en que el acto es ejecutado por el _
autor, que es el titular de la esfera jurfdica en que el
acto produce sus efectos. Hay identidad entre autor y titular
es decir el que vende es el verdadero dueiio por lo que la ley
legitima al titular del derecho subjetivo; y legitimacidn in
directa, en que el acto es cjecutado en nombre propio o ajeno
eficaz y licitamente, pero sobre esfera juridice ajena, sélo
que respetando esta titularidad, en este caso nos referimos_

a los poderes, toda vez que la ley legitima la actuacidn de_

otro que respeta la esfera juridica ajena,

La legitimacidn extraordinaria es aquella en que
el acto juridico es eficaz sobre una esfera juridica ajena
que no respeta y que se ejecuta an nombre propio, basado en_
una apariencia de titularidad, en este caso la ley legitima_
al gue parece ser el titular aparente,.

Se ve que la apqriencia es s$6lo una parte, un aspecto de la_
legitimacidn. E1 titular de un derecho subjetivo esta legi__
timado para exigir gue exista a su favor una exteriorizacidn
de su derecho, es decir, para hacer concordar su titularidad

con la situacidn posesoria o registral, es duefio, pucde bu

seer, pgozar, administrar su propicdad y registrar su titulo.

51 a pesar de los derechos que le concede la ley
el legitimado no actla y no legra esa concordancia, surge la

necesidad de proteger la apariencia jurfdica, pues cuando
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hay discordancia entre el titular verdaderc y el titular apa
rente, se produce una apariencia de titularidad, un ejemplo_
de ello seria el caso del que compra y no registra, y al no_
registrar, queda el anterior titular,

La legitimacidén tiende a proteger al verdadero titular del
derecho subjetive y s6lo por necesidad y torzada, la norma
protege a veces al titular aparente. Por eso se llama legi

timacidn extraordinaria.
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CAPITULO IV
LA APLICACIOK DEL DERECHO NOTARIAL Y REGISTRAL EN INFONAVIT
Con fundamento en lo dispuesto por el Articulo 12 Fracciédn
X11I, del Reglamento Interior del Instituto del Fondo Na
cional de la Vivienda para los Trabajadores y con el pro
pbésito de dar cumplimiento a lo establecido en el Articulo
42 Parrafos séptimo y octavo de su Ley, corresponde al &rea_
de la Subdircccidn Juridica, a través del Departamento de
Contratos, la elaboracidn de los instrumentos privados, en
los que se hardn constar las operaciones de adquisiciones de
inmuebles celebrados por sus derechohabientes, ante dos tes_
tipos, mismos que deberan insbribirse en el Registro Pdblico
de la propiedad que corresponda a la ubicacidn del bien in
mueble, con la constancia del registrador sobre la auten

ticidad de las firmas y de la voluntad de las personas,

Estos instrumentos ademas de proporcionar a los
derechohabientes una seguridad juridica, facilitan el control
de ltos recursos que el Instituto del Fondo Nacional de la

Vivienda para los trabajadores degtina para el cumplimiento

de sus ohjetivos,

Por la diversidad de las operaciones existentes y
las caracteristicas de la naturaleza que presentan los in
muebles en el momento de su adquisicidén, el INFONAVIT, ha

implementado un sistema en la contratacidén de los créditos,



que permita la ventaja de llevar a cabe la elaboracidén de un
instrumento privado que comprende varios contratos como son:
4,1. CONTRATO TRASLATIVO BE DONINTIDO
Este tipo de contratacién tiene la caracterfstica de que sélo
es aplicado en los créditos otorgados por el Tnstituto del
Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores a sus
derechohabientes, en créditos para ser ejercidos en Linea I,
en este caso el INFONAVIT, entrega directa o fisicamente a
los trabajadores las viviendas de los conjuntos habitacio
nales, mismos que han sido financiados con los recursos de
los fondos constituidos por las empresas a favor de sus ftra_

bajadores.

En esta linea de crédito en el momento de elaborar
el instrumento privado a favor del derechohabiente, se deben
celebrar en el mismo documento las siguientes operaciones:
A) Transmisidn de¢ Propiedad en Ejecucién de Fideicomiso y .
Extincién parcial del nmismo.

B) Otorgamiento de Crédito.

C) Mutuo con Interes y Constitucién de Garantia Hipotecaria.

En el contrato de transmisidén de la propiedad, siempre se .

considera el fideicomiso, toda vez que el INFONAVIT, previo a
la construccibén de las viviendas y con el propésito de garan

tizar el debido cumplimiento del contrato celebrado con las_

empresas contratistas, les exige como requisito, celebrar

con las fiduclarias un contrato de fideicomiso, en virtud
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del) cual, unra ven concluidas las obras, la fiduciaria trans
mite al trabajador el lote de terrends, donde se baya edi
ficada su vivienda y el INFONAVIT, transmite unicamente la _

construccidn de la misma,

Contorme a la Ley de Titulos y operacione

dito, " El fideicomiso es un negocio juridico indireecto y _ _
fiduciario, en virtud del cual la Institucidn fiduciaria ad_

quiere la propiedad de ciertos bienes que le transmite el {1

deicomitente, con obligacidn de dedicarlos a un fin con

venido ",53

OTORGAMIENTO DEL CREDTITO

Fn el contrato de olorpgamiento de crédito =1 Ina

tituto del Fondo Nacional de la Vivienda parz log Traba

jadores considerando ol salario gue percibe el trabajador
mensualmente, contorme al procedimiento estables do en las

