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IRTRODUCCICHN
A través de nuestro contacto directo con instituciones
bancarias, con la cluse trabajadora y con estudiosos del de=
recho nos nacid la inquietud vara tratar el tema relativo a
la hipoteca de interds social.

Deanubs de consultar las diversas disvosiciones de =
carhcter civil, de carActer laboral y fiduciaria, nos nerca=-
tamos de que tres son los pilares fundamentales por los que
deber{a descansar el tema que hoy como corolario de nuestro
estudio, nrenentamos a la consideracibdn del H, Jurado califi
cador que habrl de examinarnos,

El onrimer vilar lo construiremos en torno a las disno-
siciones de carfcter laboral (Constituocibn Polfitica de los ~
Estados Unidon Meyicanos y Ley Federal del Trabajo); el segun
do, el mAs imvortante para nueatro estudio, en torno al Dere-
cho Civil que indudablemente es el fundamento definitivo del
propio tema, y el tercero en relacién con las reglamentacio-
nes internas de las instituclones que respaldan los créditos
a una clase social exclusivamente, a los trabajadores,

Por ello nuestro ideal que esperamos alcance los lopros
definitivos, son en el sentido de que nor medio del Derecho
Privado se brinde una proteccibdn y una proyeccidn social me-
jor a ece nficleo de la nociedud.

EL SUSTENTANTE

Jos8 Daniel Arroyo Bolio
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CAPITUIO I

ANTECEDENTES HWISTORICOS DE LA ATPOTECA EN GEMKAL.

a).~ ROMA

La hipoteca ea una institucidn turicica que nace en el
Deracﬁo rrieso, en doade toma ou noxbre v slonifica la pren-
da de un bion inmuedble para garantizar el cumpliniento de -
una obligacibn, teniendo la den:entaja de que ase desposeln
al deudor de la finca, motivo nor el cual los romanos operan
una evolucidn, para permitir que on el Derecho de &stos el

deudor coneerve el bien hipotecado.

Ahoro bien, el oripgen de 1a hipoteca romana como ins-
titucibn jurfdica, la encontramos en un camo muy particular,
Se remonta a un: costunbre, sesin la cual ol arrendatario de
finca rfistica empalaba a cu arrendador, como garantia del pa
go de la rents, sus instrumentos y aperos que llevata a la
finca para su cultivo (invegtn, fllata). La aplicaclbn en eg
te caso de la fiducfa o de la prenda posesoria, ora insdecua
da, puesto que al llevar conciso la necesldas de entregar la
posesibn, se hubiera privado al arrendatario de loz instru-
mentos agricolas, haciendo imvnosible con ello el cultivo de
la fincs,era pues, indispensatle encontrar un eipediente pa-
ra obviar esta dificultad, y el pretor lo halld en fecha pa-
ra nosotros deesconocida al coiceder al arrendador, en el ca-
so de que el arrendatario no le pagase la renta, vrimeramen-

te un interdicto posesorio interdictun salvianum y mlm tarde



b
una aceidn pretoria agtio serviapa con los cuales podfa en~

trar en posesidn de las cosas empeiadms que permanecian en

poder del cultivador,

"De entos dos remedios pretorios el ipterdictum sg)-
vianys conservd su carhcter y mu enfera de aplicacibn onti-
guos en la 8poca clheica, S8lo podia servirse de 61 el arren
dador y Qnicamente contra el arrendatario, no contra los teg
ceros an cuyo poder se pudiesen encontrar las cosas empeia=-
das. La ggtio mervigng, por el contrario, experimentd en el

Derscho clésico una gran ampliacibn en sus aplicaciones,"(1)

La hipoteca sin vosesibn constitufda por convencidn =~
simple, se emperd muy pronto a usar en casos distintos dedl
arrendamiento rfstico y terminé emplehndose para el ompeio
de toda clese de cosas, incluyendo, naturalmente, los inmue-

bles. A partir de entonces, la accibn mserviana, que mhs tar-

de es denominada en esta nueva funcidn actio guesi serviana,
plzgeraticia in rem o hypothecaria, pasa a ser una accién =~

respersecutoria o para adaptarnos al pensamiento postclésico,

una accidn pignoraticias real,

"Desde tiempos muy antiguos se acostumbrd dar una cosa
mueile para asegurar el cumplimiento de una obliracibn., La

diferencia esencial de esta figura jurfdica, que recibe el

(1) Paul Joiirs,- Derecho Romano Privado, pfg. 225,
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nombre de¢ plgpug o prenda, con la fiducia, radica ep jue =

transmite la posesidn y no la proviedad, De csta manera se
procura obviar en parte los inconvenientes que ajgnificaba
especialmente, vpara el deudor, el traspaso del dominio dado

en zarantf{a, exigido por la fiducia." (2)

Durante mucho tiempo, el acreedor como poseedor de la
cesa dada en garantia, no tenfa otra facultad que la de rete
ner la cosa como forma de coaccifn moral frente al deudor pg
ra que cumpliera con la obligacidn, prActica que se usé has-
ta que aparece la proteccidn nosesoria por medio de interdig
tos. En ambos casons el acresdor tiene la facultad de soste-
nerse en la posesibn de la cosa dada en prenda, sl mismo =~
tierpo que el deudor puede, por los mismos interdictos, ac-
eionar para obtener la restitucién de la cosa una vez cance~
lada la deuda y en virtud de la proteccién Judiéial de la pg
sesifn, asi la institueidn de la prenda adquirid rango juri-

dico.

Como garantia real, junto a la prenda y como una varig
dac de clla aparece la hipoteca, Mientras que en el pignus
se entroga la posesidn de la cosa dada en garantfa, en la =
hipoteca el objeto que garantiza la obligacibn dueda en po-
der del deudor, es decir, que el traspaso de la posecibn no

se lleva a cabo cuando se ha contraldo la deuda, sino con

(2) Nina Ponssa de la Vega.- Los Derechos Reales en Roma,
p&g. 1650



posterioridad, precisamente en el caso de que el deudor no
cumpla con la obligacidn, quedando la coma en peder del deu-
dor, hasta el momento del vencimiento de la obligacifén y de
su eventual incumplimiento, quien por otra parte pod{a trang
ferir ol bien a un tercero sin menoscalio del crédito existep
te, ya que es la cosa la que garantiza la obligacibén y no la
calidad personal del obligado y mor eso el gravamen sigue a

la cosa aunque su titular cambie,
de 6 _derechos rsales de antia

"La primera forma de garantia real que aparece en la
vida jurfdica romana es la fiducia, institucibn de variadas
aplicaciones, que consiat{a en la entrepa de la vropiedad al

acreedor de una cosa que pertenecia al deudor, mediante los

procedimientos de la gpancipatio o de la in iure cespig"(3).

lse verificaba entre el acreedor o fiduciario y el deu-
dor y fiduciante, un pacto por el cual aquél se obligaba ba-
Jo la fe de su palabra a devolverle la cosa trasmitida una
ver que fuera satisfecha la deuda pagtum ggg fiducia y, reci
procamente, el deudor se reservaba el derecho de reclamar ~

del acreedor la restitucibén de la cosa, mediante la acecibn -

personal llamada actio fiducial.

(3) Pefia Guzmln Luis Alberto.- Derecho Romano, T. II, pAg.
153 y 154.
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"Como consecuencia de la evolucibn experimentada por -~
las garantias reales, ospecialmente con la apariciédn de la =
actio servigha y con la generalizacién del principio en vir=-
tud de) cual el acreedor tenfa derecho a perseguir la cosa
donde quiera gque la misma se ancontrara a fin de hacer efoc~-
tivo su crédito, el derecho real de hinoteca pasa a ocupar -
un primer plano dentro de las garantias de que podi{a valeras
un acreedor para asegurar del deudor el cumplinmiento de la

obligacibn.” (4)

Bate gravamen real ec un derecho accesorio que supone
necesariamente el aseguramiento del pago de una deuda, carag
terizafidose tambiln por un derecho indivisible, cualidad que
esth fundada en la preasunta voluntad de las partes, lo que -
significa que, a diferencia de la indiviseiblilidad de lns sep
vidumbres, subsiste integramecnte sobre el bien gravado aflin
cuando la obligacibn haya eido satisfecha parcialmente, Otra
caracteristica del derecho de hipoteca es su enajenabilidad
dado que era trasmitible por actos entre vives y por dispo-

aicibn de Gltima voluntad.

"La primera condicién requerida para la constitucién
de una hipoteca es la existencia de una obligaéibn principal

a la que el derecho real sirve de garantia, no importando -

(4) Pefia Guzmbhn Luis Alberto.- Obra citada, phg. 157
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que mea una deuda propla o ajena del constituyente, ni tampg

co cukl fuese el objeto @ 1la causa de la obligacibdn," (5)

Toda clase de obligaciones pueden ser garantizadas con
hipotecas, tanto las siviles y naturales, como las puras y
simplesz 0 las sujetas a plazo o condicibn, excluybndore s8lo
aquellas obligaciones reprobadas por la ley, como las prove-
nientes de deudas de juego o las derivadas de intereses usu-
rarios, Los otros requisitos necesarios para la existencia =
de la hipoteca, son el modo legal de constitucidn, que puede
provenir de una convencibn o pacto, de una disposicidn de ﬁl
tira voluntad, de una reeolucibdn judicial o de la misma ley
y la cosa susceptible de.aor hipotecada que debe ser un bien

snajenable, corpbreo o incorpofeo,

La finalidad del derecho de hipoteca es que sl acree-
dor pueda imdemtiizarse con el precio de la cosa dada en ga-
raatfa por el perj.icio causado en el incumplimiento de la
obligacibn que la hipoteca garantiza; el objeto de la misma
debe ser necesariamente uma reg in commercium, suaceptible
de enajemaciln una vez que el acreedor siga el procedimiénto

especial respectivo,

La hipoteca en un principioc solo pod{a constituirse
sobre una cosa corporal, mueble o inmueble, peroc por razo-

nes de utilidad prActica se admitil que pudiera tener por

(S) Pefia Ouzién Luis Alberto.~- Obra citada, phg. 158
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objeto cosas incorpbreas como el derecho de usufructo, las

servidumbres y la superficie, entendilndose que lo que se
grava es o) derecho real y no el bien sobre el que recae,
Tanbién podfa ser prendado un crédito (pignue nompipnie) vy =
afin, o) mismo derecho de hipoteca (pizpys pisnoris datum).
Asimismo el derecho real podfa recaer sobre una universali-
dad de cosas, como un rebafio o sobre un conjunto de cosas,
cogo la mercaderfa de un almacén y, sobre un patrimonioc in-
tegro, en cuyo caso la garant{a se hac{a extensiva a los =~

blenes que fueran incorporéndose a 81,

"La relacién que crea el derecho de hipoteca nroduce

efecton respecto al deudor y al acreedor hipotecario®. (6)

El deudor conservaba todas las facultades que como prg
pletario le correspond{an sobre la cosa, fundando retenerla
en su poder con el correspondiente derecho de aprovechamiep
to de los frutos naturales o civiles que la misma produjera,
as{ como reivindicarla contra terceros, gravarla con servi-
dunbres e hipotecas y ain enajenarla, siempre que no lesio-
nara los derechos del acreedor hinotecario o no se hubiera
convenido lo contrario. Cancelada la obligacién principal -
del deudor, en caso de que el acreedor se negarz a reinte-

grarle la cosa dada en prenda, podia ejercitar la gctig pig-

noraticis in personay para lograr la devolucidn, a menos que

T ——————

(6).~ Pefia Guzmn Luis Alberto,- Obra citada, plg. 162.
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el acresdor hubiera hecho usc del fus retentionis, autori-

zado por una Constitucidn del emperador Gordiano, que facul
taba al acreedor a retaner la cosa hanta en tanto hubiera -

sldo satisfecho por otros créditos no garantizados con la hi

poteca (pixuus gordiapum).

"El Derecho Romano admitid que sobre una misma coca
pudieran constitufrse varias hipotecas porque, a diferencia
rdcl Riznus propilamente dicho, el deudor hipotecario mantenia

la poseeidn del bien pignorado”, (7)

En el caso de pluralidad de hipotecas, si las mismas
han sido constitufdas en épocas distintas regfa sl princinio
de que I:Imla antigua tenfe preforencia (Prior in temrore,
potdor in jyre), lo que significaba que al acreedor mhs antj
guo ora preferido a los demfs para hacer efactivo el jus -~
giptrahendi y vara cobrarse primero con el precio obtenido.
S1 las hipotecas nacleron en la misra énoca, no habfa prefe-
rencia alguna, en consecuencia los acreecdores guardaban igual
rango y pod{an ejercer sus derechos a prérrata de sus cré-
ditos, salvo que entre ellos se hubiera convenido otra cosma.
Como los romanos no contaron con registros inmobiliarios que
sirvieran para dar publicidad a los deredhoa reﬁles, la prig
ridad hipotecaria ectuvo dada por la fecha de constitucidn
del gravemen, sin consideracidn a la fecha de nacimiento de

la obligacibn.

.

(7).~ Pefla Guzmén Luis Alberto.- Obra citada, pAg. 165.




11
"La prenda y la hipoteca en el derecho romano consti=-

tuyeron casi un fnico inatituto, ya que la hinoteca no apare
ce s5ino como un perfeccionamiento de la prenda; por este mo=
tivo las razones y acclones relativas a ambas son comunes;

no havia otra cosa, sino que ordinariamente se acostumbraba

a usar la designacién de pignus, cuando al acreedor se le =~
transmitia la posesién del objeto en el acto de la convencibny
en cambio se smpleaba la denominacibn de theca, si el ob

jeto quedabz en voder del deudor." (8)

Segin ol micmo objeto var{a luego la estructura juri-
dica del derecho de prenda o de hipoteca, el cual se deslig-
naba comq real, si se habfn dado en nrenda la cosa, pero no
asi si aé hab{a dado en prenda un crédito. En este caso se

considera por alpunos como objeto de nrenda el derecho nmismo,

La prenda o la hipoteca podfan constitulrase por volun-

tad privada, ley o wor autoridad judiciel.

