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l!l'TROlJUCCiotl 

A trav&s de nuestro contacto directo con instituciones 

bancarias, con la cluao traba,1adora y con cntud tonos <lel de

recho nos naci6 la inquietud onrn tratar el tema rol~tivo a 

la hipoteca de inter6e social. 

Deanu6s de consultar las diversan clis!lOBiciones de 

cnr!ctcr civil, de carlctcr laboral y fiduciaria, noa ncrca

tamos de que treo Bon lon pilares fundamentales por lov que 

deber!a descansar el toma que hoy como corolario de nuestro 

estudio, preBcntrunoa a ln conaiderac16n del H. Jurado calif! 

cador que habrl do e.xaminnrnoa. 

El nrimer nilar lo conatruiromos en torno a laa dis~o

eicionn de car•ctor laboral (Constituoi6n Pol!tica do los -

Estados Unidon HeY~canos y Ley Federal del Trabajo); el aegu~ 

do, el mls importante para nuestro estudio, en torno al Dere

eho Civil que indudablemente ea el fundamento definitivo del 

propio teaa, y el tercero en relac16n con las reglamentacio

nes internas de las instituciones que roopaldRn lo~ cr~ditoa 

a una clase social exclusivamente, a loa trabajodoren. 

Por ello nuestro ideal que on¡mramos alcance los 101;ros 

definitivos, son en el oentido de que nor ~edio del Derecho 

Privado se brinde u~a protecci6n y uno proyecci6n social me

jor a ese ndcleo de la nocied•1d. 

EL SUS'l'ENTA.NTE 

Jos& Daniel Arroyo Bolio 
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CAPITULO I 

ANTECEIJEtlTES 111 STORICOS DE l .. LaJ P01'ECA Ffl IJE1i::SAlt. 

a) •• ROHA 

La hipoteca ea una inntituci6n iurifica que nace en el 

Derecho r,rie;~o, en donde toma 011 no:r.br~ '.' si•:ni!icn la pren• 

da de un bion inmueble par:i. g::1rantt2Ar el cumpli1iiento de 

una obl1gaci6n, teniendo ln den•cntaja de que ne denpoeeia 

al deudor de la finca, motivo nor Al cual loo rom~non opernn 

una evoluc16n, para permitir ~ue en el llerocho de ~otos el 

deudor conserve el bien hipotecndo. 

Ahora bien, el origen do ln hipoteca romana como ins• 

tituc16n 1urldica, la enco"tramoe en un cftao muy pnrticular. 

Se remonta a un:: covtumbre, ae~n ln cual ol arrendatario de 

finca rdetica empe :\aba a f?U arront1ador, como l'.~u·an th del p~ 

go de la renta, sus instrumentoe y aperos que llevata a la 

finca para su cultivo ( invech. 1ll@ta). Ln apl1caci6n en º!! 

te caso de la fiduc!a o de la prenda posesoria, ora inBdecu! 

da, pueeto que al llevnr condr.o la neceeida:• de entrer,ar la 

poses16n, se hubiera privado al arrendatario de los instru

mentos agr!colas, haciendo imnosible con ello el cultivo de 

la tinca, era pues, indisoenoal:le encontrar un expediente pa

ra obviar esta d1ficultarl9y el pretor lo ha116 en fecha pa

ra nosotros decconocidn al conceder al arrendador, en el ca

so de que el arrenclotario no le pagase la renta, ririmernmen

te un interdicto posesorio 1nterdictun selvianum y m!o tarde 

• 



I~ 
una acci6n pretoria act1g servian¡ con loa cuales podia en-

trar en posea16n de laa cosae empe~adae que per•onecian en 

poder del cultivador. 

"De eetos doa remedios pretorioo el 1nterd1ctum etlw 

yigy1 conserv6 su car,cter y •11 esfera de aplicaci6n anti

&UO• en la Apoca cl,a1ca. S6lo podia eorvirae de g1 el arren 

dador y 4n1cwnente contra el nrrendatnrio, no contra loo teL 

ceros en cuyo poder ne pudleeen encontrar las cosao empo~a

das. La ¡ctio servitn•• por el contrario, fXperiment6 en el 

Derecho clleico unn gran upl1aci6n en sus ll"Plicacionee. "( 1) 

La hipoteca sin ooeea16n conetituida por convenc16n 

simple, ae empe&6 1u1 pronto a uear en caeos distintos del 

arrendaaiento rdatico y termin6 e~plelndoae para el ompo~o 

de toda clase de eoeae, incluyendo, naturalmente, los inmue

ble•. A partir de entonces. la acci6n servia.na. que mla tar

de es deaoainada en eeta nueva funci6n actio qy1ei eervian11 

vigp1r1tici1 in rem o hxpothecari•, pasa a eer una acci6n 

resperaecutoria o para adaptnrnoe al pensamiento poctclll!lico, 

una acci6n pignoraticia real. 

11 Degde tiempos mu1 antiguos fle ttcontumbr6 dar una cosa 

aueble para asegurar el cumplimiento de una oblir,ac16n. La 

diferencia esencial de esta figura juridica, que recibe el 

(1) Paul Joürs.- Derecho Romano Privado, p~e. 225. 



nombre dt pigpH o prenda, con la tlducia, radie• ep ·.¡ut 

tranallitt la poeuifin y no l• proµiertatl, De onta manera ee 

procura obviar en parte loo inconvenientes que eicniticaba 

especialmente, para el deudor, el tranpano del dominio d•do 

en ;~arant!a, exigido por la riducia. 11 (2) 

Durante mucho tiempo, el acreedor como poeeedor de la 

5 

oe .. dada en garantia, no tenia otra facultad que la de ret1 

ner la coea como forma de coacci6n Moral trente al deudor PI 

ra que cumpliera con la obligac16n, 11rlctica que se ue6 has• 

ta que aparece la protecc16n ooaeeoria por medio de interdis 

toe. En aaboa caeoa el acreedor tiene la facultad de aoete-

nerae en la poeee16n de l• cona dada en prenda, al mismo 

tiempo que el deudor puede, por lon mismos 1nterdictoa1 ac

oioaar pal'a obtener la res ti tuci6n de 111 cona una vez canee• 

lada la deuda y en virtud de la protecci6n judicial de la 'P2 

eeai6n, as! la 1nstituc16n de la prenda adquir16 rango jur1• 

dico. 

Como garantía real, junto a la prenda y co•o una vari! 

dad de ella aparece la hipoteca. Mientras que en el pi199e 

•• tDtrega la poaea16n de la coaa dada eu garantla, en la 

hipoteca el objeto que garantiza la obligac16n queda en po-

der del deudor, es decir, que el traspnao de lo poseoi6n no 

se lleva a cabo cuando se ha contra!do la deuda, sino con 

(2) ?fina Ponsaa de la Vegn.- Loa Derechoe Reales en Roma, 
plg. 165. 
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poeterioridad• precisa.monto en el caso de que el deudor no 

cu•pla con la obl1gac16n, quedando la coea en pt••r del deu

dor. hasta el mo•ento del vencimiento de la obligaci6n 1 de 

au eventual 1ncWllpl1m1ento, quien por otra parte podia trl.DJ 

ferir tl bitn a un tercero sin •enoscatto del cr,dito existe¡ 

te, ya que ee la coM la que garantiza la obligac16n y no la 

calidad pereonal del obligado y ~or oso el gravamen 1igue a 

la coea aunque eu titular cambie. 

lyolucilg de ¡90 derechon rea¡eq de s!!J'ant!a, 

"La primera forma de garantía real que aparece en la 

vida jur!dica romana es la (~dycia, 1netituci6n de variadas 

aplicacionee, que cone1Rt1a en la entre~a de la propiedad al 

acreedor de una cosa que pertenec!a al deudor, mediante loe 

proc.diaientos de la 11ncip1t12 o de la in iure ce11io"(.3). 

Se verificaba entre el acreedor o fiduciario y el deu

dor y fiducianto, un pacto por el cual aqu61 se obligaba ba

jo la te de eu palabra a devolverle la cosa trasmitida una 

vez que tuera satisfecha la deuda pactum cum fiducia y, rec! 

procaaente, el deudor ee reservaba el derecho de reclamar -

del acreedor la reatituci6n de la cosa, mediante la acci6n -

peraoaal llamada actio fiduci•l· 

(') Pe~a Guzmln Luis Alberto.- Derecho Romano, T. II, pig. 

153 y 154. 



1 
"Como connecuencin de la evoluci6n experimentada ~or -

la• garantías reales, especialmente con la apsrici6n de la -

actio etry111a 1 con la generalizaci6n del principio tn vir

tud del cual •l acreedor tenia derecho a perseguir la cosa 

donde quiera que la 11iema se encontre.rn a fin ele hacer efec

tivo au crldito, el derecho real de hinoteca pasa a ocupar -

un primer plano dentro de lao garnntias de que podia valerse 

un acreedor para aee~urar del deudor el cumplimiento de la 

obl1gac16n, 11 (4) 

Sete gravamen real en un derecho accesorio que supone 

necesariamente el neeguramiento del pago de una deuda 1 carn~ 

terizaldoee tambi&n por un derecho indivisible, cualidad que 

e1tl fundada en lll. presunta voluntad de lae partes. lo que -

aigaifica que 1 a diferencia de la indivisibilidad de lns eeL 

viduabrea, eubsiete inter,ramente eobre el bien gravado a~n 

cuando la obligaci6n baya nido eatiatecha parcialmente. Otra 

caracteri1tica del derecho de hipoteca es eu enajenabilidad 

dado que era traemitible por actos entre vivos y 1>0r d1apo

aiei6n de 6ltima voluntad. 