0

reglas para ¢} otorgamiento de créditos, peodrd otorparle z)

trabajader un monto miximo de 3060 veces el sularis minino

vigente en ol Distrito Federal, conforme a los

teporias de vivienda que el INFONAVIT mancja actn.lionto




HUYUTUO C ON ITNTERES

El contrato de "mutuo con interes, es otro de los
contratos traslativos de dominio que indebidamente habia sido
estudiado en el Céddigo Civil de 1884 junto con el comodato,
Este es traslativoe de uso y, no obstante, el ordenamiento
anterior, hajo la denominacidn genérica de préstamo cou _
prendid las dos especies: mutuo y comodato, Consideraba el
citado Cédipgo que existian caracteristicas comunes, tomando
en cuenta que en el mutuo habla la transmision del dominio
de una cosa fungible, con la obligacidn del mutuario de res_
tituir otra de la misma especie y calidad, y en el comodato,
habia la transmicidn gratuita del uso de una cosa no fun L

gible, con la obligacién de restituir ésta individualmentelhd

Con base en lo establecido por el Cddige Civil en_
su articule 2384, aque establece gue el mutuo es un contrato_
por ¢l que el mutuante ceo oblign a transferir la propiedad
de una suma de dinero o de otras cosas funpgibles al mutus
tario, quien se obliga a devolver otro tante de la misma
especie y catidad. El interes que el Instituto del Fondo Na_
cional de la Vivienda para los trabajadores fija sobre el =
mutuo otorgade, eus el equivalente al 4% anual sobre saldos
insolutos,

54  ROJINA VILLEGAS, Rafael., Compendio de Derecho Civil,

T. IV, Decimaséptima, ed. porria, México 1986, o, 200,
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4.2 COMPRAVENTA

LLa compraventa es otro de los contratos que operan dentro del
Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Traba
jadores, cuando se trata de créditos que serdn ejercidos en_
Linea 1I, e¢s decir cuando el trabajador derechohabiente que_
ha recibido un crédito, pretende adquirir un bien inmueble__
que se encuentra debidamente inscrito en el Registro Piblico
de la Propicdad y del Comercio y libre de todo gravamen y/o
limitacién de dominio, lo que significa que en el momento de
elaborar el Instrumento privado correspondiente a la ad _
quisicidn del bien inmueble, en el se hardn constar los si
guientes contratos:

COMPRAVENTA

La compraventa es un "contrato traslativo de dominio, que sc
define como el contrato por virtud del cual una narte llamada
vendedor transmite la propiedad de una cosa o un derecho a
otra llamada comprador, mediante el pago de un precio cierto

y en dinero",5b

En el Derecho Romano antiguo y c¢ldsico, la com

praventa no fue traslativa de dominio; toada vez que el ven

.

dedor n6lo tenia la obligacidn de entregar la couwn y garan

tizar una posesidn pacilicn vy al comprador, respondiendo

de las perturbaciones juridic

d+ terceros respecto de eoza

55 ROJINA VILLEGAS, Rafucl, uvp, Cit, P, 49,
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posesibn, y de los vicios ocultos de la coua,

Al respecto el articulo 1495 del Céddige Holandés
establece que el comprador no adquirird la propiedad del ob_

jeto vendido sino después de que éste le haya sido entregado,.

En cambio el Cdéddigo Civil argentine en su articulo
1323 regula la compraventa as{: " Habréd compra y venta cuando
una de las partes se obligue a transferir a la otra la pro
piedad de una cosa y ésta se obligue a recibirla y a pagar
por ella un precio cierto y en dinero ", A primera vista po_
dria pensarse que en el citado precepto se consagra con toda
claridad elefecto traslativo de dominio ceomo consecuencia
directa del contrato, sin necesidad de la entrega de la cosa
pero el artfculo 577 del mismo Cddigo nos lleva a la conclu_
sién contraria al estatuir: " Antes de la tradicidén de la

cosa, el acreedor no adquiere sobre ella ningfin derecho real.

Nuestros Cddigos Mexicanos de 1884 y 1870 siguen
manejando la obligacidén que tiene el vendedor de entregar la
cosa, mas no el traslado de dominio, el articulo 2248 del coé
digo Civil sipue manejando dste concepto de la entrega uni
camente de la cosa, sin embargo los mexicanos separdndonos
de lo que dice el Cédigo argentine, decimos: que la obli
gacidn de transmitir la propiedad conforme al articulo 2014

aue tomamos del Cddigo francés, surge directa e



rnmediatamente del contrato, sin necesidad de tradicidny por
o5 to gJuvieue interprotar debidamente dicho precepto que tex
tualmente dice:

" En las onajenaciones de cosas ciertas y determinadas, la _
traslacidn de la propiedad se verifica entre los contratantes
por mero efecto del contrato, sin dependencia de tradiciédn,

ya sea natural, ya sca simbdlica; debiende tenerse en cuenta

las disposiciones del Registro Pdblico",

De esta suerte, si la transmisidn se opera por
afecto o, juridicamente hablando, como conseccuencia del con_
trato, si hay ingtante en el tiempo, que mentalmente podemos
concebir, para diTercnciar el efecto obligatorio del tras
lativo del donminio, Légicanmente primero existe el efecto .
ablipatorio y, en seguida, de manerns directa o inmediata,
pero por via de copnsecuencia, se operara la transmision de
ta propiedad; y, come la consecuencia, siempre es posterice

a la condicidn o anteccdenty, de la misma suerte gque en 1o

lLey de la naturaleca 21 otuecto os posterior 4 la chusa,  an
ducimos de aqui que conforme al concepto de compraventa es

,

tablecido en el articulo 2248 de nuestro Codigo Civil, prj

mero hay el aefecto obligatoric y después

que es una sucesidn que sdHlo mentalmente peodomos canns

citanto al tiempo, Fricuicamente, el ofecto tpanslarive
cxiste con el oblipatoric; ng habr{a manaera de apreciar on

i rewlidad dos erapes con efoctos disthintos,




[N

La compraventa es un contrato bilateral porque engendra de_
rechos y obligaciones para ambas partes. Es oneroso porgue
confiere provechos y gravamenes también reciprocos.
Generalmente es conmutativo, por cuanto que las prestaciones

son ciertas y determinadas al celebrarse el contrato,

OBLIGACTIONTES DEL VENDEDGOR

Transferir el dominio de la cusa,

Conservar la cosa o custodiarla entretanto se entrega,
Entragar la cosa.

Garantizar una posesién pacifica, es decir, responder a los_
actos juridicos de terceros que afecten la posesidn.
Responder a la eviccidn,

Pagar por mitad los gastos de escrituras y registro,

OBLIGACIONES DEL COMPRADGOR

Pagar el precio,
Pagar por mitad los gastos de escritura y registro.

De carédcter discutible, precibir la coza.

Conforme a lo establecido por el Cddigo Civil las operaciones
de compraventa respecto de inmuebles con un importe superior
a los cinco mil pesos se haran constar por escrito.

El contrato de compraventa respec:o de 2dquisicidn doemmee .
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inmuebles, INFONAVIT lo celebrard pov escrito ante dos tes_
tigos con apoyo en los sipuicntes documentos:

Eseritura o titulo de propicdad del bien inmueble gque se
pretende enajenar, Certificado de libertad de gravamenes ex
pedido por el Registro Piblico de la Propiedad y del Comercio

comprobantes de pago recientes de los servicios de agua y

predio, asi{ como certificaciones de no adeudo de los mismos,

B) Contrato de Otorgamicnto de Crédito.
El proccedimiento de su aplicacidn ba quedado descrito on el_

contrato traslativo de dominin en el punto 4,1,

Lo mas sobregaliente de este contrato es que en ¢1 se espe

cifica el numero de veces salarics minimos otorgadow al tra

bajador para la adquisicidn del inmueble, considerando cono

base el salario mensual que este percibe,

C) Contrato de Constitucidn de Garantia Hipotecaria.

En el contrato de garantia hipotecaria como gu nombre lo

indica, se constituye como medio de seguridad respecto del

mutuo otorgado, condicionado a estar vigente por fodo el R
tiempo que dure el plazo para la extineidn de la oblipacidn,
excepto lous casos de incapacidad parcial permanento, *‘otal o
defuncidn del trabajader conforme 2 lo establecide ror la s

Ley Federal del Trabajo.



4.3 CESTITON D E DERECHODY

La cesidén de derechos es otro de los contratos que el Insg
tituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Traha _ _
jadores, aplica en la contratacidn del otorgamiento de cré
ditos en Linea II, cuando el bien inmueble que pretende ad
quirir el trabajador derechohabiente no se encuentra inscrito
en el Registro Plblico de la Propiedad y del Comercio,e inde
pendientemente de que el conjunto habitacional al cual per__
tenezca el bien inmueble ya tenga la escritura constitutiva_
debidamente registrada o bien ni siquiera exista esta es
eritura general del conjunto ya inscrita, en el primer caso_
posiblemente exista un folio abierto en favor de ese bien in
mueble que se pretende enajenar, en el otro supuesto el Re__
gistro Piblico de la Propiedad desconoce totalmente quien

sea el propietario o poseedor de ese bien a enejenar,

Es muy comln que en los cantratos donde se autori_
zan las cesiones de derechos, se trate de bienes inmuebles
que forman parte de los conjuntos habitacionales financiados
por el INFONAVIT, por lo que scolamente se necesita la soli
citud del propietario y constancia de no adeundo para que’ le_

sea autorizada su operacidn,

NATURALEZA JURTIDICA
La cesidn de derechos es un contrato de transmisidn de obii

gaciones, conforre ol articuls 2029 del Chdigo Civil gue a
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1a 1otra dice " Habra cesidn de derechos, cuando el acrecdor

transtiere a otro lo que tenpn centra su deudor™. Esta de

finicidn carfcterirza la transmisidn moderna de las obli

raciones por un cambio en el sujeto activo o acreedor,

En el Derecho Romano primitivo no se conocio la ce
5ié6n de derechos, dada la naturaleza estrictamente personal_
de la ohligacidn referible sienmpre a sujetos individualmente
determinados, no era posible operar una transmisidn de la re