La convencibn constitutiva del derecho ce vrends, era
un pacto para el cual no era neceraria la entrera de la cosa
pignorada, Justiniano admitid tambibn en la prenda la repre-
sentacibn, o sea la constitucidn de la prenda mediante tutor,
curador y produrador, pero &stos deberfan estar nrevistor,
segin su tendencia legislativa, de mandato especial, se re-

queria solamente que la cosa o el derecho fuera in bonis =

(3),- Pietro Bonfante.- Institucioncs de Lerecho komano,
paf. 455,
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dsbitorin, que de lo contrario la prenda no nacia.

La prenda pod{a ser también constituida por pacto de

dltima voluntad, por ejemplo, a titulo de legado.

La prenda o la hipoteca legal se denominaba prenda
tScitamente contrafda. Las prendas legales pertenecieron ca-
sl todas a la 8poca romano-helénica: 8stas fueron especialea
y universales o generales, Prenda legal-especial fue l& que
inatitufa el arrsndador de fundo urbano sobre los objetos
en 81 introducidos de un modo permanente por el arrendador

(iavects ot jllata).

General, fue la prenda al fisco para garantizar los

ceréditos derivados de impiestos o de contratos,

La prenda judicial nodf{a ser constitufda en caso de
ed judicecibn, ejecucibn de sentenclia o innovacibn en la pose

8i8n por garantia.

El derecho de prenda o de hipoteca se extingufa prin-
civalmente con la extincibén de la obliracidn, a la que acce=
de como garantia o con la venta de la prenda, cesa, ademls,
por la renuncia expresa o ticita (por ejemplo, si el acree-
dor restituye la coma pignorada) y por cumplirse el téraino

0 la condicida resolutoria puesta,

La prenda y la hipoteca sobre cosas corporales se ex-
tingufan, ademhs, en las mismas formas que loc dembe derechos

reales: destruccién de la cosa, confusidn subjetiva, pres-



13
eripeibn, y cuando otro poseyera de buena fé la cosa libre

del viaculo hipotecario.

Los defectoa mbs importantes del sistema hipotacario

romano fueron:
1,~'"la falta de pudlicidad.

Es serprendente que los romanos, tan aptos para coplar,
a0 hayan imitado el Catastro de QGrecia o de Egipto. Esta =
¢landestinidad se presta a fraudes, y la sansién penal con-
tra los respectivos actos deshonrosos ~-castigo por stellio-
RAtus- eora sblo un sustituto represivo de un preventivo re-

gistro pblico de hipotecas, que es la solucibn moderna'(9)

Este inconveniento de la candestinidad fue rayor toda-
v{a cuando el legislador creb toda clase de hipotecas lega-
les thcitas. In ol derecho moderno, el artfculo 2919 del Ci-
digo Civil prohibe tales hipotecas thcitas. Afln en loas casos
en que el derecho moderno protege los uismos intereses ampa-
fadoa en el derecho romano por tales hipotecae legales y th-
citas, en la actualidad las respectivas hipotecas necesarias

son expresas Yy sujetas a fegistro.

2.,~"0tro inconveniente del sistema romano radich en la
posibtilidad de hipotecss generales, os decir, hipotecas que

tuviemen por objeto todos los bienes y créditos del deudor,

{9) Guitlermo Floris Margadant.-"El Derecho Privado Romano
phg. 299.
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‘Ya oen la fase clhaica se podia pactar, especialments, qué =~
biemes y créditos futuros entrarfan en el objeto de tales By
potecas generales y Justiniano da un paso sAs hacia la inse-
guridad jur{dica cuando declara que - salvo pacto en contra-
rio- los bienes y créditos futuros entrarian automhticamente

on la garantfa hipotecaria," (10)

Por fortuna en sl moderno derecho mexicano ya no permi
te tales hipotecas generales, que proporcionaban un suelo =~
£8rtil en sorprecas desagradables por parte de compradores -

de buena fe, y que provocaban litigloas frecuentemente.

Z.~ "Otro inconveniente consistil en la defectuosa or-
genivaciln de la renta. 51 no habla un pacto eapecial a este
recpecto, podis efectuarse sin nublicidad, y si el acreedor
per judicaba dolosamente al deudor vendiendo el bien hivoteca
do a un amigo, por una fraceidn de eu valor comercial, el =
deudor no tenla muls recurso gue una aceidn personal contra -
el acreedor y no una acciln real para recuperar la cosa. Ade
mbs, on tal taso, le 1Acumb1| al deudor perjudicado la carga

de la prueba." (11)
b)o“ ESPAN‘.

Prenda o hipoteca, segin la definicidn de las Leyes de

(10) Guillermo Floris Margadant.- Obra citada, phgz. 300
[}
(11) Guillermo Floris Margadant.~ Obra citada, phg. 300
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Partida es "todo aquello que un ome ompsila a otro para segu~

ridad de la deuda que contrae~,(12)

Distinguimos la prenda de la hipoteca, en que aquella
recae sobre cosa mucble, y 8sta en cosa rafz, la cull no ae

entrega al acreedor.

Dividfan la hipoteca en general y particular, La prime
ra 6c la que comprend{a todos los bienes, tanto rafces, como
muebles, habidos y por haber, y que pueden libremente mer epm
peflados, La hipoteca particular es la que comprends solo los

bilensp que se exprenan y seflalan nominalnente,

Tanbién dividieron la hipoteca en "necesaria, volunta-

ria y thetta", (13)

La hipoteca voluntaria es la que "los omes facen entre
sf de su voluntad, empeiamdo sus bienes unos a otros por ra-

z8n de alguna cosa que deban dar o facer", (14)

La necesaria eéra la que “los juzgadores mandaban entre
gar a algunas de las partes en los bienes de su contendor, -
por mengua de respuesta, o por razbn de rebeldia o perjuicio

que es dado entre ellcs por cumplir mandamiento de rey,"(15)

Y la tercera fue “la que se face calladamente maguer

no es y dicha ninguna cosa." (16)

{12) Partidas.~ Ley 2

(13) Partidas.- Ley 1

(14) Teatro de la Legislaciln Indiiana.- Tome XXIII
(15) Teatro de la Leglslacidn Indiana.~ Tomo XXIII
(16) Partidas.- Ley 23,
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Adenks asiguiendo el Derecho Romano, divid{an la hipote

ca voluntaria en pfiblica y privada. La primera seria la que
constituyera en un instrumento ptblico, y la segunda, la que
se constitufa por un &rbitro privado, por lo que la hipoteca

privada nodia consotituirse por testamento o por convencibdn,

La prenda es un derecho en la cosa (IN RE) constituida,
como lo define el Derecho Romano, vnara meguridad de la deuda.
De ella nacen puez, dos acclones IN REM, Una especial que ne
llama SERVIANA y otra general que se nombra GUASI SERVIANA o
HIPOTECA. La accibdn serviana se daba al locador del predio -
rdstico, contra el c¢olono o cualquiora otro poseedor, para
perseguir laa cosas dadas con prenda para seoguridad del canon
o tributo que debe nagarse. lLa guasi serviana se did a todos
los demfs acreedores contra sl deudor, sus heredclos o cua=

leequiera otro poscedor de la cosa hipotecada.

"En la actualidad, el prestatario asegura la devolucibn
de la cantidad prestacda, constituyendo, & favor del prerta-

mista, hipotsca sobre un inmueble," (17)

Es la hinoteca un derecho real constitufdo a favor del
acreedor por el cual, permaneciendo la cosa hipotecada en po-
der del deudor, &ste se hace responsable del cumplimiento de

1la obligacibn.

(17) J. Valles y Pujals.~ Del Pfestamo a intcrés de la Usura
y de la Hipotecu, phg. 147
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Sknchez RomAn la define as{: "Derecho real constitufdo

en garant{a de una obligacidn, sobre bienes inmuebles ajenos
que permanacen eh la poscsibn de su dueiio, nara satisfacer =
con el importe de la venta de &ston ajquella obligacién cuan=-

do sea vencida y no pagada", (14)

Por virtud de ella, segin la Ley Hipotecaria Eapaiola,
el prestamista, que on méritos dol préstamo no tenfa mls que
un derecho personal contra el nrestatario, pasa a tener, ade
mks, un derecho real sobie el inmueble hipotecado., Y este -
derecho es real porque la hipotoca sujeta directa e inmedia-
tamente los biecnee sobre que se impone, cualquiera que seca ~
sy poseedor, al cumnlimianto de la oblizacibu rara cuya segy
ridad fue constitufda, (Art. 1876 del C&digo Civil Espafiol y
Art. 105 de la Ley Hipotecaria).

c) [ 2d HEXIOO.

La divisifn de bienes en muebles e inmuebles es dema~
siado clara para que no existiera entre los aitecas palabras
en nhhuatl para designarlos, aunque el idioma no expresa con
claridad tal difersncia, Carbajal pronone, “dice Emquivel -
Obregén (19) la voz ZANHUELMOTQUITINEMI para muebles y AMOZAN
HUELMOTQUITINEMI para inmuebles; pero son palabras formadas
por 81 conforme a las leyes del idioma azteca, ma: no del =

lenguaje usual,"

(18) J, Valles y Pujals,- Obra citada, vdg. 147
(19) T. Esquivel Obregbn.- Apuntec para la hiatorie del dere
cho en Mbxico, Tomo I, p'r. 369
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Puede conjeturarse que los artecas conocieron la perny
ta, ol arrendamiento, el depdsito, la comisidn, la cociedad -
y otros contratos, puesto que todor ellou aon frecuentes en =
las relaciones humanas; pero nada nosa dicen nuestras fuentes

acerca de ellos,

La hipoteca como forma ecpecial de garantia retl no se
desprende de la nrenda en todo el Derecho de la reconquista -
y no ea sino “en 1539 cuando en Keal C8dula de Carlos V y la
Reina doifla Juana se destaca con sus caracteres distintivos ==

la hipoteca". (20)

A pesar de quo la ley fue repetida por relipe Il en =~
15%8 y des-ubs por Felipe v en 1713, no llegd a generalizar~
ge su observanocia, y los jueces daban crédito & los contratos
de hipoteca afin cuando no se hubiera cumplido con la formali-
dad de su registro, alegando entre otras razones, la pérdida-
frecuente del libro destinado & hacerlo, ya que la ley no de-
tallaba las condiciones de su custodia. Por esto Carloa I1I =
el 31 de enero de 1767 procedid a reglamentar lo que se llamb
ol registro de hipotecas, que fue comunmente conocido entre -
nosotros con el nombre de Libro del Hecerro nor la piel que -
£Ee usaba en su pasta,~ “En su pragmhtica Carlos III ordena -~
que el libro cel Registro d§.ﬂipotecas deverk precisamente eg

tar a cargo de los escrivanos del Ayuntamiento cabecera de ju

(20) T. Easquivel Obregbn.- Obra citada.- Tomo 111, phg. 409
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risdiccibn; sostiens el plaro de seis dlas para hacer el re-

gistro amplikndolo en un mes ei la escritura ae hubiera otop
gado en alguno de los pueblos del partido. El libro del re-
glstro deberia estar empastado y foliado, y hadfn de haber -
tantos libros em poder del emcribemo del ayuntsmiento cuan~
tos fusrenm los pueblos que cayeren hajo la jurisdiccildn del
nismo y los asientos habfan de hacerse por orden de fechas."

(21)

El instrumento que deberfa de presentarse al registro
habt{a de ser la primera copia que le diere ol escribamo que
hubiere otorgado la escritura; “excepto cunnd§ por prdida o
extravio de algfn instrumento antiguo se hudlere sacado otra
gopia con autoridad del Juez competente, que en tal caso me
tomard de ella la razén, exproﬁlndolo as{", La toma de razbn
e reducis a la fecha del instrumento, nombres de los otor-
gantes, su domicilio, "la calidad del contrato", la obliga-
cibn o fundacidn, si era venta fianza vinculo u otro grava-
men; los bienes rafces gravadoe o hipotecados con expresibn
de sus nombres, uuperficiq, situacidn y linderos, Advirtién-
dose que por bienen rafces, ademfr de casac y heredades, se
debian entender también los censos, oficios y otros derechos
perpetuos que pudieran admitir gravamen, o constituir hipotg
ca, También " deberfa registrarse la redencién de censos o

liberacifn de hipotecas o fianzas, si la obligacifn se halla

{21) T. Esquivel Obregén.- Obra citada, Tomo III, phe. 409,
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ba registrada, se linmitaba la inscripcifn a la anotacién mar

ginal cancelatoria a no fer que el interesado quisiera que -
se inseribiera todo el documento; también debfa inmcribirce

plenamente cuando no se habfa registrado la obliracibén",(22)

PE1 escribano del ayuntamiento debia de llevar un {ndi
ce por orden alfabdtico de las inscripclones, por los nom-
bres de los que imvonfan los gravlmenesn, poniendo sl nombre
del lugar en donde se hallaban situndos los bienes de que se
trataba, y a continuacién el folio del regintro en que Be ha
bfa hecho la inscripeibn, persona, parroquia o territorio re
lacionados con la operacién de manera que por varios medios
se pudiera dar con la inscripcibn, pues también debfa de 1llg

narse el orden alfab8tico por localidades", (23)

Para la conservacién de los datos del regiztro, los es
cribanos de cada lupar deb{an mandar al corregidor o alcalde
mayor del partido cazda afio, una matrfculs de los instrumen-
tos de que contaba gu nrotocolo de aquel aflo, a fin de que
por aquella matricula se pudiera saber si uabfa habido omi-
£ibn en traer al registro. del partido algun documento que lo

aneritara.