"La primera condie16n requerida para la consti tuc16n 

de una hipoteca es la exietencia de una obl1gac16n principal 

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

(~) Pela Quzain Luie Alberto.- Obra citada, plg, 157 
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que eea una deuda propia o ajena del conotituyente, ni tnm~ 

co odl fuete el objeto e ln causa de la obl1gac16n." (5) 

Toda clase de obligaeionea pueder. ser garantizada• con 

hipoteca•, tanto lae •ivilea 1 naturales, como lae purae 1 

•i•plee o las lltljetaa a plaao o cond1c16n, excluy&ndoAe 11610 

aquella• obligaciones reprobadas por la ley, como las prove

niente• de deudas de juego o lae derivada• de intereses uau-

rarioa, Los otros requ1e1toa neceoarioe para la existencia -

de la hipoteca, oon el modo legal de conetituci6n, que puede 

provenir de una convenci6n o pacto, de una d1Bpoeici6n de 41 

tl•• voluntad, da una reeoluci6n judicial o de la aieaa ley 

1 la cosa auaceptible de ser hipotecada que debe aer un bien 

eaajeaable, corp6reo o incorpofeo, 

La finalidad del derecho de hipoteca ea que el acree

dor pueda iadeaaiz&l'ae con el precio de la coea dada en ga

raath por el per j .t1cio cauaado en el incuapli•iento de la 

obl1gaci6n que la hipoteca garantiza; el objeto de la aiaaa 

debe eer aeceeariaaente uaa r11 ip qo111rciya, aueceptible 

de enajeaac16n una vez que el acreedor eiga el procedimiento 

eapec1al reepectivo. 

La hipoteca en un principio 1010 pod{a conatituiree 

eobre una cosa corporal, •ueble o in•ueble, pero por razo-

nea de utilidad prlctica ae admitl6 que pudiera tener por 

(5) Pena Guz~in Luis Alberto.- Obra citada, plg. 158 
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objeto coeaa 1acorp6reae como el derecho de ueutructo, la• 

eervidu•bree y la superficie, entendiAndoso que lo que e• 

grava •• el derecho real 1 no el bien eobre ol que recae. 

Tainb16n podía aer prendado un cr6dito (pign»e no11n11) y 

adn, el mismo derecho de hipoteca ( P!!Dlif p1tmori9 datH). 

Aailliaao el derecho real pod!a recaer eobre una uni~ereali

dad de cosas, conio un rebaflo o sobre un con.1unto de cosas, 

como la mercader!a de un almac6n y, sobre un patri•onio tn

tegro, en cuyo caso la garant!a ae hac!a extensiva a los 

bien•• que tuoran incorpor6ndosa a 61. 

"toa relaci6n que croa el derecho de hipoteca produce 

efectos respecto al deudor y al acreedor hipotecario". (6) 

El deudor conservaba todas lae facultades que como pr2 

pietario le correspondian sobre la cosa, fundando retenerla 

en su poder con el correspondiente derecho de aprovechamie¡ 

to de lo• trutoe naturalee o civiles que la miema produjera, 

aet como reivindicarla contra tercoroe, gravarla con servi

d~mbrea e hipotecas y adn enajenarla, eiempre que no lesio

nara loe derechos del acreedor hir>oteeario o no se hubiera 

convenido lo contrario. Canco lada la oblignci611 principal 

del deudor, en caso de que el acreedor ae negare a reinte

grarle la cosa dada en prenda, podia ejercitar la actio pi5-

noratici1 in pereon11 para lograr la devoluci6n, a menos que 

(6).- Pefia Guzmln Luis Alberto.- Obra citada, pAg. 162. 
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el acreedor hubiera beeho ueo del 1uo reteotionie, autori

zado por una Conatituei6n dol emperador Gordiano, que facul 

taba al acreedor a retener la cosa hasta en tanto hubiera -

sido aatisfeebo por otros er,ditoe no garantizados con la hi 

poteca (picpu1 gordiapua). 

1111 Derecho Romano admi ti6 que sobre una llliama coea 

pudieran coDstitu!ree varian hipotecan porque, a diferencia 
r 
del pignu1 propiaiaonte dicho, el deudor hipotecario mantenía 

la posui6n del bion pi~norado". (7) 

En el oseo de pluralidad de hipotecas, si lnu miomas 

han eido conetituídaa en fti0cae dietintao regia el princi~io 

• de que la mls antigua tenia preferencia (Prior in temnoro, 

potior ip iMre), lo que significaba que el acreedor mAe anti 

guo ora preterido a los demAs para hacer efectivo el ~ 

d11trtbepd1 y nara cobrarse primero con el precio obtenido. 

Si las hipotecas nacieron en la misi·:a 6¡ioca, no habia prete• 

renc1a al&Una, en consecuencia los ar.readores !\lardaban igual 

rango y pod{an ejercer sus derechos a pr6rratn de sus cr6-

411 tos, ealvo que entre ellos se hubiera convenido otra cosa. 

Como los romanos no contaron con regietros inrnobiliarios que 

sirvieran para dar publicidad a lon derechos reales, la pri~ 

ridad hipotecal'ia eEtuvo dada por la fecha de constituci6n 

del gravamen, sin cons1deraci6n a ln techa de nacimiento de 

la obl1gaci6n. 

(7).- Peda Guzmln Luis Alberto.- Obra citada, pAg. 165. 
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"La prenda y la hipoteca ea el derecho romano coaeti-

tu7eron casi un dnico instituto, ya que lA hinoteca no apar~ 

ce sino co~o un perfeccionamiento de lo pronda; por este mo• 

tivo las razones y acciones relativao a ambaA eon comunes; 

no habla otra cosa, sino que ordinnria.mente se acostumbraba 

a usar la deaignaci6n de nir;nua, cuando el acreedor ee le 

trans1111t1a la poeeEli6n del oh.1oto en el acto de le. convenci6n; 

en cambio se empleaba la L!enominaci6n de hxpothecg, si el o!? 

jeto quedaba en rioder del deudor." (8) 

Segt1n ul miomo ob,jeto var1n luego la estructura .1ur1-

dica cíel derecho de prenc'r, o de hipoteca, el cual se desig

naba com~ real, si se hnb!n dado en rirendn la cosa, pero no 

as! si se habin dndo en prenda un cr6d1to. En este caao se 

coneidera por al{!Unos como objeto de ~renda el derecho mismo. 

La prenda o la hipoteca podian constituirse por volun-

tad privada, ley o nor autoridad judicial. 

La convenoi6n constitutiva del derecho de prendnt era 

un pacto para el cual no era neeeearia la entrera de la cosa 

pignorad et. Just1n1ano 11dmiti6 tambUn en la prenda la repre-

sentaei6n, o sen la conatituci6n de la prenda mediante tutor, 

curador y procurador, pero &atoo deberían catar previstont 

según su tendencia let.P.c;lativa, de mandato eopecial, se re

quer!a oolomente que la cosa o el <lerecho tuera in bonio 

(8).- Pietro Bonfante.- Instituciones de Derecho l<o:nano, 
pa~. 455. 



dibitorif, que de lo oontr6r1o la prenda no nacía. 

La prenda podia ser tamb16n constituida por pacto de 

dltiaa voluntad, por ejemplo, a titulo de legado. 

12 

La prenda o la hipoteca legal se denolllinabn prenda 

tAcitamente contraida. Las prendas legales pertenecieron ca

ei todas a la Apoca roaano-hel6nlca: 6etaa tuoron ospecialea 

1 univerealeo o aeneralea. Prenda legal-especial fue l' que 

1natitu1a el arrendador de fundo urbano aobre los objetoa 

en Al introducidon de un modo permanente por el arrendador 

(iavec\a et illata). 

General, rue la prenda al fisco para garantizar loe 

cr6ditoe derivadoe de impJeetos o de contratos, 

La prenda judicial ~odia aer constituida en caeo de 

adjudicac16n, ejecuc16n de sentencia o innovac16n en la pOBJ 

a16n por garantía. 

El derecho de prenda o de hipoteca se extinguia prin

cipalmente con la extinc16n de la obli~ac16n, a la que acce

de como garant!a o con la venta de la prenda, cesa, ademla, 

por la renuncia expresa o t!cita (por ejemplo, si el acree

dor reetitu7e la cona pignorada) 1 por cumplirse el t6rmino 

o la condici6n resolutoria pueeta. 

La prenda y la hipoteca sobre conae corporales se ex

tinguían, ademAs, en las mismas formas que los demls derechos 

reales: 'deetrucci6n de la cosa, confuei6n subjetiva, pres-



cripo16D, 1 cun!ldo otro po••1•ra de buena t6 la cosa libre 

d•l v1aculo b1potecario. 