lacién juridica,

La "transmision de créditos es la convencidn per
1a cunl un acracdor code voluntariamente sus derechos contra
el deudor, a un tercero, a quien Jlega a scr acrecdor en
lugar de aquel, EL ennjenante se llama cedente; el adgquirente
Al

del crédito, cesionaria, el deudor contra quien existe el

crédito objeto de 1o cesidn, cedido".,b6

En principio todos leos derechos de crédito pueden
ser objeto de una cesidn, pues 3610 dehen exceptuarse aque
llos que por su naturaleza misma van unidos en terma indi
soluble o la pergsona del acreador o ta ley prohiba expre o

samente la Lransmisidn,

D6 ROJINA VILLEGAS, Hofanl. Op, cit, P, a%4,



La cesidn de derechos tiene un cardcter vaviable,
en virtud de gque es la fuente o cuousa eliciente de distintos
contratos o figuras jurfdicas en general, Es decir, como la_
cesibébn de derechos puede ser a titulo oneroso o gratuito,
puede dar lugar a una compraventa, si hay un precio cierto y
en dinero a cambio del derecho cedido; a unn permuta, si a
cambio del crédita se da otro o alguna cosa; a una donacidn,
si es a titulo grtuito; a una aportucidn en socicdad, si el
crédito se transmite a la persona moral gque se constituya.

La cesibn de derechos se refiere tanto a los per
sonales como a lous reales. Es decir, comprende toda clage de
derechos patrimoniales. Aunque el Cddigo Civil en el Capitulo
respectivo trata principalmente de ia cesidn de dercchos per
sonales, es evidente que sus reglas pueden aplicarse a la de
derechos reales, El mismo Cddigo se refiere a la cesidn de _
la hipoteca o prenda como derwechos reales, que siguen la

suerte del derecho de crédito principal que garantizan.

Conforme al articulo 2032 del CoHdigo Civil, la

»

cesibén de derechos no requicre mis formalidades para su va

lidez, que constar en documento privade que firmardn cedente

y cesionario ante dos testipgos. Lgt

[l

es el procedimiento gue
se sipue ante INFONAVIT, con apoyo en la documentacion per
sonal de las partes y los documentes de crrtificaciones duo

page de agua, predio y cortificado de gravdmenes.
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CONSTITUCTON DE LA GARANTIA HIPOTECARIA

Bs oo de Les contratos que ol Insrituts del Fondo Nacional
de 1o Yivienda para leos Trabajadores aplicn on todos los fop
matos donde se consipnen otorgamientos de crédive, oin im

portar s linea de crédito, Podemos decir que de todes los

contratos gque opera ol ITNFONAVIT, el de constitucidn de ga

rantis es el nis inporvante toda veuw, gque representa la fornme

de proteper los recursos gque son destinados s la adguis

counstruccic

reparacion, asnplincidn o mejoras de lag vi

)

viendas o de pasivoeoe coriraldos por les conceptos an

teriore-,

La hipoteca ve unan institucidén juridica que viene
desde el doerecho priegoe on donde toma su nombre, aun cnando
alpgunos autores opinan que eg una institucion de oripen e
judio, En el derecho griego la hipoteca significaba la prenda
de un bien inmueble para garantizar el cumplimients de una
obligacidn y tenfa por consiguiente la desventaja de que dey

poseia al deudor de la finca, motivo por el cual lo: romarn

la perfeccionaron al darie el cardcter de un derecho real
constituido sobre bicnes muebles o i{unmuebles que nuo se en
tregaban al acreedor, para garantivar cl cumplinmiern-o de unn
oblipgncidn y su pretercncia en el pago,

" La hipoteca es un derecho real que se coanstituye

sobre bicenes detervinados, penercliment o inroebien,



enajenables, para garantizar ¢l cumplismiento de una okli

gacidn principal, sin desposeer al duecrio del bien gravado, y
que otorga a su titular los derechos de nersccucidn, de venta
y de preferencia en el pago, para el caso de incumplimiento

de la obligacion", 97

Los Cédigos de 1870 y 1884 establecfan que la hi_
poteca 5610 puede recaer sobre inmucbles ciertos y deler
minados, o scbre los derechos reales cue en cllos estdn cong
tituidos., Ademds el articulo 1857 del Codigo de 1884 asrepd:
La hipoteca nunca es tdcita ni peneral:; para substituir nece
sita siempre dec registro, y se contrae por la voluntad on
log convenios y por ncecesidad en los casos en gue la ley gu_
jeta a alguna persona a prestar esa garantia sobre bienes dg
terminados: en ¢l primer caso se llama voluntaria; en el

segundo necesaria,

Conforme al articulo 1853 del Cdédigo de 1884, nadie
puede hipotecar sus bienes sino con las condiciones y limi
taciones a que estd sujeto su derecho de propiedad. Ademis,
sélo puede hipotecar ¢l que puede enajenar, vy solamente pue_
den ser hipotecados los bienes que pueden ser enajenados., De
aqui se desprende que s6lo puede hipotecar o el que tiene el

dominio de los bienes materia del gravamen, o la libre

57 ROJINA VILLEGAS, Rafacl, T. IV. Op, Cit, P, 388,



disp o sieidn de Tos derechos reales suuseeptibies Jde hipoteca,
Tambion ne roguicre bener lo capacidad de cjerciclo necesaria

para Llevar a cabo actos de dominio sobre bienes inmuebles,

Al reaspecto quien econstituye hipoteca v Liene s
de pogsecdar en este caso la hipoteca sera nula, o indepen

dientenente que después se adquicra esa catepgoria.