Los libros del registro se zuardoban en las casas capi

tulares bajo 14 responéabilidad, no solo del oscribhno del

(22) T, Esquivel Obrezbn,- Obra :itada, nlg. 410
(23) T.'Esquivel Obregén.- Obrz :itada, Tomo ITI, nég, 411
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ayuntamiento, sino de la=z justiclan y reginiento, er decir,

de los municipes, quiener tenfon que responder do tales 1i-

bros en sus juiclos de rasidencia.

Tales fueron las bases de nuestro sistema hinotecario,

seguranente uno de los més antipguos de que se tiene noticia.

Y por esta disposicidn a la vez que me reconoce el ca-
rActer de la hipoteca que la distingue de la prenda, se esta
blece para ella el rogistro como requisito no solamente pro=-
batorio de la misma, sino esencial para su existencia aunque
afin no sc da a ese resirtro la cualidad de viblico; sélo pep
nit{a a todo comprador exigir al vendedor certificado de 1li-

bertad de gravhmenes de la finca.



CAPI'MULO II

CARACTERISTICAS DE_LA HIPOVECA

a),- Accesoriedad.
b).= Indivisibilidad.
¢)e~ Deterninacidn.,
d).~ Inseparabilidac.

e).- Publicicad.

a2



23
CAPITULO II

CARACTERISTICAS £ LA HIPOTECA,

Son caracter{otice= ‘¢ la hinoteca: la accesoriedad, -
la indiviaibilidac, la determinacibn (o especialidar) la in=-

separabilidad y la publicidad.

a).~ ACCESORIEDAD, Hay que hacor notar que en nuestro
Derecho positivo la existencia de la hipoteca tiene como pre
cupuesto la de un cr8dito para cuya seguridad me conatituye,
Sobre &sto nos habla el articulo 2393 del Cédigo Civil vi-
gente, que dice: "La hipoteca es una garantia real constitul
da sobre biones que no se entregan al acreedor, y que da de-
recho a §ste en caso de incumplimiento de la obligacibn ga-
rantizada, a ser pagado con el valor de los bienes en el gra
do de preferencia establecida por 1la ley', Ahora bien, no es
necesario que el citado crédito exista en el momento mismo =
de la constitucién de la hipoteca, puesto que nada impide al
deudor la concesibn de una hinoteca, con miras a un crédito

futuro: segin afirman los autoree Colin y Copitant,

Puedo afirmar a que en nuestro C8digo Civil vigente la
caracteristica accesoria de la hipoteca es fundamentel, como
teabién 1o ha sido en el Derechio Homano, en el francés, y en
el esnafiol, de los cuales se nutre en gran parte nuestro le-

recho Civil.

La sustantividad de la hipoteca 1a consagran los orde-
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namientos civiles alemfn y suizo, que crearon una corrientas

novedosa a este respecto: la existencia auténoma de 1a hipo;
teca sin necesidad de que esta garantice una obligacibnm prip
cipal. As{ vemos como algunos autores latinoeuropeos ase han
acogido a la nueva corriente de la sustantividad de 1la hipo

teca argumentando principalmente lo siguiente!

PRIMERO,~- "84 me requiere la exinteacia previa de una
obligacifa personal, &sta se tranaforma (al constitufrde a~-
qublla) en ﬁn derecho que es adbsorvido como elemento integral
de la misma, Eo decir, que la relacifn personal, megfin eate
criterio, se extingue mediante su transformacidn e incorpo-
racifn a la hipoteca, do manera total cuando el valor en =~
venta del inmueble cubre'ul importe entero del crédito, y sb

lo parcialmente en cuanto al exceso, en caso contrario", (1)

SEGUNDO,-"S1 el acreedor hipotecario haya de dirigirase
para el cobro del crédito, contra los blenes gravados, sin -
que pueda breacindir de ellos para hacer efectivo su derecho
contra otros bienes del deudor, puesto que s6lo podr& hacer-
lo en cuanto al déficit no asegurado con la hipoteca, cuando
§sto haya cumnlido su misidn y haya desaparecido de la eafe-

ra juridica y del mundo econbmico”.(2)

Castén niega que la hipoteca haya perdido su carfcter
accesorio, asegurando que en realidad "lo que sucede es que
4

existen otros derechos de garant{a que se califican como ing

(1) Rafael de Pina,=~ Derecho Givil Mexttano, p4g. 284.
(2) Rafael de Pina,- Obra citada, phgs, 284-285
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tituciones hipotecariaes en sentido aaplio y en los que no se

da la nota de accesoriedad”, (3)

Ahora bien, en nuestro Deracho puedo asegurar, siguien
do el principio de que 1o accemorio sigue la suerte de lo =~
principal y apaylndose en 1o dicho por el masatro Rojina Vi-
llegas, que cuando la obligacidn principal es inexistents o

nula, la hipoteca tawbidn debe serlo.

En ol Derecho Positivo, por razones de orden prhctico,
la consecuencia antes expuesta no es respetada en su integri
dad, y siguiendo la exposicidn del maestro Rojina Villegas,

podemos separar la hipoteca de la oblizacién principal en -

~ Sres momentos:

1).- Aates de que nazca la obligacién principal;
2).~ Durante la vida de la misma, y '
3).- En su extincidn.," (4) ~

En el primer caso, la hipoteca puede crearse para ga-
rentizar obligaciones futuras o sujetas a condicidn suspensi

va (Art. 2921 C.C.)

Es obvio que en eate caso la oblizacidn principal no
ha macido para el Lerecho; sin embargo, s{ 10 ha hecho la hi
poteca,

T3Y Rafael de Pina.- Obra citada, phg. 235

(4) Rojina Villegzas.~ Compendio de Derecho Civil, contratos
phg. 381
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En el segundo caso, un tercero nuede conatituir hinote
ca para la garantfsa de la deuda do otro (Art., 2904 C.C.) o -
cuando el deudor enajena el bien gravado. En este cago, loe
sujetos pasivos de la obligacidn principal y de la hipotcea
son distintos; ésto es, existe una desvinculacisn entre la -

hipoteca y el crédito en cuanto a los sujetos pasivos de am-

bos,

Por fi1tino, en el tercer caso, el de la extincién de -
la deuda, 8o dice que la hinoteca puede sobrevivir a la deu=-
da principal en caso de novacibn., El Art, 2220 del C.C. estp
blece que la novacibn extingue la obligacién nrincipal, com
las obligaciones accesorias, aunque le concede al acreedor =
inpedir la extincidn de la obliracibn accesoria, pasando sta
a la nueva, Se roquiere, conforme el Art. 2221 del C,C, que -
cuando los bienes hinotecados o empefladot pertenecieren a tep

ceros, 8stos presten su conocimiento,

El maestro rojina Villegas opina que, en este caso, lo
que sucede es qus se requiere de la constitucibdn de un nueve
contrato de hinoteca, ya que &sta deberh registrarse nuevamen
te para que surta efecto contra terceros, asegurando solamen«
te el monto de la obligacidn principal que nazca vor virtud
de la novacidn. 51 &sta ec inferior a la deuda primitiva la -

garantia hipotecaria se reducirf y viceversa,

b).~ INDIVISIBILIDAD, En el C8digo de 1384 se sostiene-

la indivisibilidad de la hipoteca en relacibn al créditeo y a
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los bisues gravados. “n el Cédiro virmente, wre aspecto so mo
difica, y es as! cowo observamos c~ue en ln actunlidad “"la hy
poteca es divisible por disnosicién de la ley en cuanto a =

los bienes gravados e indivisilble por nroturaleza cn cuanto =

al crédito”. (5)

La indivisibllidad de la hinoteca es corrlderada como
un reforzamiento de la garantfa que se ostablece para aquél
en cuyo favor se conntituye; consiste en la extensidn, total
nente, del derscho real de hiroteca al objeto de la garhnt!a

por &1 establecida.

Por lo tanto, ln indivisibllidad de la hipoteca, como
la de la prenda, tiene la finalidad de mantener {ntegra la =

garantfa que su constitucibén establece.

En el Cédigo de 1984 en su Art. 1836 vemos lo siguien-
te: " Cuando me hipotequen varias fincas juntamente, vor un
solo or&dito, el oscreedor puede hacer efectiva la otliraciln
sobre cualquiera de ellas, o sobre todar, simulténea o suce=
sivamente, hasta obtener el nago total, a no ser que en la =
escritura re haya determinado la cantidad o parte de grava=-

men que cada una c¢e lae fincas deba responder',

Esto significa que cuanco se hipotecaban varias fincas
todas ellas respondfon de la totalldad del gravhmen + el =
acreedor lo podfa hacer efectivo en todas o en cualquiera de

¢ellas, sin importar que se hublera reducido el crédito por =

(5)Rojina Villepas.- Olra citada, plg, 233
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pagos parclales,

En el cbdigo vigente, me modifich® lo expuesto en el
C8digo anterior de manera que la hipoteca es divisible por -
disposicifn legal en lo relativo a los bienes gravados, e 1ip

divisibles por naturaleza en lo relativo al crbdito,

En cuasto a los blenes gravados nos hadbla el Art, 2912
del C.C. el cual estatuye: "Cuando se hipotesquen varias fin-
cas para la seguridad de un crédito, es forgzoso determinar -
’ por qué poreiln del crldito responde cada finca, ¥ pnodo oa~
da unn de ellas ser redimida del gravamen pn;lndono la parte
del crldlto que garantisa", Con l-to llego a 1- conclueifbn -
de que es necesario determinar la divisifa del crédito de =~
1os bienes gravados. En caso de que 8sto mo sucediere el Art.
2913 del G.C., indica que '"guando una finca hipotecada suscep
tible de ser fraccionada convenientemente se divida, se re-
partirh equitativamente el gravamen hipotecario entre las -
fracciones. Al efecto, se¢ pondréin de acuerdo el duefio de la
finca y el acreedor hipotecario; y si no mse consiguliere ese
acuerdo, la distribucién del gravamen se hark por decisién -

judicial, previa audiencia de peritos"

El carfcter indivisible en cuanto al crbdito significa
"que afin cuando &ate se reduzoa por pagos parcimles, la hipg

teca continfa Iintegramente sobre el bien afectado", (6)

{6) Rojina Villegas.~ Obra citada, phg. 335.
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Esto es en virtud de que no se nodr{a fraccionar el ==

gravemen y aplicar dichos pagos parcialas a clerta norcibn -
del inmueble con el propbsito de que ol rosto quedara libre
de gravamen, pues en el caso de incumplimiento de la obliga-
cién garantizada, hab{a una imnosibilidad vars que ol acree-
dor ejercitase libremente su accibn de venta, puez en la su=
basta de remate de dicho inmueble no podria dengajarlo para

poder cnajenar solo la parte afectada,

¢),~DETERNINACION, La determinacibn o especialidad de
la hipotsca sipnifica que la garant{a hipotecaria sblo puede
récaer sobre bienes determinados y por cuntidad también de-
terminada. As{ lo entsblece el Art, 2995 del C.C. "La hipo~

teca sblo puede recaer eobre bienes especlales determinados!

En principic la determinacibn de los blenes sobre los
que debe reccer la hinoteca constituye un obstheculo para la
celebracién de las hinotecas llamadar generales, que eatuvie
ron vigentes en la antigua legislacidn, destinadan a gravar

el pratrimonio total del deudor.

El maestro Lafael de Fina indica que algunos autores
pretenden dictinguir entre determinacifn v especialidad, y a
julcio de 81 son térainoc equivalentes, Indica que Clemente
de Diero sortiene que la determinacién es iacepar;ble de la
especialidnd en atencibn a que una v otra re refieren a cré-
ditos garantizacos y o bienes hivotrcados, llegando a la con

clucibdu ece autor cuc "le determinacid: y la especlalidni —a



gon el complemento de la wubliciind, (7)

El C8dise civil vigente rechaza lac hipotecas genera=
lec y theitas, Art, 2919 C,C,: "La hirotecca nunca es theita
ni pgeneral; para oroducir efectos contra tercero necesita =-
sierpre de registro, y se contrae por voluntad, en lon con=
venios, y vor neceaidec, cuando la ley sujeta a alguna ner-
sona a preectar esa parantin sobre bienor determinados, En -
el primer caso se¢ llama voluntaria; en el segundo, necesa-~

ria",

4)~INSEPARABILIDAD, La insevarsbilided es tacbién una
caracter{stica fundamental de la hipoteca, nues el derecho ;
real de 8sta constituye un grevawson insemarable del bien hi-
potecado, Sobre este particular escrite Rojinn Villegas:"Co-
mo consecuencia también del carActer persecutorio de la ac-
cibn recl y de la naturaleza oponible del gravamen respecto
a terceros, la hinoteca gravitaré ciempre sobre el inmueble,
a perar de lax suceslvas enajenacioner q.¢ hublere rennecto

al misno". (%)

La inseparablilidad de la hionotcca ew, pues, une conse=
cuencia 18:ica de la naturaleza de esnte gro.amen, consinten=
te en la adhesibn de &cta &l blen hinotecedo en tonto que el
gravomen subsista, aunque pase a vocer de un tercero, se«in

nos indica el Art, 2994 del C.C, que dicet '"Lowx bienes hlno-

(?) knfnel de Finu.- Obra citada, n&r, 287
(8Y Nofina Villegus.- Olra ecitada, nhe, 350
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tecadon quedsn aujetos al sravamen immuestro, aunque nesen a

poder de tercero',

#).~ PURLICIIAD, La nublicidad se consldera cono un re
quisito indispensalile c¢el derecho real de hinoteca, y se lls
va a cabo vor nedio de la inscripeién en el Registro Pdbli-

co de la Proniadad.