Loa defectos mla i•portantes del sistema hipotecario 

roaano fueron: 

l.-"La falta de publicidad. 

la aorprendente que loe romanos, tan apto• para copiar, 

ao ba7an 1a1tado el Cataetro de Grecia o de Er;ipto. Esta -

clandeetinidad se preota a fraudee, y la eane16n penal con

tra lo~ reapectivoe acto• deahonroooe -castigo por attllio

ytwa- era a6lo un sustituto represivo de un preventivo re

gietro pdblico de hipotecas, que en la eoluc16n moderna"(9) 

iete inconveniente de la candeet1n1dad fue mayor toda

vla cuando el legislador cre6 toda claee de hipotecas lega

l•• tlcitae. In el derecho aoderno, el articulo 2919 del C6-

digo Civil prohibe talea lli:potecae tlcttae. Adn en loe casos 

en que el derecho moderno protege loa mismos intereses ampa• 

radoe en el derecho romano por tales hipotocae legales y ti-

citas, en la actualidad las respectivas hipotecae necesarias 

eon expresas y sujetas a registro. 

2.-"0tro inconveniente del sistema ro•Ano radic6 en la 

poaibilidad de bipotecaa generales, es decir, hi-potecaa que 

tuvieaen por objeto todo• loe bienes y cr6diton del deudor, 

(9) QuiHerao Floris Margadant.-"El Derecho Privado Romano 
p6g. 299. 
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la •D la tase cllsica se podia pactar, eap•clal•ente, qu6 

bi•••• y er6d1tos f'llturos 1ntrartan •n el objeto de tal•• lll 

potecas generales y Justiaiano da un paso •As hacia la in••

gurldad jur{diea cuando deol9J'a que - salvo pacto •n contra

rio- loe bien•• y er&ditoa tuturoa entrarían auto•Atic .. ente 

ea la garantia hipotecaria,• (10) 

Por fortuna en el moderno derecho mexicano ya no p•rmi 

te tales hipotecas generales, que proporcionaban un suelo -

t6rt11 en sorpresas desagradables por parte de oo•pradores -

de buena te, y que provocaban litigioa trecueatemento. 

5·- "Otro inconveniente consiot16 •n la d•fectuosa or

ganizac16n de la renta. Si no hab1a un pacto especial a este 

rosp1cto, podia efectuarao Gin nublicidad, y ai el acreedor 

perjudicaba dolosamente al deudor vendiendo el bien hipotec¡ 

do a un amigo, por una fraec16n de su valor comercial, el 

deudor no tenla •'• recurso que una acci6n peraonal contra -

•l acreedor y no una acc16n real para recuperar la cosa. Ad~ 

ai•, en tal caeo, le incumbía al deudor perjudicado la carga 

de la prueba. 11 ( 11) 

b).- ESPARA. 

Prenda o hipoteca, eeg~n la defin1c16n de las Leyes de 

(10) Guille:rao Flor1e Margadant.- Obra citada, plg. 300 
j 

(11) Guillermo Floria Hargadant.- Obra citada, pAg. 300 
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Partida •• "todo aquello que un ome eapefla a otro para aegu• 

ridad ele la deuda que con trae". ( 12) 

Distinguimos la prenda de la hipoteca, en que aquella 

recae sobre cosa mueblo. y Aeta en cosa rat~, la cu'l no se 

entreaa al acreedor. 

Dividían la hipoteca en general y particular. La prim! 

ra es la que comprendía todos loe bienes. tanto ratees, como 

·~eblea, habidos y por haber, y que pueden libre~ente ser ea 

,.nadoa. La hipoteca particular es la que comprende solo loo 

b1enee que se exprena11 y seftalan nomina loen to. 

'1'ubi6n dividieron la hipoteca en "necesaria, volunta-

ria 1 t'clta". { 13) 

La hinotoca voluntaria es la que "loa 0111eo tacen entre 

al de eu voluntad, e111pe11udo sus bienes unos a otros por ra• 

z&n de alg1111a cosa que deban dar o facer 11 • (ll1) 

La necesaria era la que "loe juzgadores 11111ndaban entr! 

gar a algunas de las partes en loe bienes de au contendor, -

por mengua de reapueata. o por rai6n de rebeldía o perjuicio 

que ea dado entre ellos por cumplir •andamiento de re7. 11 (15) 

Y la tercera tue "la que H tace calladBJ1ente aaguer 

•o •• y dicha ninguoa cosa." (16) 

{12) Partidas.- Ley 2 
(l}) Partidas.- Ley 1 
(14) Teatro de la Legielac16n lncllana.- Tomo XXIII 
(15) Teatro de ·11. Legislaci6n India.na.- Tomo XXIII 
(16) Partidas.- Ley 23. 
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ldtml• •1gu1endo el 0.recho Romano, dividian la hipot~ 

ca vol~ntaria en pGblica y privada. La pri•era ••ria la que 

conat1t1.tyera en un instrumento pábUco, y la aegunda, la que 

ee conet1tu1a por un lrbitro privado, por lo que la hipoteca 

privada ~odia oonotituiree por testamento o por convenci6n. 

La prenda ea un derecho en ln coaa (IN RE) constituida, 

como lo defino el Derecho Romano, T)ara nogur1dad de ln deuda. 

De ella nacen pueo, dos accionea lli REM. Una oapecial que 110 

ll .. a SERVIANA y otra general que se no~bra ~UASI SERVIA(!A o 

HIPOTECA. La acc16n !lerviana ae daba al locador del predio -

r6at1co 1 contra el colono o cualquiera otro poseedor, para 

pereeguir las cosan dadaa on prenda para seguridad del canon 

o tributo que debe ~aenrse. La gyaai aerviana ae di6 a todos 

loe dem&a acreedoron contra el deudor, sua hcredcroe o cua~ 

leaquiera otro poseedor de la cosa hipotecada. 

"En la actualidad, el prestatario asegura la devoluc16n 

de la cantidad prestada, coustituyondo, a favor del prer.ta• 

mi•ta, hipoteca sobre un inmueble." (17) 

le la hi~oteca un derecho real constituido a favor del 

acreedor por ol cuol, permaneciendo la cosa hipotocnda en po

der del deudor, ~ate ae hace responsable del cumplimiento de 

la obl1gac16n. 

(l?) J. Vallea Y Pujale.- Del Pfestamo a int~rbs do la Usura 
y de la Hipoteca, plig. 147 
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Slnchez Romln la de Une ns1; "Dore cho real con e ti tu!tlo 

en garant!a do una obl1~aoi6n, 1obre bienes inmuehlcs ajenos 

qu& permanecen en la posoa16n de su tlue'lo 1 parn eatiofncer .. 

con el importe de la venta de 6nton aquella obligacl611 cuan-

do sea vencida y no pagada". ( l '{) 

Por virtud de 01111 1 aegtin la Ley Hipotecaria Eepañola, 

el preatalfti•t~, que on rn6ritoa del pr&stamo no tenia mAB que 

un derecho personal contra el nrentatariü, paoa a tener, ad1 

11la, un derecho real sobre el inmueble hipotecado. X eato -

derecho os real porque la hipoteca sujeta directa e inmedia• 

taaente loa bienaa sobro que se impone, cualquiera que soa -

su poseedor, al cum!llimit!lnto de ln obl11T,nci6n ~ara cuya ee¡m 

ridad fue conctitu!da. (Art. 1876 dol C6di~o Civil Eepaftol y 

Art. 105 de la Ley Hipotecaria). 

c) •• HEXICO. 

La divisi6n de bienes en muebles e inmueblea ea dema-

siado clara para que no existiera entre los aztecas palabra• 

en nlhuatl para designarlos, aunque el idioma no ex-presa con 

claridad tal diferencia. Carba,1a1 propone, "dice Eequivel -

Obreg6n (19) la voz i.:AfüfUELMOTQUITillEMI para muebles y J\MOZAU 

HUELMOTQUITirlEKI para inmuebles¡ pero son palabras formadas 

por 61 conforme a las leyes del idioma azteca, ma( no del 

lenguaje usual." 

(18) J. Valles y Pujala.- Obra citada, ~'R· 147 
(19) T. Eequivol Obreg6n.- Apunten para la h1stor1$ del uer~ 

cho en M6:dco, '1'01110 I, p',~· 369 
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Puede eonjeturaroe que loe artecae conocieron la per~~ 

ta, el arrendruniento, el dep6aito, lu oomifl16n, la cociedful -

y otros contratoe, pueeto que todor ellou oon frecuenteo en -

las relaciones hu~anas; pero nada nos dicen nueatrae fuentes 

acerca de ellos. 