La formalidad para el registro de la hipoteca eos

BN

que euta debe constar en escritura pdblica, mispi que surtirp
sus cfectos a partirer dei momento de su insceripeidn,

La hipoteca pucde ser registrada directamente por las partes
contratantes o también por alpuien que tenpa interes en que
el acte produzea efectos juridicos frente a terceros, me

diante su inscripeidn,

La hipoteca puede constituirse por contrato, tes
tamento, acto unilateral y por ley. Las tres primeras formas
dan lupgar a la hipoteca voluntaria y la OGltima a la necesaria
o legal, Conforme al articule 2920 del Coddigo Civil son i
potecas voluntarias las convenidas ontre partes o impuestag

por disposicidn del duefio de los bienes sobre los gue co

constituyen.

Sen elementoes esenciales para la constiucidn do
la hipoateca volunuvacia ademds dei consentimiento que el

abjet: sea juridicy y fiaicamente pocible, gue o

ol




en la naturalceza, que =ste determinado én cuanto a gu especio

ademas debe estar on el comercio,

CARACTERISTICAS DE LA HIDPOTIERCGCA

Analis personal,

La hipoteca es una garantia que recae sobre bienes inmuebles

que han sido objeto de un contrato, en el que las partes con

sienten se inscriba este gravamen en el Registro Pablico de_

la Propiedad y del Comercio y cuyo objeto principal es garan

tizar al acreedor el cumplimiento de la obligacidn contraida

por el deudor, siendo su forma de extinciodon conforme lo hayan

establecido las partes interesadas,
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4.% LIBERACION POl DEFUNCION Y ADJUDICACION O TRANSMISION
A LOS BENEFICIARIOS

Purtiende de la base de gque " Lo obligacidn es el vinculo ju

rfdice, por viprtud Jdel cual una prersona L lamada deudor, se
encuentra constrenidan juridicamente a ejecutar alpo en favor

de chra liawada acreodar vy taoda vez que el ebjeto consiste

¢n llevar a cabo obiipgaciones de dar, hacer o no hacer ", 58

El trabajador como consecuencia de la firma del
conbtrato celebrade ante ¢l Institubo del Fondo Nacional de
la Vivienda para Loas Trabajaderes, pop el que adquiere en
propiedad un inmucbie que afecta el fondo censtituido por
las aempresas a favor de la cise trabajadora, celebra una
operacidén en la gque se establece un precio, caruvturfsticusm
del dinmueble objeto de la operacidn, un plazo para su cun
plimiento, ademas de los datos personales de las partes con_

tratantes.

Como podemos ver, todas las operaciones celebradas
ante el INFONAVIT, respecto de la adquisicidn de inmuebleos,
por los trabajadores derechohabientes, estan sujetos a un
plazo de 30 afios para su debido cumplimiento. Lo que resulta
que no todos los trabajadores podran cumplir con o} (n?rmixlum
establecido, si vonsideramos los altos riespgos a los que

58 ROJINA VILLEGAS, bkatael, T. ITLl,., Op. Cic. D, 7,
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Aagtan expuentas la mayoria de la clase trabajadora.

Los legisladores consclentes de esntos riesgos que_
afectan la intepridad fisica de los trabajadores, asi como
el bienestar de sus familias, decidieron establecer tanto en
la Ley Federail del Trabajo y del INFONAVIT, supuestos como
son: Incapacidpnd parcial permanente arriba del 50%, Inca ___
pacidad total permancnte, asi como los cases de defuncidn,
sea esta consecuencia de un riesge de trabajo o se haya pro_
ducido de manera natural, en virtud de los cuales el tra
bajador esposa ¢ hijos autemiticamente quedaran libres de la

obligacidn contraida poe ol titular del crédito,

LT BERACTYTON POR BDEFUNCTIONR

Con fundamento en los articulos 42 y 61 de la Ley_
del Instituto del Fondo nacional de la Vivienda para los Tra
bajadores, asi como 115, 141 y 145 de la Ley Federal del Tra
bajo, es procedente la liberacidn del adeudo del importe del

crédito, otorgado al trabajador derechohabhiente, asi como la

cancelacidén de la hipoteca que grava el bien inmueble que
fue inscrita en el Registro PUblice de la Propiedad y del

Comercio a favor de INFONAVIT, con el propdsite de sparantizar

el cumpiimiento de su pago.

Una wves que se tienen los tundamentos legales para



proceder a la liberacibn, ademis de contur con la docunen

tacidn personal de esposa e hijos, es necesario antes aue

nada, conocer el estado que guarda el crédito on el moment
del deceso del trabajador. Toda vez gue esto seri la base
para determinar si ademas de la liberacidn se realiza una ag

judicacidn o una transmisidn,

ADJUDICACT QN

La adjudicacién procede en la elaboracidn del ins_
trumento privado en el que se hace constar la liberacidn del
adeudo contraido por el trabajador, la cancelacidn de la hi_
poteca y adjudicacidn en favor de los beneficiarios, sin
ningdn otro tramite, cuando e! trabajador no ha cubierto el_
importe de la obligacidn contraida y ademas tiene en su poder
el instrumento privado elaborado por INFONAVIT y debidamente
inscrito ante el Registro Piblico de la Propiedad y del Co_
mercio correspondiente. En este supuesto el Instituto del
Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores sin més“

tendrd que cancelar los asientos registrales anteriores e

inscribir el nuevo instrumento.