Ee tal la imwortancia de esnte requisito que muy bien

1

nodemos afirner que la hinoteca no insecrita en el Reglstro

Piblico de la Proniedac, no estA publicada, y no esténdolo

no serh ovonitle a terceros aunque produzca efectoc entro

los interesados.

Ahora bien, nara que la hivoteca nueda vroducir efecto
contra terceros necesitarf slompre de registro, sozfin dispo-
sicidn eypresa del Art. 2919 del Cédiwo Civil que a la letra
dice: La hipoteca nunca es thclta ni general; para producir

efectos contra tercero necesita siemvre de registro, y se =

contrae nor voluntad en lor convenios, y nor necesidad, cuag‘
do la ley sujeta a alruna nersona a prestsr esa garantia so=-
bre bienes detcrminados. En el priumer ceso se llama volunta-

ria; en el segundo, necesaria",

En nuestro Cbdigo Civil vigente la inscripcibn de la -
hinoteca es requisito vara que &ste »roduzca efectos contra
terceros (Art. 2919) a diferencia de los prescrito en los C§
digos anteriorer, ya que &cton dismonfan la necesidad del re

gistro de la hivotecn de una aonera absoluta, ceclsrando que
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no producirfa efecto alguno sino desde ls lhora y fecha en =

que fuern debidamente rogistrocn,

En la orbectica vemon que las partes quoe intervienen en
la coustituclén de la hipoteca se nreocunan porque &rnta que-
de debidamente inscrita en el Renmintro, no solaczente pars =
que produzca efectos contra terceros (requisito importantisi
mo) sino para que 8l acreedor tenga el derecho de persecu-

sibn y preferencia,



CCAPITULO IIX

LA_HIPOTECA COMO_CONTRATO

a) .~ Elementos de axistoncia.
b) .~ Elementos de validez,

¢) .~ Elementos especialcs,
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LA HI 0TBCA CORY_ CO.TRATO

La hivoteca, latu scnsu, es un acto jurfdico; ror lo =
tanto le son pronios lon elementos de todo acto jur{dico que

a csaber son: de cristencia y de valiuvez,

Antes de analizar estos elementos es preciso aclarar -
que el C&digo vigente no tiene un capftulo exnreso en el que
ge regsulen de manera zenersl lous actos furfdicos, como acon-
tece an el Cédigo Civil AlemAn, con los negocios juridicos;
aquél en su Articulo 1459 precentfiat '"Las ¢ispvoriciones lepa
les sobre contratos cerln :plicables a todos los convenios y
a otros actos jurfdicos, en lo que no se opongan & la natura
laza de &rtos o a diupoeicloies enpecialec de la ley sobre =

los mismos",

a)~ELEMENTOS DE EXI:TNCIA. Los elementos de ezisten-

cin de todo acto ijur{dico oou:

1.~ La voluntad;y
2.,=- Bl objeto,

Loa dos elesentor son de suma iaportancia porgque si -
no hay voluntad, o no hay objsto, el acto es jur{dicaments =

inexistcnte.

Sin embar.:o, no basta con estos elementos para que el
acto jurfdico nreduzea todos los efectos deseados, nues la -
propla ley eortablece gue mnarz que el acto valga necerita ade

nds que 1o versona 0 PErAONAS gleé CONCUrran para crearlo -
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sean capaces y robre todo aue 1o voluntud de 2zas perasonas -
no entén viciaceny aden’s, que el o jeto, wotive o fin del =
acto sea llecito y que cear voluntudes re elprasen en la for-

ma preccrita por la ley,

Atiora bien, la cepaclded que debe reunir el deudor pa=~
ro congtltuir hivotecz estd reglamentads en los Articulos

2902, 2904, 2905 y 2906.

Al nacer el acto y en el sunucsto ¢e que 8cste sec ple-
namente vAlido, las partes puecden imprinirle modalidader de
tal manera que nor un determinado tiempo o circunstancia no
pueda surtir efecton, es decir, se detienen durante almin =
tiemno loz efector del aoto, modelldades coneirstenten an una
condicidn o plazo, s8in faltar el modo o carga que finlcanente

ge dr. con lor actos pratuitos.

Por lo que corresmonde » nuertro tena, on la hinoteca
los elementos de exictencia con: el cousentimicnto en las -
constituldas por contrato, y la voluntad en anuellas consti-
tufdae vor un acto unilateral cowo el testancnto. En cuanto
al objeto, Bete cousirte en la creacibn o trasmisibn de derg
c¢ao8 y oblipaciones, in nuertro cano consistirh en la crea-
cibn de 1o pmarantia correnron:iente o la que el ceudor eath

oblizado.

b)ELEKETOS LE VALIUEX, En cuanto a los elementos de =

vallidez en 1o hinoteca son:
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1l,- Que 1las ncrconas que concurren en ol acto sean ca=
paces. El Art. 1793 del C.C, entablece que non hfitiler para
cohtratar toda: las personas no oxcentuadas por la ley, re-
firibndose desde luego o la capacidad de ejercicio porque a
manera de ver del maestro Ro'ino Villegus la falta de cava-
cidad de roce produce la inexistencin del acto, pues ninguna
persona nuede dojar de tener esta Gltima capacidad. Debemos
recordar también que por dicposicibn del Art. 22 del C.C, =
hasta loz seres concebidos afin no nacidos tienen la capaci«
dad de pgoce en forma limitada, pues podrAn recibir herencias,
legados y donacioner. Asimismo el Art, 2906, relasionéndolo
con el precepto citado (1793 dice, que 8810 puede hinotecar

aquél qus nuede enajenar.

En virtud de cotos rreceptos, la canacidad para hipote
car corroecpon. e al que pueds enajenar, siempre que los bie-

nes que vayan a cer hinotecndos sean enajenables.

El C8digo aclara que el predio comln no nuede ser hipo
tecado, sino co: el consentimiento de todos los propietarios,
El copropietario, sin embargo, puede hinotecar su porcidn in
dividual y al dividirse la cosa comfn la hipoteca gravarf -~

1a parte quec le corresponda en la divisibn,

Asimismo, el cuerno legal de referencia establece que -
el constituyente de la hipoteca deberh declarar en el contra
to la naturaleza de su vroniedad, es decir, si ticne un de-

recho condiclorel o limitado de la misma.
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2.~ Yue lae voluntader estén exentas de vicio, esto es,
que no existe error, dolo, mala fe, violencia o lecibn, por-
que ello traerfa como consecuencia la nulldad relativa del -

acto (Arts., 228 y 2230 del C.C.).

3.~ La 1licitud como elemento "sine quanon®" del acto, =

ecto os, que estd permitido por la ley,

4.~ La cosa, objeto del contrato dobe axirti; en la ng
turaleza, ser determinada o determinable en cuanto a su es-
pecle y ectar en el comercio que para la hipoteca debe ser =
siempre sobre un bien presente, nunca sobre un bien futuro o

que posibleunente exista,

.= Para la formalidad en la constitucidn debemos tomar
como punto de refercncia la cuantfa del negoeio, pues nos de-
termina si el contrato doberh celebrarse en escritura piblica

o nrivada, para su validez,

¢)~ELEMEIITOS ESPECIALES, Antes de continuar, a nuestra
forma de ver, debemos de hacer notar que e.isten algunos ele-

mentos especiales de la hipoteca, como son:

l.- La exietencia de una obligacién principal que es =
el mutuo en sus diferentes aspectos pues no serfa posible =
concelir un contrato de hinoteca sin el mencionado contrato

de mutuo,

2.~ La inscripcibn del contrato de autuo en el regletro

pliblico de la proviedad para que erte sea oponible a terceros
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a cuya falta al corraonond ente cointroto colamente surtirf -
efectos entre lac parter que hubieran celebrado dicho contra
to. No tendr{a el acreedor los derecios de persecucidn, de =

preferencia y de venta cobre el bien hipotecado.

Como lo hemos dicho, el contr:to de hinoteca, como to-
do acto juridico, las partes podr&n impornerle lac modalida-
den convenientes a sus intereses, cormo son la ccndiedibn y el
plazo, As{ nor disposicibn de los Arts. 2921 y 2922 la hipo=

teca puede constitufrse en forma “ura o bajo condicidn,

3.~ Otros elementos propios de la hipoteca conatituida

por contrato som: los personales, realec y formales,

3=1.,~ Los elementos pereonales son el acreedor hipote~
cario, el deudor y eventualmente el tercero que canstituye -

la garsntia a favor del deudor,

3=2,~ Los elementor reales de la hipoteca lo constitue

yen la obligacibn asegurada y la cosa gravaca.

lediante la hipoteca se asegura una odbligecibn princi-
pal; por lo tanto, el contrato de hipoteca es un contrato de

garantia y accesorio del principal.

3-3.~ En cuanto a los elementos formales como lo hemos -
dicho precisamente al hablar de la forma, la hinoteca debe -
otorgarse necesariamente en escritura pblica o privada se=’

z8n la cuantfa (artfculo 2917).

Cuando el crédito hinotec:rioc no excede de quinientos
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pesos la hipoteca vodr& otorgurse en documento asrivado fir-

mado por los contratantes ante dos testigos cuyas firmas ze
ratificardn ante Notario, Juez de Paz o Reglatro PAblico de
la Propiedad { Art, 2317), 31 el valor del crbdito hipoteca-
rio excede de quinientos nesos, se otorgard en escritura nfi-

blica. (Art. 2320),

La inscripcibn en el Regintro Pliblico de la Propiedad
- @8 requisito indiapensable para que la hipoteca surta efec~
tos contra tercerosn. S5in embargo, el contrato eurtirh sus =

. efectosn entre las partes (Art, 2919).

La hivoteca en conaiderada como un contrato formal en
el sentido de nue “el conwentimiento s8lo se entiéudo efi-
cazmentc manifestando cuando concurren los requisitos de = ‘

.

constar vor escrito o en escritura piblica",
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CAPITULO 1V

LA _HIPOTECA UE INTERES SOCIAL EN HUESTRA LEQISLACIOH

a)."

b)u“

e)em

d)o‘

.) .

f).-

8)0‘

Conatitucibn Politica de 1917,

C8digo Civil Vigente de 1928,

Instituto del Fonde Hacional de la Vivienda para
loa Trabajadores (INFOLAVIT)

Fondo do Operacibdn y Lencuento hancario a la Vi-
vienda, (FOVI)

Fondo de Garantia y Apoyo a loe créditos para la
Vivienda (F0GA)

Fondo de 1la Vivienda de los Trabajadores del Es-
tado (FOVISSSTE) |

Opinién Personal.
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CAPITULO IV

LA HIPOTECA DE INTELRES SOCIAL EN ;UESTRA LEGISLACION

a).-CONSTITUCION POLITICA MEXICANA DE 1917,

“En la memorable sesiln de 23 de enero de 1917 se dis-
cutid y aprobd por la Asamble Legislativa de Querétero, el -
texto del artfculeo 123 por ciento sesenta y tres ciudadanos
diputados constituyentes, como marte integrante de la Consty -
tucibn social, bajo el rubro DEL TRABAJO Y DE LA fREVISION -
SOCIAL, que origind el Estado de derecho msocial con garantias
" soclales nara loc trabajadores, frente a lq Constitucida po-
1{tica con otro eapitﬁlo formado con las garantias individug
les y la organizaciln de los poderes plblicos: legislativo,
ejecutivo y Judicial,'que integran ¢l moderno Estado nolfti-
co".(1) ’

El texto original de este artfculo denominado "DEL TR}
BAJO Y DE LA PREVISION SOCIAL" que es el que nos ocupa ea su
Fraceidn XII nos decia:

"Art{culo 123. E1 Congreso de la Unin y las Legislaty
ras de los Estados deberfn expedir layes sobre el trabajo, -
fundadac en las necesidades de cada regién, sin contraveair
a lae bases si-uientes, las cuales regirfn el trabajo de los
obreros, jornaleros, empleados, dombésticos y artesamos y de

una manera general todo contrato de trabajo:

(1) Alberto Trueta Urbina,- huevo Derecho de ‘ratajo, phg.
104 o
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FRACC: XII. En toda nepociacién asrfcols, industrial,

minera o cunlquier otra clase de frabajo, los patrones ecta-
rhn oblirados a pronorcionar a los trabajadores habitaciones
cSmodas e higiénicas, vor las que podrfn cobrar rentas que =
no excederfn del medio por clento mensual del valor catas-

tral de las fincas. Igualmente.....".(2)

EL contenldo de esta fraccién fue desarrollado on la =
anterior "Ley Federal del Trabajo" en sus artfculos 136 a 151,
ley en la que ya vimos no se resolvid adecuadamente el vro-
blema habitacional de los trabajadores ya que no se generali
28 el pensamiento del Constituyente del 1?,Apuen los patro-

mes hadian sanifestado en diversas formas su oposiciénm & la

prhctica del derecho habi tacional odbrero, y el Estado se mos-

traba indiferente y de esta forma era fhcil a la emnresas -

burlar tal derecho.