La hipoteca como forma ecnecial de garantia real no ee -

deaprende da la prenda en todo el Derecho de la reconquista -

y no es eino "en 15~9 cuando en 1:<eal C6dula do Carloa V y la 

Reina doña Juana se deotaca con sus caracteres distintivos --

la hipoteca''. (20) 

A posar de qua la ley fue repetida por 1"elipe II en --

15!>8 y dea;u6a por Fdipe v en 1?13, no lbg6 a generolizar

ee eu obaervanoia, y loa ,jueces claban cr6dito a loe contratos 

de hipoteca adn cuando no ee hubiera cumplido con la formali

dad de su registro, alegando entro otras razones, la p6rd1da

trecueate del libro destinado a hacerlo. ya que la ley no de

tallaba las condiciones de su custodia. Por esto Carloa III -

el 31 de enero cie l'/6'/ proced16 a ree;lo.mentar lo que se llaa6 

el registro óe hipotecas, que tue comunmente conocido entre -

noeotroa con el nombre de Libro del ~ecerro ~or la piel que -

Ee ueaba en au pasta.- "En eu pragalticn Carlos III ordena -

q~• el libro óel Registro de Hi!X)tecae decerl precisamente •.! 

tar a cargo de los escribanos del Ayuntamiento cabecera de j,!l 

(20) T. Éequivel Obreg6n.- Obra citada.- romo III, plg. ~09 
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r1acl1coi&a; •o•tiene el plar.o d• aeh diae par• hacer el re-

Si•tro .. plilndolo en un m•• •1 la escritura ae hubiera otot 

gado •n altuno de loa pueblos d&l partido, El libro del re

gistro deber!• eBtal' ••pastado y foliado, y bnbtn de habar -

tanto• libro• •• poder del e•cr1baao del ayantaaiento cuan

tos fu•rea lo• pueblos que ca1eren bajo la jur1adicc16n del 

ai•o 1 lo• aai•atoa habian de hncerae por orden de tecbaa. 11 

(al) 

El inatru••nto que debería de preaent•r•t al regiatro 

habla de aer la primera copia que le diere al ••cr1baao que 

bub1tre otorgado lo. oncrltura¡ "excepto cuando por p6rd1da o 

extravlo de algi1n instrumento antisuo ee hubiere sacado otra 

oopia con autorid~d del Jue~ competente, que en tal caso ae 

toaar& de ella la raz6n, expreelndolo ad. 11 • La toH de raz6n 

ae reducla a la techa del 1n•truaento, noabrea de los otor

gutes1 •u domicilio, "la calidad del contrato", la obliga• 

c16n o tuadac16n, ni era vent• !ianza vinculo u otro 6r&va

•en; lo• bienes ratees r;ravadoo o hipotecados con exprea16n 

de sus nombras, uuperticie, eituaci6n y linderos. AdvirtiAn

doae que por bieneo ra!cen, adem!c de casae y heredades, se 

deblan entender tarnb16n loa cenaoo, oficios y otros derechoo 

perpetuos que pudieran admitir ~rava~en, o constituir hipott 

ca. Tubi6n 11 debería re~istrar190 la rodenc16n de ceneos o 

l1berac16n de hipotecas o fianzas, si la obligac16n se hall! 

(21) T, Eaquivel Obreg6n.- Obra citada, Tomo III, plg. 409. 
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b3 registrada, se limitaba ln inecr1pci6n a la nnotaci6n ma,t 

i;inal cancelatoria a no tor que el interesado quiniern que -

se inscribiera todo el docunento; tlll!lbi6n debla inacribiroe 

plenamente cuando no 6B habia registrado la obl1r,aci6n".(22} 

~El escribano del ayuntamiento debía de llevar un !nd! 

ce por orden altab6tico do lan inscripcioncn, por loe nom

bree de los que inqion!rui los gravlmenoa, poniendo el nombre 

del lugar en donde so hallaban situr.idoa loa bienes do que so 

trataba, y a cont1nuaci6n el folio del re¡;intro on que se h,n 

b!a hecho la inocr1rici6n, persona, parroquia o territorio r!, 

lacionadoo con la operac16n de manera que por varios medios 

ee pudiera dar con la 1nscrii;ici6n, pu~s tambUn deb!a de 11.!, 

naree el orden nlfab6t1co por localidades". (23) 

Para la conservaci6n de loa datos del rer,iotro, los e_!! 

cribanoe de cada lur,ar debían mandar al corregidor o alcalde 

mayor del partiuo cada ailo, una matriculo do loa instrumen-

tos de que contabll EL! nrotocolo de aquel año, a fin de que 

por aquella matricula se pudiera oabcr si ~ab!a habido omi

ei6n en traer al rer,iatro, del partido all!un documento que lo 

ameritara. 

Loa libros del 1•egistro Ee ¡~uardo,ban en lau casas cap! 

tulares bajo lA responsabilidac, no aolo del escribano del 

(22) T. Esquivel Obre~611.- Obra ::1tada, nAg. 410 
(23) T.·Eaquivel Obre~6n.- Obra ~itada, Tomo III, · p!g, 411 
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•Yl.lntruuiento, aino rle lne ,jueticlac y re¡;inionto, er tlecir 1 

de loa municipes, quiener ten!an que responder do tales 11-

bros en sus juicios de roaidencia. 

Tales fueron lae basoa de nueotro e1etema hi!'lotecario, 

seguramente uno de los mla antiguon do que se tiene noticia. 

Y por eeta diapoaici6n a la vez que ee reconoce el ca

rlcter de la hipoteca que la distingue de la prenda, se eet~ 

blece parn ella el registro como requisito no solamente pro

batorio de la misma, aino esencial para eu eldetencia aunque 

a4n no ao da a ese re¡;ir·tro la cualidad de pilblico; a6lo pei: 

ait!a a todo comprador exi,d.r al vendedor certificado de li• 

bertad de gravlmenes de la tinca. 



CAP! 'l'llLO I1 

CAl~ACTERISTICAS DE LA HI PO';'ECA 

a).- Accesoriedad. 

b).- Indivisibilidad. 

e).- Deteruinaci6n. 

d).- Ineeparab1lid3d. 

e).- Publicünd. 
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CAPITULO II 

CARi\CTEl:ISTICAS i F. LI\ !!IP0'fF)CA, 

Son cnrac ter!st l el'.~' o la hi no toca& lo. acceuor1odttd, -

la indivisibilidar•, la determ1naci6n {o eapecinllrla:~ la 1n

eeparab1lidad y ln rublicidad. 

a).- ACCESORIEDAD, Hay quo hacor notar que en nuestro 

Derecho ~ositivo la exiotencia de la hipoteca tiene como pr! 

cupueeto la de un cr6dito para cura sesuridad se constituye, 

Sobre ~ato nos habla el articulo 289} del C6digo Civil vi

gente, que dice& "La hipoteca ea una gars.ntin real constttu! 

da sobre bienes que no ee entregan al acreedor, y que da de

recho a 6ete en' caso de incuMplimiento de la obligac16n ga

rantizada, a eer pagado con el valor de loo bienes en el gr¡ 

do de preferencia establecida por la ley", Ahora bien, no os 

neceaar1o que el citado crfdito exista en el aomento mismo -

de la constituci6n de la hipoteca, puesto que nada impide al 

deudor la concee16n de una hipoteca, con miras a un cr6dito 

futuro; eegán atiraan loo autoree Colin y Copitant. 

Puedo afirmar a que en nuestro C6digo Civil vigente la 

ceracter!etica acceeoria de la hipoteca es funda11entel, como 

tubi611 lo ha aido en el Derecho Ho111ano, en el francle, y en 

el esrial\ol, de lof: cuales ee nutre en gran parte nuestro De

recllO Civil. 

La sustantividad de la hipoteca la consagran los orde-
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naaientoe civiloo alemAn y suizo. que croaron una corriente 

novedosa a este respecto: la existencia aut6noma de la hipo

teca sin neceaidnd de que esta ~n.rautice una obligaci6n pri,a 

cipal. Asi vemos como alguno a nu torea htinoeuropeos ee han 

acogido a lo nueva corriente de la sustantividad de la hi~ 

teca argu•ontando principal•ente lo siguientes 

PllIKERO.• 118i 11e requiere la existencia previa da una 

obligaci&a per1onal, 6eta ee tranetoraa (al conetitu!r•• •-

••llla) ea un derecho que •• abeorvido como elemento integral 

de la mi•••· Eo decir, que la relac16n per•onal. eegtln ••t• 

criterio, •e extingue •ediante eu tran1fol'11ac16n • incorpo• 

racl4a a la hipoteca, do •an•ra total cuando el valor en 

venta del in•u•blo cubre el i•porte entero del cr6dito, y ·~ 

lo parcialHnte en cuanto al exceso, lll ca•o contrario". (1) 

SEOUHD0.-1151 el ecreedor hipotecario haya de dirigirse 

para el cobro del cr6dito, contra los bieneo gravados, ein -

que puada prescindir de ellos para hacer efectivo eu derecho 

contra otros bienes del deudor, puesto que a6lo podrl hacer

lo en cuanto nl ll6tic1 t n.o asegurado con la hipoteca. cuando 

6ete haya cum:>Udo su miai6n y haya desaparecido de la eafe• 

ra ,jurídica y del mundo 1con61111co".(2) 

Caetin niega que la hipoteca haya perdido au carlcter 

accesorio, aMgurnndo que en realidad 1110 que sucede es que 

" existen otros derechos de garantía que se califican como in§ 

(1) Rafael de Pina.- Derecho aiv11 Hexf:cano. p!g. 284. 
(2) Rafael de Pina.- Obra citada, p!ge. 284-265 
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tituoionea bipoteonriaB en eentido aaplio 1 en loe que no e• 

da la nota da acceaoriedadu. ()) 

Ahora bien, en nuestro V.r•cho puedo aeegurar, eiguie¡ 

do el principio de que lo acceeorio sigue la suerte dt lo -

pr1ac1pal y apo7bdoae en lo dicho por el •antro Ro.jina Vi

lltgaa, que cuando la obl1gacl6n principal ea inexietente o 

aula, la hipoteca t .. b16n debe serlo. 

In ei.Derecbo Poa1t1vo, por razonte de ordta prictico. 

la conHoueada antea expuesta no u rHpetada en eu 1nhcr1 

dad, 1 91.guiendo la expoaic16n del maeatro Rojina V1llegae, 

tod .. oa ••parar la hipoteca de la obli,?,ac16n principal en -

bH H•entHI 

1).- .&atea de que nazca la obl1gac16n priacipal; 

l).• l>lraate la vida de la mi•••• y 

)) .- Ea eu ext1nc16n. 11 (lt) 

En el pri~er caso, la hipoteca puede crearse para ga

r .. tizar obligaciones futuras o sujetas a cond1ci6n euapene1 

va (Art. 2921 e.e.) 