TRANGSMTIGSGSTION

La transmisién a diferencia de la adjudicacidn,

s6lo es procedente en dos supuestos:
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Primero, cuando ol trabajador fallece y el crédite ésta aln_
vigente, pero no hay escritura inscrita de su vivienda.

En éste caso auntomlticamente se elabora el instrumento pri__
vado tomando en cuenta los documentos que se encuentran en
el expediente integrado por el propio trabajador, en dicho
instrumento se haran constar las sigulentes operaciones; Li_
beracidén del adeudo del créditv otorgado y una transmisibn
de propiedad en ejecucidn de fideicomiso y extincidn parcial
del mismo a favor de los beneficiarios.

Segundo, cuando el trabajador fallecido ya habia cubierto el
importe del crédito otorgado, pero no habia escrituras de su
vivienda elaboradas, mucho menos inscritas en el Registro Pl
blico de la Propiedad y del comercio, en éste caso el
INFONAVIT, solicitara a los supuestos beneficiarios del tra_
bajador laudo emitido por la Secretaria de la Defensa del
Trabajo, o bien si los beneficiarios ya tramitaron el juicio
sucesorio, dnicamente serd suficiente para hacer la trans

misibén en su favor la sentencia debidamente ejecutoriada,
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4,6 LIBERACION POR INCAPACIDAD PARCIAL PERMANENTE

La liberacidn por incapacidad parcial permanente, encuentra_
su fundamento en el articale 145 de la Ley Federal del Tra__
bajo y %1 de la Ley del TInstituto del Fondo Nacional de la
Vivienda para los Trabajadores, en tal virtud el trabajador_
derechohabiente que ha recibido un crédito, al encontrarse
en esta situacidn, queda libre de la obligacidn contraida
con el INFONAVIT tecda vez que conflorme a lo establecido por_
el articule 479 de la Ley Federal del Trabajo que a la letra
dice " La incapacidad permanente parcial es la disminucidn
de las facultades o aptitudes de una persona para poder tra_

bajar v, 59

REQUTITSITTOS

Dictamen expedido por el Instituto Mexicano del
Seguro Social en el que se hace constar el porcentaje de la
X - .
incapacidad, asi como la parte de nuestro cuerpe que se ha
visto afectado o mermado en sus facultades., La liberacibn
por incapacidad parcial permanente procede ante el INFONAVIT
inicamente en los casos siguientes:
Primero, cuando el adeudo del ecrédito otorgadeo al trabajador

derechohabiente se encuentra vigente y existen escrituvras de

INFONAVIT ya inscritas en el Registro Pablico de la

5% DE PUEN L., Néstor, Sp. Cit, P, wva
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Propiedad, bastara que el titular del crédito, presente ante
el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Tra_
bajadores, el dictamen emitido por ¢l Instituto Mexicano del
Seguro Social en el que se establece un procentaje mayor al_
50% de incapacidad parcial permanente para que el INFONAVIT
proceda a elaborar el instrumento privado en el que se haran
constar las operaciones siguientes:

Liberacidén del adeudo del crédito otorgado al trabajador.
Cancelacidén de hipoteca.

Transmisidn de propiedad.

Segundo,cuando el crédito otorgado ya fue liquidado, pero no
existen escrituras elaboradas a favor del trabajador, en este
caso el INFONAVIT, procedera a elaborar el instrumento .
privado en el que se hard constar Gnicamente la transmisidn_

de la propiedad del inmueble ante el adquirido.



4,7 LIRERACION POR INCAPACIDAD TOTAL PERMANENTE

LA liberacidn por incapacidad total permanente al igual que_
la incapacidad parcial permanente, encuentra también su fun
Jdamento para su procedencia en los articulous 14% de la Ley
Federal del Trabajo y 51 de la Ley del Instituto del Fondo

Nacionai de la Vivienda para los Trahajadores,

Conforme el articulo 480 de la Ley Federal del Tra

bajo " La incapacidad permanente total, es la pérdida de fa_
cultades o aptitudes de una persona que la imposibilita para
desempeiar cualquier Lrabajo por el resto de su vida ", o
Comu podemos darnos cuenta a diferencia de la in
capacidad parcial permanente, la incapacidad total permanente
es solo en cuanto al porcentaje se refiere, por lo que el —
INFONAVIT para poder llevar a cabo la liberacidén del crédito
se regird por el mismo procedimiento que en la incapacidad
parcial permanente fuera aplicado,
Eg decir en cuanto al trawmite de la documentacidn requerida_
al trabajador para poder estar en la posibilidad de llevar a
cabo la liberacidn del adeudo del crédito oteorgado, en el su
de que este continue vigente, Para el caso de que este
este liquidado con anterioridad y no existan escrituras lo
unice a elaborar sera una btransmision de la propledad.