Pero en el afio de 1972, gracias a la honda preocupacibn

‘mostrada por el C, Presidente de la Replblica lic. Luis Eche-

verria Alvarez, se 1levd a cabo una Reforma Social que supera
el texto de 1a originaria fraceibn XII del Art, 123, logrén~
dose as{ 1la efectividad de la obligacién patronzl de propor-
clonar a sus trabajadores habitaciones cdmodas e higiénleén,
nediante las anrortaciones que las empresas deben hacer al -

Fondo Nacional de la Vivienda.

(2) Alberto Trueba Urbina.- Obra citada, nkg. 105.
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En consecuencia, coi el idecsrio social del articulo -
123, se reform§ la fraceidn XII, vigente a partir del lo. de

marzo de 1972, en los términos si<uientes:

"XII. Toda emprosa apri{cola, industrial, cinere o de =
cualquier otra clase de tratajo, estarh obli:ada, eegin lo =
determinen las leyen reglamentarias, a pronorcionar a los -
trabajadores habitaciones cbrodas ¢ hirlénicar. Estn otl) ~a-
cibn se cumnlird mediante lze aportaclones que luc emnresas
hagan a un Fcndo Wacional d¢e la Vivienda a fin de co.stitulr

-depésitos en favor de suc trabajadores y ectzblecer un siste
ma de financiamiento que permita otorgar a &ntos créiitos ba

ratos y suficleate para que adquisran en propiedad .talec ha-

bitaciones,

Se coneidera de utilidad mocial la expadicién de una -
ley para la creacibn de un orgenismo intosrado por represen-
tantes del Goblerno Feceral, de los tratajocorer y de los pa
trones, que ndministre los recursos del Fondo ikacional de la

Vivienda.

Dicha Ley regulark las formas y nrocedimientos confore
me a los cuales los trabajadores podrhn adquirir en pronie-

dad las habitaciones antes mencionadas.

Las negociaciones a que ze refiere el pArrafo nrimero
de osta fraccibn, situadas fuers de las poblaciones, esthn -
oblizadas a establecer escuelas, enfcruerfas y demks seprvie

clos necesarios a la comunidad®,
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En concecuencia, se roformd el canftulo IIT cel T{tulo
Cuorto que comprende de los artfculoc 136 a 191 de la Ley Fe
deral del urabvajo, entrando ein vizor dicheg reformea el lo.
de mayo de 1972, y como consecucncia de ecte camblo ne expi-
did la Ley del Instituto del Fondo ilncional de la Viviecnda =
para los irabajadores (INFONAVIT), que recoze en parte la so
lucidn adecuada y prhctica y a la cual veremos en el punto

¢) de ests canftulo,
b) CODIGO CIVIL VIGeNTE LE 1928,

Hacta la fecha no axlsten mbc que créditos no hinotecas
de interés social, pennémos re hace necerario inantituir dicha
hivoteca de interbs social dentro de nuestras leyes a cuyo =
. efecto consideramos que debe ser adicionado el titulo decimo-
quinto de la segunda parte del 1ibro cuarto del Cdiyzo Zivil

con un canftulo especial en los sijguientes términos:
CAPITUIO III-BIS

Articulo 2939-1, Adembs de la hipoteca voluntaria y de
la necesaria a que ze refieren los c¢os capitulos anteriores,
habrh tambibn la hipoteca de interbs social, que se constituj
r& en loc casos en que loc organismos oficimles especimlmente
crendos al recpecto, transmitan el dominio, a crédito, de los
departamentos o casus habitacidn que construysn, a los servi-
dores plblicos, a los trabajadores o a personas ¢e escaros re.

cursos.



La rarnatfa hisotecaria a quo ne refiere este articulo
ge conatituird sobre el inmueble adquirido en los términos =
de este propio precepto, a favor del organismo enajenante y
a cargo del adquirente, por el imrortc del crédito concedido
al efectqg y la escritura corresnondiente ser& inscrita en
el Registro Plbtlico de la Propiedad en un lidbro esvecial =~
que se llevarf al ofecto, en la inteligencia de que erta ing
eripeidn surtirf efectos de inseripeibdn de patrimonio cde fa-
milia a favor del adquirente con resnecto a la cosa o denar-

tamento materia de la operacibn,

Articulo 2939-2. 5610 en los términos del articulo an-
terior puede gravarse el bien a que el pronio nraecento se re
fiere, puos atonta la regla contenida al respacto en el ar-
tfculo 727, en ningin otro caso podf& ¢l mismo mer hinotecy

‘do o gravado.

e) INSTITUTO DEL FOsUO NACIOJAL LE LA VIVIE.DA PAKA
105 TRABAJADORES ( INFONAVIT ).

La Ley del Inztituto del Fondo Nacional de la Vivienda
para los Trabajadores, er una ley que consideramos de utili-
dad social. Fue publicada en el Diario Oficial de la Federa-
cibn del dia 24 de abril de 1972. Se crea, mediante ella; el
imencionndo Instituto, el cual permite establecer r operar un
sistema de financiamiento que permite a los trabajédores obe
tener crédito al inter$s del 470 snual motye saldos insolutoe

y e nuede aplicar parn: a).- La adquisicidn en nroniedad de
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habitaciones cbmodas e higi&nicas; b)~La construccidn, repa-
racibn, ampliacién o mejoramiento de habitaciones de los tra
bajadores; y ¢).~ El pago de los pasivos contrafdos por los

trabajadores con terceros, por algunos de los conceptos seiia-

lados en los incisos a) y b) que anteceden,

Ademfe dicho Instituo coordina y financia programas de
construccibn de hahitaclones destinadar a ser adquiridas en
propledad por los trabajadores y los demhs a que se refiere
la fraccidnu XII del apartado A del Art, 123 de la Constitu-
.oibn y el tftulo cuarto, capftulo III, de la Ley Federal del

Trabajo, que comprende los artfeulos del 136 al 153.

Por otra varte se dispone en 1ls Ley que "El patrimonio
del Instituto se integrn: lo,~ Con a)l Fondo Nacional de la =
Vivienda, que se conntituye con las aportaciones que deben -
‘hacor los natrones, de conformidsd en lo dispuesto en el Art,
123, apartado A, fraccibn XII, de la Constitucibn Politica -
de los Estados Unidos Mexicanos y en el titulo cuarto, capie
tulo III, de la Ley Federal del Trabajo, y con los rendimieg
tos que provengan de la inversibn de ertos recursos. 20.-
Con las aportacioners en numerario, servicios y subsidios -
que proporcione el Gobierno Federal; 3o.- Con los bienes y
derechos que adquiera por cualquier tftule; y Lo.- Con 193 -
rendimientos que obtenga de la inversidn de los recursos a =

que se refieren las fracciones II y ITI",

Por Gltimo, la Ley que crea dicho Instituto estructura
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los diversos &rganos del mismo como son: la Asamblea fieneral,
el Conasejo de Adminintr .cibn, la Cominlbn de Vigilancia, el
Director udeneral, los dos directores sectorialers, la Coni-
s16n de Tnconfsrmicades y Valuaciédn, y lar comiciones con-
sultives reglonales, Loa atributos que ticne cada uno de es-
tos 6rzanos se sefialan de los Arts., 7 a 27 de la Ley M en -

cuestibn.

d) FOADO LE OPERACION Y DESCURNTO BANCARIO A Lt VIVIEN
ba (Fovl),-

1.~ Antecedentes.~ En el aiio 1963, el Gobisrno Federal
inicié un programa que represents uno de los esfuerzos ini-
ciales mls importantes en materia de habitacidn: el Prosrama

Financiero de Vivienda.

Para la reallzaci8n de este programa se partid de la -
coneideraciédn de que los recursos del Estado son insuficien-
ter vara satisfacer la creciente necesidnd de habitacionee,
por lo que se estimb conveniente utilizar parte de los aho=
rros del pfiblico captados por la banca privada, a través de
las instituclones hipotecarias y los devartamentos de ahorro
de los bancos de depbsito, para que con la inversibn de es-
tos recursos se atendiera en mayor nrovorcidn la demanda -

exirtente, Se tomaron en cuenta dos aspectoa fundamentales:

+ Datos obtenidos en folletos proporcionados nor dicho orgm~"
nismo. )
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A).~ Se considerd que la vivienda de interfe social en
que se invierten los recursos bancarios debe destinarce a un
sector de la poblacidn que, aunque de ingresos reducidos, -
los tiene suficientes pars cuirir los abonos con que pagarh

su vivienda en un término mfs o menos largo.

B)a~ Se estableci$ como vivienda de interés social a-.
quélla cuyo valor esth dentro de las posibilidcodes de paro =
de dicho sector, de manera que no rerulte onerosa e: el pre=-
sunuesto familiar a personas de escasos recursos y nueda prg
porclonarles alojamiento en un amblente fisico y social que
satisfaga loc requisitos indisvensables de seguridad, hisle~
ne y decoro que est$ dotado de los servicios sociales correg
pondientes, y que por su calidad y durabilidad sea garantia

efectiva para la banca privada,

I11.- Forma de operar.- Para la adecuada utilizacién de
los recursos financleros, tanto del Estado como los prove-
nientes de la banca privada, y taszbién con el objeto de im-
prinmir dinamismo a lae realizaciones del Programa Financiero
de Vivienda, la Secretarf{a de Hacienda y Crédito Piblico =~
constituys en el Fanco de México, 5.A., con fecha 10 de abril
de 1963, un fideicomiso denominado Fondo de Operacidn y Des-
cuento Bancario a la Vivienda (FOVI), el cual tiene como fup
ciones principales las siguientes:

A) .~ Promover la construccién de viviendas de interés

social encauzando y orientando la inversidn de la banca pri-



49

vada para que los programas vayan de acuerdo con las necesi-
dades econfmicas y sociales de cada reglén y los vroyectos
se realicen conforme a condiciores y requisitos urbanisticos
y arquitecténicos para la conrtrucciédn de viviendas decoro-
sas ¢ higilnicas, En esta labor promocional, FOVI desempefia
el papel de un organismo de serviclo, tanto para las insti-
tuciones bancarias como para los promotores y constructores
de viviendus, ya que les proporciona orientacibn de tipo fi-
nanciero, legul, técnico, socioeconbmico, sobre la nejor for
ma, en cada caso concreto, de preparar y desarrollar los pro -

yectos y progranas de vivienda de interds soclial,

B),~ Otorgar apoyo financiero a la banca privads, para
complementar las cantidades que 8sta destina a la construe-
ciln y adquisicibdn de viviendaa de interds social, cuando ha

agotado sue recursos, o bien &stos son imsuficlentes,

C).~- Aprobar técnicamente los proyectos para que Sstos
sean adecuasdos en cuanto & sus caracteri{sticee comnstitutivas
y sociescondmicas, y cuando se estime necesario supervisar

su ejecuciln,

D).~ Prestar asesoria técnica para la elaboracidn y =
realizacifn de los proyectos. La asesorfa cumple una fua- *‘4
cibn muy importante para el desarrollo de los programas, ya
que permite determinar las posibilidades para su realirzaciln,
inclusive en cuanto a costos, y que los mimmos sennrndacul-

dos a las necesidades y costumbres de la peblecidn, asf co-
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mo & las nornas minimas de habitabilidad requeridas, El beng

ficio de esta asistencia técnica se traduce en ahorro de -
tiempo, disminuciln de gastos y riesgos para promctores, -

constructores e inversionistas.

E).-~ Otro asnecto, que proplanente no es una funcibn -
del FOVI, pero que puede considerarse como un servicio de su
ma importancia, es la orientaclén que se presta a los promo-
tores en la obtencidn del financiamiento a la banca privada

para la realizacibn de sus programas de viviendas,

"II1,- Valores de la Vivienda de Interés Social.- Para
determinar los valores de la vivienda de interés social, se
dividi$ el territorio pncionul en diversas zonas, tomando pg
ra ello en consideracidn los valores de la tierra, los cos-
tos de construccién y los niveles de ingresos de la pobli-

01650

Del estudio realizado en atencibn a los conceptos ante

riores, rasultaron cuatro zonas que seflalamos a continuacisn:

ZONA 1. Comprende los Estados de Aguascalientes, Campe
che, Chiapas, Chihuahua, Coahuila, Colima, Durango, Guanajug
to, OGuerrero, Hidalgo, Jalisco, Michoachn, Nayarit, Nuevo =
Lebn, Oaxaca, Puebla, Querdtaro, Quintana Roo, San Luis Potg

s{, Tlaxcalm, Yucathn y “Zacatecas,

ZONA 1I, Conprende el Distrito Federml, los Estados de

México, Morelos, Sinaloa, Sonora, Tabasco, Tamaulipes, Vera-
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cruz y lac Arecas metropolitanas, de las ciudades de Acanulco,

Gro,, Guadalajara, Jal., Monterrey, N.L., Querétaro,Qro. Pue
bla, Pue., y las zonas urbanas de Ciudad Lézaro ChArdenas, =~

Mich,

ZONA III, Comnrende una faja de cien kildmetros a lo ~

largo de nuestras fronteras norte y sur,

ZONA IV, Comprende loa Estados de Baja California Nor-
te y Baja California Sur; la Isla de Cozumel, Quintana Roo y
Ciudades de Cancln, Q.R.