Za obvio que en eett caao la obligaciln principal no 

ba aaoido para el Derecho; sin embargo, et lo ha hecho la h! 

,.teca. 

(3) Rafael de Pina,- Obra citada, p6g. 285 
(') Rojiaa Ville~as.- Compendio de Derecho Civil, contratos 

pAg. 381 
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En el negundo caso, un tercero ~uede conetituir hiPQt! 

en paru la gar~ntia de la r.ouda do otro (Art. 2904 e.e.) o -

cuando el deudor enajena el bien gravado. En e~te cneo, loe 

sujetos pasivos do la obl1gaci6n principal y de la hipoteca 

aon distintos¡ Asto es, exiote una desv1neulac16n entre la -

hipoteca y el cr&dito en cuanto a los sujeton pasivos de am-

boa. 

Por 6ltir10 1 ~n el tercer caso, el de la ext1nc16n de .. 

la deuda, se dice que la hinoteca puede sobrevivir a la deu

da principal en cano de novac16n. El Art. 2220 del e.e. eet1 

blece que la novnc16n extingue la obligac16n principal, coa 

lae obligacionee aeceeorias, aunque le concede al acreedor -

impedir la ext1ne16n de la obli1;aci6n accHoria, paaando •eta 

a la nueva. Se requiere, conforme el Art. 2221 del e.e. que -

cuando loa bienes hipotecados o e111poftadoe pertenecieren a te,t 

ceros, ••tos prenten su conocimiento. 

El maestro rlojina VillegaA opina que, on esto caso, lo 

que sucede ea que se roquiorf' de la concti tuc16n de un nuevo 

contrato de hipoteca, ya que 6sta deberl registrarse nuevamea 

te pare que surta efecto contra terceros, aeegurando sol .. en• 

tt el monto de la obli~ac16n principal quo nazca oor virtud 

de la novac16n. Si ~sta er. inferior a la deuda primitiva la -

garantia hipotecaria ee reducir& y viceversa. 

b).- INDIVISIBILIDAD. En el C6digo de 1384 ee eoetierte-

la indiv1eibil1dad de la hipoteca en relaci6n al cr&dito y I! 
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loe bi~:ws ~r.:wados. ~;n el C6cti·~o vi1;onto, 1~re .w_neclo no m2 

dif'ica, y es aol co:,10 obaor\'umol1 ··ao en J.11 actu:1Ud:1d "la h.!. 

poteca ea diviuiblo por dionosicl6n do la ley en cuanlo a 

los bienes r,rnvDdo11 A indlviailJlc por n!'turlllezn en cirnnto -

al cr6dito". (5) 

La indivisibilidad de ln hhoteca es co1·r1.clerada como 

-un reforzamiento de la garflnt!a que se ontablece narn aqu61 

en cuyo favor se conotituye¡ coneiote en la extons16n 1 total 

mente, del derecho real de hlnoteca nl objolo de la garantía 

por 61 establecida. 

Por lo tanto, ln inri1vieibil1dad de la hipoteca, como 

la de la prenda, lleno la finalidad de mantener tntegra la -

garantía que su coustituci6n establece. 

En el C6di~o de 113811 en su Art. 1'336 vemoo lo aic;uien-

te: 11 Cuando ee hipotequen varias rincae juntamente, nor un 

solo crAdito, el o.oreodor puede hacer efectiva ln obll1·aci6n 

aobre cualquiera de ellao, o sobre todar, slmult~nea o suce• 

sivamente, hasta obtener el ~ago total, a no ser que en la -

escritura te haya determinado la cantidad o parto ele erava-

men que cada 1rna ce lar fincas deba responder". 

Esto si1;nitica que cuanc'o ee hipoteca\Jan varioi:i fincas 

todas ello.u respondfon cie la totalidnti del r,ravlunen ·r el 

acreedor lo podla hacer efectivo en todas o en cualquiera de 

ellas, sin i:n;JOrtar que se hubiera reducido el cr6dito por -

(5)Rojina Ville~aE.- Obra citada, p~g. 2~3 
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paioa parcialee. 

En el c&digo vigente, se modifie6 lo expuesto en el 

C641go anterior de manera que la hipoteca es divisible por -

diapoeiei&n legal en lo relativo a loa bienes 0ravadoa, e 1¡ 

d.1v1aiblea por naturaleza en lo relativo al cr6d1to. 

ID ouaato a loa b1enea gravado• noa habla el Art. 2912 

del C.C. el cual eatatu7el 11 Cu-1\dO lt hipotequen variaa tia• 

ca• para la·••IJ'lridad de un erldito, es forzoso deterainar. 

por qui porc16n del crldito responde cada finca, 1 puede ••~ 

da una de ella• eer rediaida del grav .. ea pagiado .. la parte 

del orlüto que garanti&a". Con llto llego a i. ooncllaai6n -

de ... •• neceeario deter•inar la divisi&a del cr6dito de -

101 '1•••• sravadoa. En caeo de que lato ao 11\&cediere el Art. 

291} del o.e. indica que 11 cuando una finca hipotecada nuscen 

tible de aer fraccionada convenientemente ae divid .. ee re

partirl equitativu.,nte el r,ra\'amen hipotecario entre lae -

tracciones. Al efecto, so pondrán do acuerdo el dlleiio de la 

tinca 1 el acreedor hipotecario¡ y ei no •• conaiguiere ea• 

acuerdo, la dintribuci6n del gravamen •e harl por decisi6n -

jlldicial, previa audiencia de perito•"• 

El earlctor indivisible en cuanto al cr6dito significa 

"'u' adn cuando &ete ee reduzca por pagos parciales, la hip2 

teca continda iategramente sobre el bien afectado". ( 6) 

(6) Rojina Villegaa.- Obra citada, p6g. 335. 



29 
Esto eo en virtud de que no ao nodria fraccionar el 

¡ravamon y aplicar dichos PªRºº pnrcialon a cierta norci6n -

del inmueble con el proj6aito de que ol roeto quedar• libro 

do crravamen, pues en ol caso oe incumplimiento de la oblir;a

ci6n garantizada, habla una im]iooibilidad nar1• que ol acreo

cor ejercitase libremente su acci6n de venta, pueu en la ou

bastn de remate de dicho inmueble no podria dengojarlo para 

poder enajenar solo la parta nrectada. 

e) .-DETERHiilACIOll. La. determinaci6n o especialidad de 

la hipotr:ca o1¡~nif1ca que la garant!a hipotecaria a6lo puede 

recaer sobre bienes determinadoa y por cantidad trunbi~n de

terminada. Aai lo Cl1ttJblece el 1\rt. 2q95 del e.e. "La hipo

teca s6lo puedo recaer eobre bienoa esrecialea deterc1lnadon~' 

En princirio la rlotormlnac16n de loa bienes sobre lon 

que debe reccer la hinoteca constituye un obat,culo para la 

celebrnc16n de las lli »oteci\a 11.amadar• ¡:.ene ralea, que cntuvi! 

ron vigrntes en la anti~ua logielaci6n, deetinadan a r,rnvar 

el rratrimonio total del deudor. 

El maor.-tro hafael de Pina indica que algunos autoreo 

pretenden di:::tinguir entre cleterminac16n y ospecinlidad, y a 

juicio de 61 aon t~rminoe equivalentes. Indica que Clemente 

de Dioi:;o soPtiene que la determim1ci6n er. focenarable de la 

especinlidud en ntenci6n u que una y otra ~e refieren a cr6-

di toa garan ti?.W. OS Y l~ bienen hi not•..,Cfü\OS 1 llcgancio El J.a con 

clusltm efle outor nuc "le (1ctcrrninaci6:: y la enpecia.lldn( 



son el co1nplern~nto !'e lt>. ~1utllc: .;~-.a 11 • ( 7) 

El C6dL";O civil vi, 0 en tl! rochnz.:i l:w hl poteciu~ J:!onera-

le:..: y tltcitaa, Art. 2cn9 C,C,: 111.n hi.:-;otecn nunca oo tilcita 

ni general; par~ nro<lucir efectoa contrn tercero nocoRita -

sie~pre de registro, y ae contrae por voluntad, en lon con-

venios, y nor neceeidui' 1 cuando la ley nu,1cta a al~na. nor

sona a prectar eso ~nrantin sobre bionor óetorminndoc. En • 

el primer caHo se llama voluntari&¡ en el ser,undo, noceaa-

ria". 

d),-IHSEPAHABILIDAD. La inHe!lari;billd11d es tnmbUn una 

caracterf.stica funda.mcin tal de la hi. pote ca, nuee e 1 derecho -

real de lista constituye un r,rava1r.011 ineeTJur.:ible del bien hi-

potecado. Sobre eett" particular eocril::·o Ro,11nr1 Villegao: "Co

mo consecuencia tambiln del carlcter persecutorio de la ac

ci6n reul y de la naturale:r.a opollible del f;t'UWur.cn respecto 

a terceron, la hl noto cu ~;r.witnró :::ier.1pre sobre el inmueble, 

a poear de l3n aucealvns cnujcnucioner q:o hubiere rennecto 

al niic:.10 11
• ( ~) 

J,a inseparabilidi1d de. la hi·ootcca ev, puo:i, une conee

euenci.a 16:P,cn de lo naturaleza do e1:tn l(rr•.au1e11, co:rnlrten-

te en la adheni6n 11e ~rtu &l bien ht 'lotecrdo an tonto que el 

gra,,.amen subsista, a1Jnr¡ue pase a ~oc;er de un tercero, ae·~4n 

no• indica el Art, 2 1·~94 del ::;,c. quo dice: 11 Lo1' bieneR hi•10-

{7) fmfnel de Pi.n;1.- Ob1·0 d t11t1a, ,.,,( '~· 28'1 
(.g) flo.11nn. 'Jillc;~::·t.- Ol.r:i. citm'0, !1!~·:. 3'H, 
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tecadoa que1l:rn nu.10.to:'. al ,;ravnmcn imnueotro, nunciun pt son a 

poder de tercero". 

e).- PU:~J.ICIJ AD. Ln nublicidad ee conelclera CO'lO un r.2, 

quinito indiopenoal;lo del derecho real de hlnotecn, y se ll.2, 

va a cabo 1'.')or nodio de la inacripc16n en el RegiP.tro rllbli

oo de la Pronifldacl. 