60 bE BUEMN L., Nostor, On. Cit, P, %78,
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4,8 CANCELACION DE HIPOTETCA

La cancelacidn de hipoteca, es otro de los contratos pri ___
vados gue actualmente maneja el Instituto del Fundo Nacional
de la Vivienda para los Trabajadores en el otorgumiento de
crédito para ser ejercido en Linea II., Normalmente cuando se
presenta éste tipo de operacidn, es cuandec el trabajador
derechohabiente, pretende adquirir un bien inmueble, que si
bien es cierto que se encuentra pagado su importe en su to _

talidad pero el acreedor por las caracteristicas de la con
tratacién inscribid en el Registro Piblico de la Propiedad

y del Comercio la hipoteca que garantizara el debido cum

plimiento.

En este tipo de contratacidn ademds de pedirle al_
vendedor del inmueble las escrituras correspondientes y 1la
instruccién de la fiduciaria para enajenar la cosa, se le
solicitaran los siguientes documentos: certificado de 1i ___
bertad de gravimenes expedido por el Registro Pdblico de la_
Propiedad y del Comercio de la ubicacién del bien inmueble a
enajenar, asi como boletas de agua y predio y certificaciones
de no adeudo expedidas por la autoridad correspondiente,

ademds de los documentos personales necesarios para la ela

boracién del instrumento privado.

En el instrumento de adquisicidn del bien inmueble

se haran constar las siguientes operaciones:



" Cancelacidn de hipotecn, considerando que esta pucde ex
binguirse comn consccuencia de la extinciédn de la obligacidn
principal, o por caucas directaus; de modo que hay dos formas
generales de axktincidn de la hipoteca; podemon denominar a
la primera , oxtincidn por via de consecuencia ; a la segunda
extinciin por causas divectasn, bl

Extineidén indirecta o por via de consecuencia, ocu
rre siempre que so extingue la obligacidn principal: las for
nags ya conocidas de extincidn por papw, remisidn, compen o
sacidén, novacidén, nulidad, rescisibén y prescripeion libera_

toria, originan el tin de la hipoteca,

Extincidén de la hipoteca por caugas dircctas, La
hipoteca puede extinguirse en forma directa, si tomamos ecn _
cuenta que es una obligacidn originada por acto juridico o
por la ley si es hipoteca neces:ria, y al mismo tiempo, que_

es también un derecho real. Las causas de extincidn por via

directa se refieren tanto al fin de la hipoteca como obli

i3

acibébn y como derecho real.

UNA COMPRAVENTA

Detallada en el puntce 4.2 de éute miasmo capitulo.

61 ROGINA VILLEGAS, Rafael., T. IV, ap, Cit, P, 479,
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UN OTORGAMTIENTO D E CREDITO

Su procedimiento se encuentra cn el contrate del punto 4.1,
UNA CONSTITUCION DEGARAMANTIAN HI
POTEGARTIA

Detallada en el punto 4.4

CANCELACION DE HIPOTECA RORMAL

Cuando la cancelacidén de la hipoteca es con ___
secuencia del cumplimiento de la obligacidn contratda, el
Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Tra ___
bajadores con fundamento en el articulo 42 de su ley, los __
articulos 3018, 3019, 3028,3030 y 3043 del Cbdigo Civil para
el Distrito Federal, una vez liquidado el crédito que le fue
otorgado al trabajador derechohabiente y a peticidn del in
teresado, previa entrega del oficio de liberacién de no ___
adeudo, otorgado por el INFONAVIT y recibo de pago por de
rechos de cancelacidén de hipoteca, procedera a elaborar el
instrumentc privado, en el que se hardn constar, nombre del_
trabajador, ubicacibén del bien inmueble, numero de crédito,
as{ como la referencia de los asientos registrales con que _

se inscribio la vivienda en el Registro Piblico de la Pro

piedad,



4,9 CONTRAT®O® DE NOVACION
El contrato de novacién es el mas reciente de los contratos_
privados que el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda_

»

para los Trabajadores, ha puesto en circulacidn, con el pro_
pésito de zer aplicado a los trabajadores derechohabientes
de éste Institutu que han adyuirido bienes inmuebles con los
fondos constituides por las empresas en favor de sus tra
bajadores y que han dejado de cumplir con las obligaciones
derivadas de los contratos celebrados con el INFONAVIT en

cuante a la amortizacidn de los créditos otorgados por un

periodo de un aro.

El contrato de novacidn tiene su fundamento en las
causales de rescisidn que establecen: que en caso de que el_
trabajador drje de hacer dos pagos consecutivos, esto traera
como consecuencia la rescisidn del contrato y la cancelacidn

del crédito,

Sin embargo el Instituto del Fondo Nacional dec la_
Vivienda para los Trabajadores, consciente de su calidad de_
organismo de cardcter social y de la necesidad del trabajador
y su familia, no cjerce esas facultades rescisorias, sino
que prefiere notiticarle al trabajador su incumplimiento y
a la vez le ofrece la oportunidad de seguir con el bien in
mueble otorgadc a través de la aplicacidn de la novacidn.

Como podenos ver la wnlicacidn de este contrato no eos de
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de manera unilateral, toda vez que se le pone en cono _
cimiento al trabajador para que éste decida su situacidn en_

cuanto a que lo acepta o desocupa la vivienda en el plazo

que le fije el INFONAVIT.