El valor de la vivienda de interés social, incluyendo
el del terrenoc urbanizado y la construceién debidamente ter-

minada, debe ser en los términos sipguientes:
Vivienda de Interés Social
1, Individual

Vivienda de intefés social individual es aquflla que -
no forma parte de un conjunto habitacional y cuyo precio mo
es superior a § 135,000,00 en la Zona I; a § 162,000,00 en
la Zona II; a § 178,000.00 en la Zona I1Y, y a $§ 193,000,00

en la Zona IV, (sujeto a cambio, segln el costo de la vida),
2. Conjuntos Habitacionales,

Un conjunto habitacional de intefbs social es un grupo
. de viviendss que cumnlen con los valores seiialados para lan.i'
diferentes zonas en que se dividié la Repfiblica, y ademhs =

con ;ns normas y criterios de carhcter técaicos estableci-



52
dos para ese fin. Con el propdsito de dar una mayor flexibi-

lidad y permitir un equilibrio en las inversiones as{ como
una diversificacidn en los tipos de vivienda, las institu-
ciones hipotecarias, y los departamentos de ahorro de los =~
bancoﬁ de denbsito nodrn cumnlir con su obligacién de inver
s8i6n en vivienda de interés social, cusndo los créditos se
refieran a conjuntos habitacionales que estdn integrados en

la forma siguiente:

En la Zona I deberfn comnrender: un mi{nimo dol 507% de
. las viviendas con precio o valor de lasta § 113,000,00; un
25% de las viviendas con precio o valor de hasta - - = - =
3 135,000,00; y un 25% rectante de las viviendas podrkn te-
ner un precio o valor de hasta § 16;,000.00. (sujeto a cam-

bio, segln el coato de la vida),

En la Zona II deterfn comprender; un minimo del 50%
de las viviendaso con precio o valor de hasta § 136,000,00;
un 25% de las viviendas con precio o valor de hasta « « = =
$ 162,000,00, y el 25% restante ¢e las viviendas podrén te-
ner un precio o valor de hasta ¥ 186,000.00 (sujeto a cambio .

segin el costo de la vida),

En la Zona III deberhn comprender: um mi{nimo del 50%
de las viviendas con precio o valor de hasta § 152,000,00;
un 25% de las viviendas con precio o valor de hasta =~ = - -
3 179,000.00, y el 25% restante de las viviendas podrin te~

ner un precio o valor de hasta ¥ 203,000,00 (sujeto a came
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blo segin el costo de la vida), ”
En la Yona IV deberkn comprender: un mi{nimo del 50% de

las viviendas con precio o valor de hasta $ 180,000.00 y un
mbximo del 50% de las viviendar con precio o valor de hasta

§ 206,000,00 (sujeto a cambio, segin el costo de la vida),

Cuando un proyscto comprenda varios conjuntos habvita-
c¢ionalen, el FOVI podrA& clasificarlos como uno solo, sienpre
que las obras se lloven a cabo en una misma noblacidn en for
ma simultfinea o sucesiva, y se cunpla con los porcentajes de

-viviendas sellalados de acuerdo a las zonasc mencionadas en -

loo phrrafos anteriores,

TratAndose de conjunton habltacionalen intogrados por
cien o mfo viviendas, deberk obtenerse la aprobacibn técnica
del Fondo do Operacibn y Descuento bancario a la Vivlendﬁ
(FOVI), al que los interesados presentarfn la golicitud cﬁ-

rrespondienteo,

-

Cuando se trate de operacioncs para construccisn de -
conjuntos hatitacionales de mhAs de cien viviendas, se tomard
en cuenta la valuacifn de las mismas, que practique el Fondo
de Operacibn y Descuento Bancario a la Vivienda, al emitir -
su dicthmen t8cnico, En el casc de conjuntos habitacionales
menores de clen viviendas, es obligacibn de las institucio-~
nes que otorguen los financlamientos comprobar que los pro=
yectos se ajusten tanto a los valores y porcentajes de com-

posicibn, como a los criterios técnicos exipgldos para la vi-



vienda de interéds mocial,
Caracteristicas conatructivas,

Los promotores y/o constructores de viviendas de 1hta-
rés social deberln ajustarse a las normas y criterios estae
blecidos por el Banco de México, S.A., en cuanto a los aap§c-
tos técnicos de urbanismo, ingenieria, arquitectura, costos
Yy valores,

IV,- Créditos para la Vivienda de Interés Social.- La
banca privada otorga dos tipoe de créditos: individuales y -
-puente,

A),~ Créditos Individuales,- Estos créditos son para -
1a conatruccidn adquisicibén o mejora de viviendas, unifami-
liares o en conjuntou'habitncionuleq, 4 personas gque vayan a
habitarlas con su familia,

Los créditos para la vivienda de interés social se o-
torgan hasta por el 80% del valor de la garantia, 1linite que
pueds ampliarse cuando se constituyen garantias adicionales
de particulares o emvresams solventes o garantias reales so-
bre bicnes inmuebles: cuando se trate de adquirentes que no
estén en condiciones de constituir dichas garantias adiciong
les, este limite podrd ampliarse hasta el 95% del valor de -
la garentia Bi on los contratos que las instituciones (banca
privada) celebren con sus acreditad&n, se hace constar que -
el Yondo de Garantia y Avoyo a los Créditos para la Vivienda

{ FOGA) otorgn su apoyo adicional hasta por el 15% de dicho =
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valor, siem"re que el acreditado aporte una cantidad no in-
ferior al 5% del mismo valor.

Los créditor a la viiienda de interés mocial se otor
ganh a un plazo no menor de 10 afios, ni mayor de 20 afioa: y -
causan un intorés al 10% anual,

Las instituciones do crédito nrocuran que los abonos -
meneuslos que efectlan los adquirentes de las vi-iendas de -
interés coclal, tonto en papo de capital como de interoses,~-
?epreaenten aproximadamente al 20% del ingreso mensuml del =
comprador. En ningln caso el abono mensual revnresenta mbs del
2%% de ese ingreeso en criditos a la vivienda de interfs so-
cial,

En beneficio indudallemente de los adquirentes y de sus
familiares en las opernciones de vi-ienda de interés mocial,
axiste el régl.en obligatorio de seguros contra los riesgos
de muerte, invalidez y de daflos,

B).~ Créditos-Puaente,- Destinedos a los constructores
o promotores parc la construccibn de viviendas de interds so-
cial,

Los crécitos-puente se otorgan para la construccibn, -
1nc1uyendo @n su caso la urbsnizacidn reepectiva, de dichas
viviendas, si esthn destinadas a ser vendidas a nersonas que

vayan = habltarlas, y que no sean propletarias de otro innmug
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ble,

El crédito-puente puede comnrender la adquisicidn del
terreno, cuando sc trate de realizacidén de proyectos de las
entidades federativas, de los municiplos o de organismos -~
del sector niblico que tengan por objeto fomentsr la viviep
da de interés social, ac{ como, cuando trathndose de proyeg
tos del sector privado, esto se justifique a criterio del =
Fondo de Operscién y Descuento Bancario a la Vivienda (FOVI)
En una segunda etapu,kya terminadas las viiiendas, la bhanca
, privadn'pueda otorgar préstamos individuales a los adquirep
tes, que se destinan a pagar el nrecio dekila viviendas., Bg
te sistema permite a los constructores realizar sus proyec-
tos y obtener la recuperacibn de cu inversidn a medida que
se van vendiendo lam viviendas, |

loa créditos-puente que se otorgan para la remodela-
¢i8n urbana, sc conmideran como criditos pars la vivienda -
de interés social, siempnre que satisfaga los requisitos que
a continuacibn se eeflalan:

1.~ Por lo menos el 80% de las unidades que integran
al edificio o al conjunto respoctivo deber& corresponder a
vivieﬁdaa que, sein la zona en que se zncuentre ubicado, -
tenga los valores y porcentajes que se seilalaron vrara la v}
vienda de interfs social.

2.~ llasta el 20% restante de las unidades que consti-

tuyan los edifleclos o lo: conjuntos untes nencionados podrd



7
referirse a viiendas o a locales commrcinles o 1ndu-trialel
con precio no superior a.§ 290,000.00.

3.~ Se requerirf dictamen nrevio y favorable del Fom-
do de Operacibn y Descuento Bancario a la Vivienda,

Iy~ Dichos criditos podrhn referirmse a remodelaciln up
bana en la zona metropolitans de la ciudad de H‘xlco y en o~
tras ciudades de la Repliblica que posteriormente determine -
el Banco de M8xico, S. A,

Loo créditos-puente para la urbanizacibn y/o construc-~
¢ién de conjuntos habitaclonales causan un interés del 11% -
snual miximo., AdemAs del porcentaje anterior, la imstituciéa
acreditante podrA cargar al conceder el crédito-puente um 1%
por una sola vez, Estos créditos deberfn otorgarse a plazos
adecuados para la recupveracién de los mismos, en funcifén de
los lapsos de urbahizacién, consatruccibébn y venta de las viviep
das, |

Las operaciones correapondientes a vivienda para acre-
ditados de ingresos minimos, se realizan exclusivamente a -
través y por conducto del Banco de México, S. A,

C).~ Apoyos Financieros.- E1l FOVI podrh otorgar complg
mento financiero, a las inetituciones autorizadas vara reci-
bir depbsitos de ahorro y a las sociedodes de crédito hipote
cario, mediante aperturas de créditos destinadas al fimancig
miento parcial de préstamos o créditos para la conatruecila

o adquisicidn de vi-iendas de interés social, individuales o
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en conjuntos habitaclonales. Estos complementos financieros
8810 podrhn efectuarse en rolacién con créditos o préstamos
con garantia hipotccaria o fiduciaria, que satisfagan a crj
terio del FOVI, los requisitos meilalados en las circulares
del Banco de México, 3. A.

Las solicitydes parn obtener el apoyo financiero dedbg
r&n tramitsrse por las instituciones de crédito conforae a
los instructivoa provorcionados por FOVI,

Las lfneas de crédito que fueren aprobadas de documep
tarkn mediante contratos privados con la instituciln solic}
t:nte en los que se eapecificarkn las operaclones para las

que se dark el complemento financiero,*
o) FONDO DE GARANTIA Y APOYO A LOS CREDIYOS PARA LA =

VIVIENWDA (FOGA)

Generalidades

¥y,- El Banco de México, 5. A., es fiduciario del Go-
bisrno Federal en el fideicomiso de garantia y apoyo a los
eréditos para la vivienda, al cual se denomina “"FOOA", Em -
este Fideicomiso el fiduciario esth facultado para otorgar
apoyos a las instituciones de crddito privadas, para efec=
tos de liquidez y para regular los tipos de interés de las
oporaciqnea de crédito destinadas a vivienda de interés so-
cial,"”

II,- Ds confornidad con las Reglas Generales de Opery

+ Datos obtenidos en folletos proporcionados por dicho orgg
nismo.
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cién de FO3GA, los apoyos, o sesn los respaldos scondmicos =~
con cargo a eata institucién, sdlo podrin ser otorzados por
el fiduciario en relacidn con créditos o préatamos con gareg
tia hipotecaria o fiduciaria que reofinan los requisitos gene~
rales sigulentes:

a).~ Observar las caracter{sticas parea aste tipo de =
créditos o pr8stamos. Dichos créditos o préstanos deberén eg
tar destinados exclusivamente a la adquisicién de nuovas vi-
viendas de interds social o a su construccibn, que tengan -
las caracteriaticas que el Banco de México, 5. A., sefiall ean
las circulares que se editaron para dicho motivo.

b).~ Pactar amortizacioneas a plazo mo menor de dies a-
fios ¢ interoses no oupériorea al 9% anual, comprendiendo co-~'
misiones y otros cargos a los acreditados, salvo los concep~
tos quo expresamante autorice la Cosisién Nacional Bancaria
y de Sepguros,

¢)s~ Ajustarse a los términos de la Ley Bancaria, de =~
las demhs leyes que lees sean aplicables, asl como las dispo-
slciones que sobre la materia dicten la Secretarfa de Haciep
da y Cr&dito Piblico y el Banco de México, S. A., y a las =
disposiciones que dicte el FOGA:

I111,~ La férmula empleada al respecto es la siguientes:

El dfa de ___ de la institucibn solic)

t8§ al Fiduciario le conceda los apoyos previstos en las re-
glas de Operacibn mencionadas, como sipguet a) Para efectos =

de ligquidez, por falta de nago puntual en que incurran sus -
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acreditados en operacioners de crédito destinadas a viviemdas

de interés socialt b) Para la misma finalidad de apoyo, por
deficientes de recuneracibn final en sus aludidas operacio-
nee de ¢rédito: y c¢) Para regular los tipos de interés de -
sus operaclones do crbdito del destino seflalado. Estoms apo-
yos se roferirhn a overaciones de crédito que la Inatitucidn
tiene programado efectuar en los prbximos doce meses, con un
importe inicial conjunto de anroximadonente %
( )e

Los convenios que sobre el narticular se celebran con-

tienen, segln estas generalidades, las siguientes CLAUSULASS

PRIMEKA,~ El fiduclnrio conscede a la instituciln com =
carzo al YOGA apoyos para las finalifades y en los casos si-
guientest

a) Paro afecton de liquidez, por falia de pago ountual
en que incurran los acreditados de la Institucién en sus ope
raciones de crédito con sarsntfa hipotecaria o fistusiaria, =
destinadas a la adquislcién o construccibdn de viviendas de -
interés social.

b) Para la citada finalidad de anoyo por deficientes de
recuperacién que resulten a la Institucién, en scus aludidas -
operaciones de c &dito,

¢) Para resular los tipos de interén en las operzciones
de crédito del dertino mencionado,

Dichos avoyos =me referirbfn a opsraciones de crédito que

la Institucidn contrate durante los doce meses tiruientes a =
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la fecha de ente convenio con importe inicisl, en conjunto,

hasta de § ( ), opera-

ciones en que dorerhn satisfacerse los requisitos pgenerales
mencionados en el punto II de los antecedentes y lam domhs
condiciones que se establecen en el presente convenio.