Es tal la im~ortanoin ve ente requisito que muy bien -

podemos afirunr quo la hipoteca no inscrita en el Registro -

Pdbl!co de la Pronicdn~, no estA publicada, J no eotlndolo • 

no serA oponible a torceros aunque produzca efoctoe entro 

loa intereeadoa. 

Ahora bien, "1nra quP. la hinoteca pueda "'roducir efecto 

contra terceros necedtarh siempre cie regiutro, so15lin di~po

aici6t1 e:{prean del Art. 2919 del C6di•iO Civil que a la letra 

dice: La hi¡;otecn nunca ea tácita ni genoral; 11arn nroducir 

efeqtos contra tercero nece~ita slemnre de rcBiAtro, y se 

contrae ">Or voluntad en lor co11vonios, y por noceoidad, cuan 

do la le:¡ eu,ieta a alr:una "ernoné:' a preotr.r esa garantía so

bre bienes detcrninados. En el pri1ner cn;o ee llama volunta

ria; en el ser,undo, necesaria". 

En nuestro C6digo Civil vigente la inscri~ci6n do la -

hi !'lOteca es requisito oara q11e ~stc ~roduzcn efectos contra 

terceros (Art. 2919) n diferencia ~e los ~rescrito en los C~ 

digos anterior~r:, yn que ~don clo~on!an ln ncccshb(i ·:!el rs_ 

p.;istro de ln llinotor.n c:a \In;:'. ·~~:nera abnolutn, r.ecJ.<1rnndo que 



no ;"roducir1a ofeoto aleuno sino i 1 enc~e 111 horn y fochFt en 

que fueru debiclEt~ente ro~ir:trr·i."t1. 
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En la nrlíctlct1 vP-mor. que lno partes quo 111tervienen en 

ln 1.:0:10tit11cl611 de la hirioteca so rireocunan porque 6r.ta quo

de debit!amrrnte inscrita en el Ren;intro, no aol1L:c11t('! pnr:J 

que produzca efectos contra terceroo {rer¡uinito i111portqntieJ. 

mo) sino nara que el acreedor tenga el derecho de poreecu

s16n y pretore11cl11, 



CAPITULO III 

LA llIPOTECA COMO CONTRATO 

a).- Elementoo de existoncia. 

b).- Elementos de validez. 

e).- Elementos eepecial~s. 
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LA lll ·O'l F:t:J COLD ~'fü@ 

La hipotecn, latu S(lnsu 1 oa un acto .1ur1dico; por lo -

tunto le son pro".1100 lon elementos de todo acto .jur!dico quo 

a. saber son: do c:dcte:ncia y de valiúez. 

Antes de anallz.ar eatoo elementos er; preciso aclarar -

que el C6diRO vi gen te no tiene un cap! tu lo exnrer.o en el que 

se re1~len de manera ;~;enerc-· l lou actoo .1ur1dicoll, como acon

tece en el C6digo Civil AlemAn, con loR negocian .iuridicon; 

aqu61 en au Articulo 1 q59 proce11tria: "Lao <iinpor.icionnn le~ 

lee sobre contrato~ nnrAn 1plicnbles a todos loa convenion y 

a otros acton jur1clicoa 1 en lo que no ae opone;an a la n:itllr! 

lez.a de 6r.too o· a diupoaiclo.1nE: eRpecialeo de li1 ley cobre • 

loa misrnoo". 

a),•ELEMEHTOS DE EXI:"T:::ICIA. Loo elementon ele e~:inten• 

cia de todo acto jur!dico 0011: 

1.- La voluntad; y 

2.- 11 objeto. 

Loo dofi ele.nen to:: oon de auma i::iportancia ·:porque si -

no hay voluntad, o 110 hay ob,j.;to, el acto es jur!dicarients .. 

inexiaten te. 

Sin e111bar.;o, no bm'ltn con cetoe ele11entoi:'. pcu•a que el 

acto juridico Produzco todos loa efectoe detea<os, ~uoe la -

propia ley o:-tablece q•te TJllN'. que el acto val¡;a nr.ccritn ad,2 

mAa que le norsona o perRonns q·1c concurran narn crnarlo 
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nenn capacee y robre to~o que l~ volu11t~0 do atao pcraonvs -

no eot~n viciiwn,¡ a1'r."1's, 11uc el oi foto, ;,iotlvo o f.ln del -

acto sea l!ci lo y r¡uc crPr volunbden ro e::preson en ln for

~a prorcrita por ln loy. 

A~ora bien, la capoc!dpd quo debe reunir el deudor pa

ra conetltuir hipotcc~ ost6 ro~lRmrntado on los Art!culos 

2902, 2904, 2905 y 2906. 

Al nacer el acto y en el ounuccto ~e que 6cte sea ple

nrunente vlilido, las parteH pueden irnprL1irle modalidader:: de 

tal 1nanera que nor un detern:lnado tiempo o circunnt.:incia no 

puotia surtir ofectoo, es decir, ne detienen durante alrr~n 

ticmno los efector del aoto, ~od~lldadoc connirtonteA en una 

condici611 o plnzo, ain faltar el moclo o oarr,n que únlcnnento 

so d~ en loB nctoo crAtuitos. 

Por lo que corroenondo 9 nu~rtro tonn, on la hinoteca 

loa elementos de exU:tenc1a c,on: e). conoentimionto ca las 

const1tulda~ por contrato, y la voluntad en a~uellae consti

tu!dae: 1101• un acto unilateral col!lo el tostt1ncnto. En cuanto 

al ob.jeto 1 6cte co.1dr.t•? en la crcaci6n o trasmisi6.1 de dor! 

cilos y oblir.acioner;, 1·:11 nue: tro c~r;o consistir~ en la crea

c16n ce le. garantía corrc•¡nowiente t' la que el i"eudor eRtfl 

obli;:atlo. 

b)ELEJ·;Eii'J'OS 11E VAl.IVE· .• En cuanto a los elementos de -

vnUrlez, eu l<! hipoteca son: 
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1,- (~ue lnr. nc1 conan qtH: concurren en ol acto nean ca• 

paceo. El Art. 1793 del e.e. eatabl~ce que non h6bilet para 

contrntar todaf lac personae no oxceptuadao por la ley, ro

tiri6ndo::;e desc'e luo¡r,o o la capacidad cic o,1ercicio porque a 

1uanera de ver dol mao<-tro Ho lino VUlei:;aa la ralto. de ccrna

cidad de goce produce la inexietoncia del acto, pues ninguna 

persona :1uede do.1ar de tener eata dltima capacidad, Debemos 

recordar tambi6n que por dic.poei.ci6n riel Art. 22 del e.e. -
baota loo sereo concebidos adn no nacldos tienen ln capaci

dad de !OCe en rormn limitndn, puea podrln recibir herencias, 

legados y donacionor:, l\e1m1emo el Art, 29061 relao1ónlndolo 

con el precepto citado (1793 dice, que o6lo p~ede hipotecar 

aqu6l que puede enajenar, 

En virtud de rr.too preceptos, la ca!lacidad para hipot1 

eat• corrocpon, e al que plledt· ena.1enar, siempre qua los bie• 

nes que vayan a cer hi 11otc>cudoa ot1<1n enajenables. 

El C6d1r.o aclara que el predio comdn no nuede ser hipQ 

tecado 1 sino eo:: el conucntimiento de todoa lou propietarios. 

El co:oropietnrio, sin embargo, puede hi!lotocar su poroi6n in 
divióual y al dividirse la cosa comdn ln hipoteca gravarl -

la parte quo le corresponda en la divis16n. 

Asimiemo, el cuerno leRal de referencia ef.·tanloce que -

el coneti tuyente de la hir>oteca deber& declarar en el contr,!! 

to la naturaleza do su nro~iedad, en decir, si tiene un de

recho condiclo1·cl o li'.!litado de la misma. 
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2.- \iUe las '.'oluntndefl est6n exentas de vicio, esto ea, 

que no existe error 1 dolo, mala te, violencia o ler.:1611, por• 

que ello traerla co~o ooneecuencia la nulidad relativa del -

acto (Arta. 228 y 2230 del e.e.). 