El contrato de novacidén solo mnodifica el importe
del precio del inmueble ajustandolo al precio real del me
mento de celebrar dicho contrato, asi como el plazo para cun
plir con la nueva obligacidn, Una vez que existe el consen
timiento del trabajador de llevar a cabo la novacién, este
debera tramitar el avaluo bancario que servira de base para_

fijar el costo real del inmueble,

En el supuesto de que ya existan escrituras en el
Registro Piblico de la Propiedad, al momento de elaborar el
nuevo instrumento en el que se haran constar las operaciones
siguientes: Cancelacién de hipoteca, Novacion del importe
original a veces salarios minimos vigentes a la fecha en que
e~
se hace la novacion, as{ como el plazo para cumplir con esta
nueva obligacidén. Una vez elaborado el nuevo instrumento y
firmado por las partes correspondientes inmediatamente se
enviara al registro pdblico para su inscripcidn, sin costo

alguno para el trabajador,

Conforme al articulo 2213 del Cédigo Civil; " Hay

novacién de contrato cuando las partes en &l interesadas lo
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alteran substancialmente sustituyendo una obligacidn nueva_

a la antigua", Do acuerdoe a egte precepto, los elementos de_

lanovacion son: 19 Que og une oblipgacidn nueva que sustituye

a una antigua. 2% Que haya una modificacidn substancial entre
ambas obligaciones., 3" Que exista la intencidn de novar y

A% Que hoya capacidad en las partes para verificar la nova

cion ", 62

T. 11T, decimocuarta ed. porrGa, México 1986. P. 480,
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CONCLUSYTONES
PRIMERA
El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Tra_
bajadores es un organismo de previsidn social que beneficia_
al sector de la clase trabajadora que se encuentra regulada_
por el Apartado "A" Fraccidén XII, del Articulo 123 de la _

Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos,

SEGUNDA

El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Tra_
bajadores a pesar de ser un organismo descentralizado, de
contar con un régimen fiscal autdnomo y estar regulado por _
normas del Derecho Administrativo de manera indirecta per
tenece a la Administracién Piblica, toda vez que su Director
Genecral es nombrado por el Ejecutivo Federal, lo que implica
que el funcionamiento de sus programas deberd ser conforme a

lo establecido por el Plan Nacional de Desarrollo,.

TERCERA

El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Tra_
bajadores no debe ser considerado como un organismo con fa _
cultades fedatarias en cuanto a la elaboracidn y contenido _
de los instrumentos privados traslativos de dominio de sus _
trabajadores derechohabientes se refiere, toda vez que las
facultades otorgadas por el Ejecutivo Federal para el

cumplimiento de sus fines le han sido limitadas dnicamente
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5 la colebracidn de instrumentos en los gue 5o consignen crg
diten con carge al fonde de la vivienda, asi como la adquisi

cidn dio inmuebles para su funcionamioento.

CUARTA

El Contrate de Novacidn debe ser congsiderado como una _

alternativa mas que tiene el trabajador ante el Instituto del
Fonde Nacional! de ia Vivienda nara los Trabajadores de seguir
siendo propietario y poseedor del bien inmueble que le fuera

otorgado originalmente, independientemente de las causas que

le hayan impedido cumplir con las oblipgaciones contraidas con

el INFONAVIT como consecuencia de la firms del Contrato de

Otorgamiento de Crédito,

QUINTA

El plazo de dos afios de prorroga para la liberacién por

incapacidad parcial permanente del 50% o m&s, o invalidez
definitiva establecido por la Ley Federal del Trabzjo en su_
Artfculo 145 y por el 51 de la Ley del Instituto del Fondo

Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, pirrafos

terceros, respectivamente, deben derogarse, toda vez que el

Articulo 141 de la propia Ley Federal del Trabajo establece
que "las aportaciones al Fondo Nacional de la Vivienda son
pastos de previsidn social de las empresas y se aplicaran on

su totalidad a constituir depdsiton en favor de los trabaja

dores de aqul que oote Institutoe come arganismo de



previsién soclal y simple administrador del fonido, deberiu
requerir dnicamente al trabajador el dictamen expedido por
el Instituto Mexicano del Seguro Social para acreditar esa

erogacibén sin imponer otra condicién".

SEXTA

Que el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los*
Trabajadores otorgue al titular de un crédito ya liguidado
cuando no exista titulo de propiedad, el derecho a designar_
como titular del mismo a su cdhdnyuge o hijos, cubriendo Gnt
camente los derechos por la enajenacidn y adquisicidn del in
mueble, toda vez que esta aurorizacidn le evitarfa un gasto_
mayor si la operacidén se realiza ante notario si consideramos

susu incapacidad econdmica,

SEPTINA

El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Tra_
bajadores en su cambio a una Hipotecaria Social, deber& tener
cuidado en no perder de vista el objeto para el cual fue
creado, por lo que debera establecer mecanismos que le per
mitan: beneficiar a un mayor numero de trabajadores, duplicar
la constitucién de sus recursos a través de la implementacién
de sistemas por los que se obtenga una rapida recuperacién

de los créditos otorgados a sus trabajadores derechohabien
tes, as{ como la inversidén de sus recursos en empresas de la

iniciativa pliblica y privada.
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