SEGUNDA.- El apoyo mencionado en el incieo a), de la
clhusula primera, comprenderi las cantidades que durante la
vigenéiu del créiito se adeuden & la Institucién por concep-
to de capital, intereses y primas de sepuros, debido a moras
de sus deudores, por perfodos mAximos de 18 meses a vartir -~
de la cuarta mensualidad esucesiva no pagada,

TEICBRA.~ Cuando a virtud del plazo de los créditos y
la forma que sec convenga para las amortizaciones, el apoyo =~
comprendido en la clausula segundsn, en la parte que correspop
de a suerte principal del crédito o nréstamo, resulte infe=-
rior al 10% del valor iniciul del inmueble, el fiduciario =
concederh anoyo adicionsl por concepto de capital , hasta cog
pletar el 10% de dicho valor, en la medida gque eate apoyo adj
clonal, sumado a las coberturas propias del crédito y a otras
coberturas, ya considerados por pagos por amortizucionéu hof
chos por el deudor, no exceda del 30% del valor inicial del -~
inmueble. Este apoyo adicional s8lo podrk hacerse efectivo -
una vez que por haberse vendido los blenes afectos a garanti-
zar el nergo del crérito y ejecutadas otras garantias que hu-

biere, 8¢ determine una recuneracibn insuficiente a cudbrir el
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saldo del crédito, intereses ordlnarios y demls accesorios -
a que so refiere ol inciso h), do la clhusula sexta .

Para los efectos de esta clhusula, por valor imicial -
del inmuebls ee considerark el valor del avalfio acoptable pg
ra la Comisibn Nacional Bancaria y de Seguros.

CUARTA.~ Cuando el acreditado no integre el 20% del vg
lor inicial del inmucble, sinc solo una cantidad que en todo
caso no debe ser inferior al 5% de dicho valor inicial, el a
poyo convenido en el inciso b), de la clhusula priuera, gse -
condederf hasta por un 15% del valor inicial del inmueble mg
teria de cada operacibn crediticlia. Este apoyo decrecerf y -
en su caso, cesarh cuando en virtud de las amortizaciones -
realizadaas quede lntoérado a favor de la Institucibn un mar=-
gen de cobertura que alcanco el 20X; el apoyo se harh efeeti
vo a partir del momento en que por la venta del bien que hu-~
biere constituido la garantia, se determine alguna cantidad
insoluta del crédito a favor de la Instituoidn,

El apoyo en este caso, se concederd condicionado a lo
siguientet |

a) En forma automAtica cuando el ingreso mensual del =
acreditado no sxceda de § 3,000.00; se entenderk por ingreso
mensual al monto de los salarios, emolumentos y demfas emtrg
dae en efectivo que perciba regular y mensualmente el jefe -
de la familia y, en su caso, el otro clnyuge N la concubina,

determinfndose dicho monto por el promedio de imgresoms de -
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los seis meses inmediatos anteriores,

b) Mediante autorizacifn exoresa del fiduciario ea =~
aquellos cason en que el ingreso meneual exceda de $3,000,00,
y cusndo a su juicio las condiciones econbémicas del acreditg
do no permitieran a 8ste anortar ol 20% del valor inicial -
del inmueble,

El ingreso mensual para los adquirentes de viviendas -
de inter8s social, en ningfin caso podri ser superior, segfa
la gzona de ubicacidn de las viviondas de que se trate, a las
cantidades mencionadac en las Circulares a que se refiere ol
Antecedente I1I, inciso a), del presente convenio.

¢) Siempre que no se hubieren otrogado garantias adi-
cionales puficientes para cubrir el margen legal, de cobertu
ra.

Eltq apoyo se hark efectivo a partir del momento ea -~
que mediante la venta del bien que hubicre comatituido la gzp
rentia, se determinec alguna cantidad insoluta del crédito, a
favor de la. instituciénm, |

QUINTA.~ El apoyo de que tr.ta el inciso ¢), de la CIAl
sula primera, serk otorgado por el fiduciario en nroporcila -
no mayor a un 1% de interds anual, calculado sobre saldos iam-
solutos por capital de cada operacifm materia de este apoyo,
" cuando 1a Inetitucién mo hubiere utilizado en el crédito reg
nectivo financliamiecnto especial a baja tasa de 1hterin.

El fiduciario dar4 apoyo ademls, por el esquivalente li
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D.24% anual sobre el importe inicial de loa créditos otorga-
dos por la Institucidn, por concento de nrimas de um seguro
especlol de vida e invalidez sobre lar personos de loa acrg
ditados y dafos <del inmueile respectivo, cuyas sumas asegurg
das queden afoctas a solventsr los saldos de los créditos cf
tados,

SEXTA,~ Para ecfectos de los apoyos, muateria de este -~
convenio, la institucién se oblipa desde ahora a lo siguien-
tes

a) Pactar y documentar loa créditos o prést-mos con sy
jecibn a los requisitos generales cltados en el punto II de
los zntecedentes, y de conformidad con las disposiciones le-
gales anlicables, |

b) Conceder los créditos o préataros sblo a quienes ad
quieran o construyan la vi-ienda para su caca habitaciém y -
al nla'o de amortizacibn no sea menor de 10 ados, siemnre ¥y
cuando los nzpos mensunlss mor canital o intereses represen-
ten amroximadenente ol 20% del ingreso mensual del acredita-
do, en el entendido de que, en ningfin caso, los mencionados
pagos representarén mhs del 25% del citado ingreso.

¢) Procurar la oportuna inscripeidn en el Registro Pd-
blico correspondiente, de las ~orantias hipotecarias o fidu-_
clarias do los créditos o préstamos y vigilar la correcta ig
verzibn de los fondos,

d) Ministrar el imnorte de las operaclones de crédito
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[P
dentinadas a construccidn, de acuerdn con el caleieric ren=
pectivo y de manera que las entrepgas de fondosn corrcanondan

a las necesidades de las obras.

e) Ejarcitar vor su pronic derecho, con toda oportuni-
dad, procurando hacerlo en todo caso antes de sovrevenir la
novena mensualidsd sucesiva en ﬁora, las acciones legales -
por incumplimiento del (eudor, hasta obtener la recuneracidn
de sus crbditoc y préstamos, y resarcir al Fiducizrio en los
términos de la Clhusula décima primera, las cantidades que =

"hubiere reccibido al hacer efectivo el apoyo de‘quo so trata

el iuciso a), de la Clhusula primera,

f) Traspasar en favor del Fiduciario, cuando &ste asf
1o colicite por escrito, los derechos de la Institucibn, en
la primera parte proporcional del principal y sus corrogpon-
dienten garantfas, por los avoyos recividos en los conceptos

mencionados en las Cl&usulas seguncda, tercera y cuarta.

g) No liberar total o parcialmente ol bien que consti-
tuye la pgarantia hipoteoﬁria o fiduclaria, ni pernitif la -
sustitucidn del mismo, sin autorizacibn expreca y por escri-
to del Fiduciario, mientras esté insoluto en todo okon parte

el adeudo respectivo.

h) Limitar las percepciones que vodrh obtener como cop
secuencia de las oncraciomnes matoria re apoyo, hasta el 63
anual por ccacentd ce intsre. e norctorios en adicién a los

normales, hasta el 5. sobre el canit.l insoluto por lo que
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raspecta a costagy, a no she de 55 del valor iniclal ce la

vivienda para cuirir gastos de juicio, lmpuestos prediales

y derechos por servicio de agua.

i) Cubrir al Fiduciario una prima del.0,.1% anual nor
el anoyo convenido en la Clhusula tercera, calculado sobre
8l conjunto de saldos mensuales de los créditos o préstamos
materia de diclio apoyo, en tanto no se hutliere integrado en
favor de la institucibn en cada uno de tales créditos o prés
tamos un margen de cobertura del 30.0% cobre el valor imi~

. ¢ial del inmueble,

J) Conservar durante la vipencia de los créditos o =
préstamos, toda la documentacidén relativa a las operaciones
materia do los upoyoa.cénvenidos en espocial vor lo que se =
ve al rérimen de vropiedad dc las viviendas, a.las oapocifi-
cacionea técnicas de construccién y de materiales de las vi-
viendas individuales, y de los conjuntos habitacionales, asi
como acerca de las caracteristicas socloecondmicar de los
- sujetos de crédite, y tucilitér al fiduciario en todo ticmno
la informacisn que bste le vida y el oi-non de la doculontnf

cibn relativa a los mismos créditos o préstamos.

SEPTIA.~ Yrathndose de conjuntos habitncionalos’de -
ms de 100 viviendas, los apoyos materia de ezte convenio =
quedan cujetos a la condicidn de que la Institucibn obtenza
nrevismente del Fondo de Oneracibn y Lescuento Tazzorio a lnb

NP N4

Viviendu (FOVI), la =probacidn en el arpecto técuico de cona
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truceidn y disefo,

OCTAVA.- En el caso de créditos materia de los apoyos
convenldos para conjuntor habitacionales que tengan 100 uni=-
dades o menos o de viviendas individuales, no serk necesaria
la aprobacibn previa a que se refiere la cléusula anterior,
pero la Institucidn queda obligcde desde ahora a que los prg
yectoa y en su oportunidad, las construcciones respactivas,
ss ajusten a los criterios técnicos para vivienda de interés
social, seflalados en las circulares a que alude el Antecedep

te I, inciso a), de este convenio,

KOVENA,~- Para comprender en los diversos apoyos conve=-
nidos en la Cl&usula primera las operaciones de crédito a que
la aisma alude, la Institucidn deberh prezentar al Fiduciario
una solicitud relativa a las operaciones celebradas en el mes

inmediato anterior, sefialando expresamente culilles apoyos solj

clita,

DECIMA,~ Para que el Fiduciario haga efectivos a la =~
Institucién los apoyos materia del presente convenio, esta
fltima le presentark por escrito las solicitudes respectivas,

los dfas de cada mes, informéndole acerca de los

créditos o nréstamos respecto de los cuales, en el transcurso
del mes natural inmediato anterior, se hubieren presentado =~
las situaciones que permiten hacer efectivos los apoyos., Las
cantid:des que correspondan se abonarfn vor el Fiduclario en

la cuenta especial a la vista que el banco de México, S.4.,
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le llevarf a la Institucibn, Esay solictudes serhn pranonta-

das conforme a los modelos que pronoreione el Fiducliario, co

rrespondicntes a los casos slguicntes:

a) Por lo que ve & la mora nrevista en ia clhusula se~
gunda, la solicitud indicarh las operacionesn en que haya in-
currido ose incumplimiento y espocificark las cantidades a-
doudadas por capital, intereses y primas de seguro, tocan=~

tos a cada cr8dlto asl como el per{sdo de incumplinlento,

b) Por 1o que se reficre a los avoyos por deflclentes
“de recuperacifn final qus corrosponda hacer ofectivos de con
formidad con las clhusulas tercera, cuarta y décima segundas,
la solicitud do la Institucibn informarhk al Fiduclario acer-
ca da laa vontas de 1&: inmuebles y en su caso, de la reali-
zacibn de otras garautian, as! cono nobre 1m aplicacibn que
en cada cnso s8e haya dado a lae recuperacionss obtenidas, -
con especificacidn de los concepton y nerfodos a que se hu-

bieren atribufdo, y el salds inrcluto del odeudo respactivo.

¢) Respecto del apoyo a que e refiere la Clfusula -~
quinta, con lu solicitud se relacionarén los saldos insolu-
tos por capital de los cr8ditos materia de apoyo, y la nar~
te de las ovrimas de seguro de que trata el segundo pArrafo
de la misma Clhusula quinta, con mencidn de lA cifra base =
que sirva para su chlculo., Este apoyo no ectarh sujets a de-

volueibdn al Fiduclario.

DECI#A PRIVERA.- En los casos eu que el Fiducl: rio ha-
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ya hecho efectivo & la Inatitucidn el apoyo de que trata el
inciso a), de la Cllusula primera, la Instituciln queda =~
obligada a entregarle las cantidades que recunere por este
concepto y, en su caso, la totalidad de los intereses moratg
rios cobrados, en concepto de componsaciln por el apoyo que
hubiere hecho efectivo. Si la Institucidn no hiciere esa ey
trega a mfs tardar el (ltimo dfa hAbil dol mes en que obten-
ga la recuperacidn, deberl cubrir al Fiduclario, adembs de
las cantidades correspondientes, intereses a razdn del 12%

.anual por el tiempo que dure el incumplimiento.

La Institucifn deberh informar al Fiduciario la aplicg
ci8n contable de esas cnntidudoa, citnndo los conceptos ¥y p!

riodos a que hayan sido atribuidos. .

DECIMA SEGUNDA,- En caso de incumplimiento del deudor,
sl el importe recuperado por la venta del inmueble y por 1la
realizacién de otras garantfas, una vez deducido el saldo
insoluto del préstamo, intereses ordinarios y demAs acceso-
rios a que se refiere el inciso h), Jo la Clhusula wexta, r
sultarh insuficlents para reintegrcr al Flduciario las canty
dades entregadae a la Institucliédn en ejercieio de los npojbn
convenidos, excluyendo el apoyo de la Cléusula quinta, la =

i}

Instituciédn #8lo estarf a devolverle el remanente,

DECIMA TERCERA.~ La Institucibén pcrderfd el derecho a
los apoyos del FOGA, en aquellan operacionee de crédito en =

que se incumpla cualquiera de las obliraciones a su Cargo, o
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sl realizare actos o incurriere en onmisionuon que neriudiquen

las garantfas, o los procedimientos judiciales a2 inicla en

contra de tus acreditadosn.

Si en estos casos la Instituciédn hubiere iecho efecti-~
vos log apoyos que son materia de ecte convenlo, deberé do=-
volver al Fiduciario las cantidades corresnondientes, mle
intereses a razén del 12% anual comnutados a nartir de la fe
cha en que hublera recibido del Fiduclario las alucidas can-

tidades.