3,- La licitud como elemento 11 sine quanon" del acto, -

esto os, que eat6 permitido por lu ley. 

1.,. La cosa, objeto del contrato oobe exirtir en la n,1 

turaleza, ser determinada o determinable en cuanto a su es-

pecie y ecto.r en el oom•1rcio que para la hl. poteca debe ser -

siempre sobre un bien preoente 1 nunca aobre un bien futuro o 

que posiblei.1011te e:data. 

5, - Para la formalidad en la con e ti tuc16n debemon tomar 

como punto de referencia la ouant{a del negocio, pues noa de

termina ai el contrato deber! celebrarse en escritura pdblica 

o nrivada, paro ou validez. 

c).-ELEMEllTOS ESPECIALES. Antes de continuar, a nueetra 

forma de ver, debeMoG de hacer notar que e ·.isten all!Unoa ele

mentos e8pcciales de la hipoteca, como son: 

l.- Ln c;:J.stencia de una obligaci6n principnl que es • 

el mutuo en sua diferenten aspectos pues no serta poaible 

cor1cel:ir un contra to de hi rioteca sin el 11encionado contrato 

de 111utuo. 

2.- La 1nscripci6n del contrato ele ~utuo en el regif·tro 

pdblico de la pro1)iedad pa:·a que erte sea oponible a terceros 
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a cuya falta <.1l corri:>r;.,011c' ente coatroto colamente aurtirl -

efectoo entre lao parte~ que hubir.ran celebrado dicho contr~ 

to. No tendría el acreedor los derec!1os de porsecuci6n, de -

preterencia y de venta cobre el bien hipotecado. 

Como lo hemos dicho, el co11tr .. to de h1 poteca, COllO to

do acto jurídico, lae partea podrin i•pornerle lac modalida

deo convenientes a sus interesee, ea~o son la cc~~ici6n y el 

pluo, Aei l)or diopooic16n rie los Arta. 2921 y 2922 la hi!>O

teca puede constitdree en tormd :iura o ba,jo conc!ici6n. 

3.- Otro• el••entoe propios de la hipoteca conetitu!da 

por contrato eoar los personalee, realeo y formales. 

3-1.- Loe •l•••ntqa pereonalee aon el acreedor hipote• 

cario, el deudor y eventual•ente el tercero que constituye -

la garantta a favor del deudor. 

3-2.- Loa elementoe real•• de la hipoteca lo constitu

yen la obligac16n asegurada y la cor.a r;ravac'a, 

Mediante la hipoteca •• aeegura una obligaci6n princi

pal; por lo tanto, el contrato de hipoteca ea un contrato de 

garantía y acceeor1o del principal. 

3-3·- En cuanto a loa elementoe tormalee co~o lo he•o•· 

dicho precisamente al hablar de la forma, la hi!)oteca debe -

otorgarse necesari .. ente en escritura pdblica o privada •••' 

c;dn la cuant!a (articulo 291?). 

Cllando el cr6dito hi r¡otec:irio no e ~:cede de qui. n:t~n tos 
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peaoe 11 hipoteca nodr& otorgarse en documonto .)rivado fir• 

••do por loa contrnh.ntea ante doa tcf'.ti¡~os cuyao firma• ae 

ratifioarAn anh Notario, Juez úo Pa.1; o Registro Pdblico de 

la Propiedad ( Art, 2317), Si el valor del cr6dito hipoteca-

rio excede de quinientos peeoe, se otorr,arA en escritura p6-

blica. (Art. 2320), 

La 1necripc16n en el Registro POblico de la Propiedad 

es requisito indiapeneable para que la hipoteca surta efec

tos contra tercereo. Sin embargo, el contrato eurtirl sus -

etectoo entre lae partee (Art. 2919), 

La hi note ca en. coneidorsda como un con trato for11Jal en 

el sentido de q1~ "el convent1miento e6lo se entiende efi• 

cazmente manifestando cuando concurren loe requisitos de 

constar !'Or escrito o en e8critura pdblioa", 



CAPITULO IV 

LA HIPOTECA DI lln'F..EES SOCIAL EN HUESTRA LEIJISL,\CIQH 

a).- Conetituc16n Politice de 1917. 

b).- C6d1go Civil Vigente c!e 1928. 

e).- Inotituto d!!l Fondo Hacional de la Vivienda para 

loa Trabajad oreo ( lliFOJ;AVIT) 

d) .- Fondo do Operac16n y liencucnto h&ncario a la Vi

vienda. (FOVI) 

e).- Fondo de Oarant!a y Apoyo a lot: crlditos par~ la · 

Vivienda (fOGA) 

t).- Fondo de la Vivienda de los Trabajadoree del la

tado {FOV?SSSTE) 

g).- Opini6n Pereonal. 
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LA HIPOTECA DE INTt.RES SOCIAL El·; i:UESTHA LEGISf..4CION 

a).-COUSTITUCION POLITICA MEXICANA DE 191?. 

11En la mHorable flfla16n de 23 de enero rle 1917 ee dl•"'I 

cut16 y aprob6 por la Asamble Legielativa de Quer6taro, el -

texto del articulo 123 por ciento sesenta y tree ciudadano• 

diputados cone.tituyentes, como narte integrante de la Conet.1 · 

tuc16n aocial, bn,jo el rubro DEL TRABAJO Y DE LA PREVISIOll -

SOCIAL, que or1g1n6 el Estado de derecbo eocial con garant!aa 

· aoclales nara loe trabajadorea, frente a la Conet1tuc16a po

litica con otro capitulo ror•ado con laa garantiae individua 

lea y la organi~ci6n de loe ~oderes p6bl1coa: l•sislatlwo, 

ejecutivo y judicial, que il\tegran ,1 aoderao Estado pollt1-

co11.(l) 

11 texto original de nte articulo denoainado 11DSL ftA 

BAJO y DE LA PREVISION SOCIAL" que .. el ql&e DOB ocupa .. 811 

Fracc16n XII nos decia: 

"Articulo 123. El Congreao de la Uni6n y laa Leglelat• · 

ras de los Eotados deberln expedir leyes sobre el trabajo, -

tundadae en la• necesidades de cada reg16n, ein contraveair 

a las bases si:uientee, laB cualee regir&n el trabajo de loa 

obreros, jornaleros, s•~leadoa, dom6etico• y art••.-o• 1 de 

una manera general todo controto de trabajo: 

h) Alberto Trueba Urbina,- lluevo Derecho de ·rratajo,_pJg. 
104 
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FRACCi XII. En toda ner,ocinci6n a~ricolll., industrinl, 

Minera o cualquier otra clase de trabajo, loe natrones esta-

rln oblir,ados a pro~orcionar a loo trabajadores habitaciones 

c6modae e higi~nicas, ~or las que podrln c~brar rentas que -

no excederln del medio por ciento mensual del walor catas-

tral de lar:: tincas. Igualaente ••••• 11 .(2) 

11 contenido de esta rracci6n fue desarrollado on la -

anterior "Ley Ferleral del Traba,10" en nua artlculoa 136 a 151, 

ley en la que ya vimos no se resolvi6 adecuadamente el ~ro- · 

blema babitaeional de loa trabajadores ya que no se general! 

z6 •l penaaale1to del Conetiturente del l?, puee lo• patro

••• hablan aaDiteetado en divereas tor•aa BU 0,09ic16• 8 la 

prlctica del dtrecbo h~bitacional ob:ero, y el Estado se 1108• . 

traba indiferente 1 de eeta foraa era tlcil a la ••~reaae 

burlar tal derecho. 

Pero en tl ano de 1972, gracia• a la honda preocupac16n 

moatrada por el c. Preeidente de la Rep6blica Lic. tuie Ecb•-

verria Alvarez, •• llev6 • cabo una Reforma Social que •~pera 

el texto de la originaria rracc16n XII del Art. 123, logrln

doee aa! ln efectividad de la obligaci6n patronal de propor• 

cionar a sua trabajadores habitaciones c6moda~ e hig16nicae, 

aediante lan aportaciones que las empresas deben hacer al 

Fondo Nacional de la Vivienda. 

(2) Alberto Trueba Urbina.- Obra citacla, nip;. 105. 
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En consecuencia, co·1 el idecrio social del articulo 

123, se retorm6 la tracci6n XII, vi~ente a partir del lo. de 

marzo de 19?2, en loa t6rminoa si~iontes: 

11 XII. Toda omproan a¡:;r!cola, industrial, n:inerr. o de -

cualquier otra cl1rne 1!0 tral::ajo, et·ta.rA obli~ada, eo:;ún lo -

determinen ltrn leyer. re¡;lruaentarirrn, n pro!lorcio:iar n los -

tra.baJoc.!orcs hnbi ta.clones c6:11odas e hir;i6nica.::. EA ta otl1 ·~n

c16n e<~ CUl!l"'lirli median to ll'rn a.por hclones que be errr>rescw 

hngan a un Fcndo ~acional óe la Vivi~íl~a a fin de co.·Rtitu!r 

. dep~81toe en favor de su::: trabe,jedores y e!:t.?.blecer un eist,! 

ma de tinanciwaionto que permita otorgar a ~otos cr~r!ltos b,! 

ratos y suficiente para que adquieran en propiedarl talee ha• 

bitaciones. 