- DECIMA CUARTA.- Para la internrotacidn y ¢jecucidn del
presente convenio, las partes se someten a la conmnetencia de
las leyes ydtribunulen de la Ciudad de Héxico, D.F,, renun~
ciando al fuero que les corresponda o llegzare a correspondep

les por razbn de su domicilio.

El presente convenio tiene vigencia a vartir del

de de 19 y no firma por trivlicade

por las partes en los lupgeres y en lae fecnas que en seguida

se indican:

México, D. I, de de 19 ,  de de 19

Fiduciario Inltitucibn..
Banco de México, S. A. .

Nota: Los datos anteriores fucron sacados del: "Anexo de la

circular No, 1722/23 expedida por el Banco de México,
8. A, 31-1-75
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£) .- FONLO LE L4 VIVIENDA DE LOS TRABAJADORES DEL FSTA=

DO (FCVISILTE).

El FOVISSSTE tiene esu orinen en la adicién a la frac-
ci8&n XI inciso f) del Apartado B del artfculo 123 de la -
Conatitucibn Polftica de los Estados lniuos Mexicanos,

Por Decreto Presirencial nublicado el 28 de diciembre
de 1972, se crea la Comisibn Ejecutivs como 8rgano de gobler
no del Instituto para onerar el Fondo de la Vivienda., En ce-
ta niama fecha se reforma la Ley Federal de los Trabajadores
al Servicio del Estado.

El FOVISSSTE interpreta la polftica en el sentido de -
hacer llapgar cr&dito barato y suficiente a los empleados fe-
dergles para que adquieran vivienda, Establece y opera un =
slstema de financliamiento que lo peéhite cumplir con ece vro
pbsaito,

Los recursos con que cuenta provieznen de los aportacip
nes que le hacen las entidades y ~r:anismos plblicos cel 5'
mensual sobre el sueldo base de sus trabajadores. La activi-
ded del FOVISSSTE no se linmita tan solo a otorgar créditos, -
sino que adenfs realiza toda clare de cstudios sobre milti-
ples acnectos de viviendas, estos estudios los funiamenta en
un "Marco Social de Referencia", a través del cull se deter-
nina la ubicacibn y nlmero de trabajadores al servieio del
Estado en todo el vals, sinmulorizando noblaciones en las =
que hay naror necesidad de vivienda.

De acuerdo con ests "darco Soctial Ve Referencia" el =
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FOVISSSTE ha conclufdo que deben construfrse "wfdulos socia=

les de vivienda®,

Para desarrollar sus proyecto:s de mbédulor noclaler el
FOVISSSTE utiliza los mervicios de thc-icos en dise:o y cong
truccidén de conjuntos habitacionales, y para asirnar su fi-
nanciamiento, selecciona rigurosamente a las empresas cons~
tructoras que realizarhn las obras, Zn esta seleccidn so to=-
man en cuenta a las empresas espaclulizadas que se localizan
en las regiones donde habrin de conatruirse los "mbddulos se~
“cisles", garantizendo asi la calidad y funcionalidad de las

viviendas,

Es asf{ que cuando el FOVISSSTE cumsple con su otra fun~
cibn respecto de los trabajadores federsles, otorghadoles =
crbditos con el 4% de interés sobre saldos insolutos y léutn
20 afios de plato para pagarlos, estd contribuyendo a reali-
zar, dentro de sus posibllidades, el postulado consistente
en que todos los mexicanos, tan solo por serlo, tienen dere-

cho a una vivienda decorosa,

La Comisién Ejecutiva del FOVISSSTE ha programado su
actividad de financiamiento de m6dulos sociales a través de
cioclos. Cada ciclo produce un némero dotérminqdo de mldulos
sociales en todo el pafs, y los distrituye por medio de los
Sindicatos FSTSE, Coordinadores FSTSE, o a travis de oiroo

sindicatos, o los distribuye por medio de lzs autoridades -~

adoinistrativas en aquellas dependenclias que no ticnen sind}
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cato, y son ecstos conductos - sindicatos y coordinadores -
FSTSE y autoridades aduministrativas - los que hacen 1llegar

a los trabajadores federales las viviendas FOVISSSTE.

Las viviendas que contienen los mbdulos sociales fi-
nanciados por el FOVISSSTE son para ser adquiridas por los
trabajadores al servicio del Estado, y para eso el mlsmo =~

FOVISSSTE les otorga créditos,

En el 4rea metropolitana el FOVISSSTE distribuye los
cr8ditos, para viviendas que ha financiado, a través de los
‘Sindicatos FSTSE o de otros sindicatos, y cuando no hay sin-
dicato lo hace a través de autoridades administrativas; tam-
biln distribuye ontre ellos ijual cantidad de "ho jas de re-
quisitos', y los sindicatos redistribuyen estas "hojas de rg
quisitos® entre las divereas secciones, para que estén al al

cance de todos los trabajadores.

E1l FOVISSSTE, a' hacer su distribucién, orientn a los
sindicatos sobre las caracterfsticas que debe reunir el tra-
bajador que va a habitar en un médulo social, nara que las
caracter{sticcs de la vi-ienda coincidan con lac del trabajg

dor. *+
g) .= OPINION PERSONAL,

Consideramos quc debldo a la varlada condicibn climato

1bgica e México, asf cono a los cifereates modosie vivir de

+ Dator obtenidosn en folletos proporcionados wor dicho arza-
nisio,
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sus habitantes, rosulta diff{cil imponer normas unjversales

referontes o dimensiones y &reasm minimas de lar parten que
integran la vivienda, sino mfa bien criterios primarios de
habilidad convenientes, en razén a los arpectos amblentales

y humanos loc¢ales,

Se consldera muy innortante que los técnicon que se
ocupen del problema de la vivienca, busquen el rhxiro de sa-
tisfﬁccién a costo mfnimo y »laneen su solucién de tal mane-
ra que losz aspectos urban{sticon, arquitectdnicos y de inwve-

.nieria do los proyectos, msean consecientes con las condicio=
nes ffeicas del medio y las necesidades mociales y aconbmi-

cas de 1los ostratos de la poblacién a quienes ecth dirigida,

I.~ Pero indepeﬁdientpnente de lo anterior, y siempre
con miras de que la hinoteca de que nos ocupamog cen reaimeg
te de inter8s soclal, no sblo en cuanto a la garanti{a del =
acreedor, sino a lar minim-» condiclones de decoro y <2 sepy
ridad que ol ticn hinotccado debe brinder 3l qie lo adaulere
mediante dicha hipoteca, consideramos que previancate a su -
constituciédn, deberdn tomarse las siguientes medicas para la
construceidn del bdbien pravado, ya sea que &ste se¢ construya

en zona urbana ¢ ya en zona ristica: -
A.~ 8i la zona es urbana:

1l,~- El departamento o cosa nmaterin de la operaciédn de-~
ber& diseiiar e de nancra qus brince cowodidad a gue habditan-

tes, evite la nromiscuidad, y reuna coadiciouer %o areo e =
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higiene para las personas y para la nrepericldn we los alimen

tos,

2.~ En su caso el valor del terreno ya urbanizado nho =

debe excoder del 35% del precio total de venta de la vivienda,

3.~ Los proyectos de la casa habitacién deberhn estar de
acuerdo con loa patrones que rijan cada localicdad o zona, de
modo gque la vivienda contenga por lo menoz los factores de =

bienestar a que esthn acostunbrados los habitantes (o la zona.
Be~ 51 la zona es rdstica:

1.~ La composicifln mfnima de la vivienda campesina debe
r& constar de tres Areas perfectamente definidas: Area de dop
mir, &rea de estar y Area de comer. La cocina, nodrA ser par-
te integral del frea de comer, el Aréd de estar no necesaria-
mente deberh ser cerrada, nero siempre estark cubierta, En =
cuanto &l Ares de dorair deberf estublecerse un dormitorio =
alelado para los nadres.

2.~ La superficie del terreno nuinca ser& inferior a =

120 w2,

3¢~ En las zonas que cuentan con los servicios de agua
potable, deberk Qatabiccorno como parte de la vivienda, un by
flo que tendr& sor lo menos regadera y excusado, Esta unidad -
.podr& formar parte integral de la vivienda, o podrd ser una -
construccibn independiente, La descarga de 1lre ajuas negras,
de no exiutir rervicio de alcantarillado, »ocr& resolverse a

base e fosa séntica con pozos de absorcidn., Esxtos sistemas
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podr&n ser individuales o colectivos.

L.~ Se emplearfn preferentemcnte los materiale- y sis-
temae reglonales que cumnlan con lar normasr y eaprcificaclo-
nes aquf eamtablecidos y se alentarh la transfercncia de tace
nologfa que impulsen el desarrollo de la poblacibn donde se
apliquen, (ES OBVIO QUL ESTAS 4 MEDIDAS DECEN TAM!IEN OBSER-
VARSE EI LAS ZONAS URBANAS),

ITl,- Loz requisitos comunes a ambas zonasp, que deben
llenar lar personas para ser benoficiadns con los créditos,
"dentro del Propgrama Financilero de vivienda serfn los siguien

test

A.- Que ostén capacitados legalmente { mayor de adad)

Y que vayan a habitar la vivienda.

Be= Que no sean propietarios de otra casa habitacibn

( el andquiriente o su cbnyume),

- Cy= Que radiquen en la ciudcd ‘o zona rural de &sta -

donde se solicita el préstamo.
Do~ Que sean jefes de familia,

E.- Que tengan capacidad de pago para integrar el en-

ganche y cubrir los pagos mensuales,

F.- Que su ingreso mensual no sea superior a tres fan-
tor del salario minimo que rija en la reglbn donde se consti

tuya 1: parantia,

Por esto ce entenderf el monto de los salarios, emolu-

e e T
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mentos y demls entradas en efectivo que perciba regular y
mensualments el jefe de familia y en su caso, el otro cbnyu-
ge, determinhndose dicho monto por el nromedio de ingresos =

de los meis meses innediatos anteriores,
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CONCLUSTORES

l,- La hinoteca, aunque de orison griero (hynothioke, -
en esta lengua, que significa "lo que se pone debajo") encon
tr§ su plena reglamentacidn cn Roma en donce tuvo como ante-
cedente mediato a la "fiducia" y el "pignus" y como e¢ntece-
dente inmediato a los "Invecta illiata”, distinpguiéndose la
hinoteca de estas Instituciones en que los bienes afectados

por ella no se entrera-an al acreedor.

2,- Salvo pormenores de eccany nignificacibén y traccen
dencia, muy noco o casl nada ha sido lo que las lepgislacio-
nes modernag nhan ajregado o quitado a la reglamentacién ro-
mana de la hinoteca, entendida 8sta tanto como contrato cuasn
to como dorecho real, que ecn como (en ese doble aspecto) 1la

estudia la doctrina y la reglamentan los cbdigosn.

3,- E1 Cbdigo vigente nuestro, llamfndola "garantfa -
real constitufda sobre blenes que no se entreran al acreedor"
(Art. 2393) la reglamenta en el tftulo récimoquinto de la se
gunda parte de su libro cuarto, concretamente como contrato,
ya que precisamente dicha segunda parte se ocupa Do las di=

versas especies de contratos', como reza su rubro.

4o~ En los cavftulos II y IIT de dicho tftulo décimo~
quinto establece y reglaventa nuestro C8digo dos tinos de hi
notecas la voluntaria y la necesarla., Pern dado el cu~e que

en nuartroz dlas hatomodo la llamada *vivienda de interés -
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social" y el iLincremento que a orsnnismor coro el LIFOLAVIT,

el FOVI, FOUA y FOVISSSTE, .an dado nuestras loyes cor el -
fin de hacer que cada mexicano { es el idexsl nerseg.ido) ten
ga su nropla vivienda, creenos que debe a;resarse a dichos
dos tipos actuales de hipoteca, uno nls, el de interés so-
cial, con miras no sblo a favorecer al adquiriente a crédito

de la vivienda, sino tauwbién al acreedor hinotecario.

5.~ Al efecto nrononemos que el C8digo cea adicionado

en la sipuiente forma:
CAPITULO IIXI- BIS

Art{culo 2939-~1. Ademfs de la hipoteca voluntaria y de
la necesaria a aue se rofieren los dos capftulos anteriores,
habr& tanbién la hinoteca de interfn nmocial, que se conati-
tuirh en los cacos en que los organirmos oficiales esnecial-
mente creadon al resvecto, transmitan el dominto, a crédito,
de lozn denartamentos o caras habitncida que construyan, a =

los servidores pfiblicos, a los travajador:s o a personas de

e5CaB0E racurpsos,

La garant{a hipotecaria a que se refiere este artfculo
se constituird sobre el inmueble adquirido en los términos
de este nropio nrecepto, a favor del organiemo enajenante y
a carso del adquirente, por e) importe del crédito c¢-ncedido
al efecto, y la escritura corregnondicnte serf inserita en -

el Resi.tro Illlico de la Pro-ieda- en un libro er-ceinl que
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se llevard al cfecto, on la intelisencia de que esta iunscrip

cibn surtirf efectos de inecripcibdn de natrimonio de fa:illa
a favor del adquirente con resnecto a la casa o denartasento

materia de la operacibn,

Artfculo 2939-2, 5610 en los térainos del artfculo an-
terior puede gsravarse el bien a que el proplo precento as re
flere, nues atenta la regla contenida al recpecto en el ar-
t{culo 727, en ningln otro cuco wo<rf ¢l mismo sor hinotecce

do o gravado.
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