So concidera de utilidad social la ex~edici6n de una -

ley para 111 creaci6n de un orgnniano into~rado por represen

tantes del Gobierno Fer:eral, de loo trahe.,1v.éoreP .Y de loe P! 

trone~, que administre loo recursoc del Fondo hacional rle la 

Vivienda. 

Dicha Le1 regular6 las rormae y ~rocedimientos confor

me a loe cuales loe trabajadoreo podrln adquirir en propie

dad laa habitaciones antea ••ncionadao. 

Las negociaciones a que ee refiere el plrrafo ~ri••ro 

óe oata rracc16n, situadas fuera de lae ~oblacionea, estla -

obligadas a eetoblecer escuelas, enfcrmer!ae y demls servi

cios necesarios a la comunidad". 
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En coneccuenc:l.a, se roform.!> el cnnf tu lo III <el 'l.'itulo 

Cuo.rto que compront1o do loa articuloc 136 n l~;i <le ln Ley F! 

dcrnl del ·l'rnbnJo, entrando e;i vi;-;or uiclva reformen el lo. 

de mnyo do 19'12, y como con1>ec11encla de eete cn:nbio M expi-

di6 la Ley del Inotituto del Fondo ilncional de la \i•·icnda -

pnrn loa 'l·rab11.1ndoreo ( IllFO!IAVIT), que reco;~o en parto la ~.2 

luci6n udecuada y prllcticn :; .n li1 C\tlll veremos en el nunto 

c) ~e eató ca~itulo. 

b) CODIOO CIVIL VIG~~TE ~E 1928. 

Hacta. la fecha no oxisten rnAt: quo cr6di toa no hi!'otecae 

de inter~s social, penonmoa pe hace necerario inntituir dicha 

hinoteca de inter6a social dentro de nueatras leyes a cuyo -

efecto consideremos que debe sor adicionado el titulo decimo

quinto de la flegundL\ parte del libro cuarto del C6di¡~o ::Jivil 

con un can!tulo eopecial en los siguientes tArminos: 

CAPITULO III-UIS 

Articulo 29}9-l. Adem&s de la hipoteca voluntaria y de 

la neceaaria a que ae refieren los <ioe capitulo.e onteriores, 

habd tambi6n la hipoteca de interh aocial, que se conntitui, 

rl en lor. casoi:.: en que lon organismos oficiales es"ecialaente 

creados al rer.pecto, tranaT.itan el dominio, a cr6dito, de loe 

departamentos o cae¿u; hab1taci6n que construyan, a loe servi

dores pi1blicos, a loa traba,1adores o a peroonae c\e escaros r1 

cursos. 
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La r,arn11tin hbotcicaria n quo ne refiere este articulo 

se conAtituirA r.obro el inmueble adquirido en loa tArminos -

de eGte propio 11recepto, a ravor del organismo enajenante y 

a cargo del adquirente, por el imrorto del crArtito concedido 

al efecto, y la escritura corresnondiente aor' inscrita en 

el Registro P6blico de la Propiednd on un libro cn~oclnl 

que se llevarh nl afecto, en la inteligencia de que er.tn in~ 

cripci6n surtir~ efecton de inacripc16n da patrimonio ce fa-

milia a favor del acJquirente con resnecto n la cDsn o cennr-

tamen to matorin de la opP.raci6n. 

Articulo 2'H9-2. S6lo en loa Urrninoe del articulo an-

ter1or puede crravnrse el bien a que el pro~io nrecepto se r,! 

fiero, puoc atonta la 'regla contenida al respecto en el ar

ticulo 72?, en ningdn otro caso !)Odrll el 111amo oer hi "ot•CA 

'do o gravnclo. 

o) IllSTITUTO DEI, F'o,wo llACIO:IAL !JE J,A VIV!E;;DA PAHA 

LOS TRABAJADOHES ( INFONAVIT ) • 

La Ley del lneti tu to del Fondo i'facional de la Vivienda 

para los Traba.1adoroa, 1.w una ley que conBideruoa de utili-

dad aocial. Fue publicada en el liin.rio Oficial de la Federa

e16n del din 21~ de abril de 1972. Se crea, medie.nte ella, el 

me11eiontldo Instituto, el cual perMite eetablecer .;• o-perar un 

sif.ltcma de financiamiento que permite a los traba,1a1Jores ob• 

toner crgdito al intor~s ilcJ. L1:~ c.nual aobr-a s~ldoe insoluto11 

Y oe nueda nplicnr nnrn: a),- La aclquisici6n e!'I 'lro"ieda~ de 
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habitacio11os c6modaa e higihicas; b).-La conetrucci6n, repa-

rac16n, ampliaci6n o mejoramiento de babitacioneo de loe trA 

bajadores¡ y e),- El pago de los paoivoR contrn{dofl por loa 

trabajadores con tercero~ por alr,unoe de loe conceptoa aeña-

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

AdemA~ dicho Instituo coordina y financia progra11aa de 

construcción ele hahitaciones destina.dar a r,er adquiri.dao en 

propiedad por lon trabajadores y loo dem'e a que se refiere 

la frncció~ XII del npartado A del Art, 123 de la Conetitu

c16n y el t1 tu lo cuarto, capitulo III, de la Ley Federal del 

Traba.10, que comprendo' los ar ti cu loo del 136 al 153. 

Por otra ~arto aa cliapono en lEi Ley que "El patriaonio 

del foi:;ti tu to so inteITT"a: lo.- Con el Fondo Nacional de la • 

Vivienda, que ee conotituye con las aportaciones que deben -

hacer los ~atronon, !le conformid:'<i en lo dispuesto en el Art. 

123, apartado A, t'racci6n XII, lle la Constitucl~n Política -

de loe Estados Unidos Mexicanos :¡ en el t1 tu lo cuarto, cnp!

tulo III, de la Ley Federal del Trabajo, y con lon rendimi•A 

tos que proveni;an de la 1nversl.6n de ar.toa recursos. 2o.-

Con las aportacioner. en numerarlo, servicios y eubeidios -

que proporcione el Gobierno Fel1eral; 3o.- Con los bienes 1 

derechos que a.uquiern por cualquier titulo; y '•º·- Con lo• -

rendirnion toa que o bten.'7,a de la invers16n de loa recursos 11 -

que se refieren lan fracciones II y IIJI'. 

Por último, la Ley que crea dicho Instituto e•tructura 
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loe diversos 6rganoa del misr.io como oon: la i\Arunbloa 1Jeneral, 

P-1 Conae.1o ne Arl:ninintr ci6n, la Cominl6n de Vir,11Mc1a, el 

Director uenProl, lon dos directoron noctoriale~, la Co~l-

si6n de Tnconformi0ades y Valunci6n, y lne co~i61onee con-

eultiv:'f regionales. Los ntrib11 to3 qua tiene enea uno ele es

tos 6r:~anoa P.e ceñnlan ele loo Arta. 'I a 27 de la Ley + en 

cucsti6n. 

d) F'O:IDO l!E OPF.RACIO:i Y DF..SCl!fülTO BAi':CAHIO A J,I, ''IVIE!! 

DA (FOVI). 

1.- Antecet!enteR.- En el a;io 196}, el Clobierno Federal 

inici6 un pro8rama que representA uno rle los esfuerzos ini

ciale~ m&s importuntee en materia de hab1taci6n: el Pror,r!lllla 

Financiero de Vivienda. 

Para la renll :wcl6n <ie o ate pro1µ-11111a se parti6 de la -

consideraci6n de que los rP-cursos del Er;tado eon inau ticien• 

tee nnrn aatiSfacor la creciente neconidc.d <le hnbi tEtCionef', 

por lo que ee estim6 conveniente utilizar parte de los aho• 

rros del p6blico captados por la bnnca privada, a trav6s de 

laa instituciones hipotecarlas y los departaaentos de •horro 

de loa bancos de dep6s1to, para que con la 1nvere16n de es-

toa recursos se atendiera en mayor ?roporc16n la de~anda 

exif:tente. Se tomaron en cuenta dos aspectos funda:nentalee: 

+ Datos obtenióon en folletoa pro~orcionadoe ~or dicho or~a
niemo. 
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A).- So consider6 q¡¡o la vl•icndo de intorh oocial en 

que ee invierten loe recurooo bancarios debe dcotinaree a un 

sector de la poblaci6n quo, aunque ce 1nr,reaoa reducirion, -

loa tieno suficientes para cu~.rir loe abonos con que pagarl 

su vivienda en un t6rmino mis o menos largo. 

il).- Se eatnbloc16 COlllO vivionda de inter611 social a

qu61la cuyo valor eath dentro de las posibilld.:?deo de pa1~0 -

de dicho m:icto1·, de manera que no ro:ulte onerosa e?: el pre

eunuento fru·;iliar a personan do escnao1; rocaruon y pueda pr,2 

porcionarlea alojamiento en un ambiente fieico y social que 

satisfaga loe requiei tos indis;-ensables de se1,\Uridnd, hi¡µe

ne y decoro que est6 dotado de loa servicios aocialea corro.a 

pondientea, y que por 'eu calidad y durabilidad aea garantía 

efectiva para la banca privada. 

II.- Formm de operar.- Para la adecuada ut111zaci6n de 

los recursos finnncleron, tanto del Estado como lon prove

niente& de la banca privada, y tambi6n con el ob,jeto de im

primir dinamimoo a lae reali:t.aclones del Pro1tra:na Financiero 

de Vivienda, la Secretaria de Hacienda y Cr6d1to Pdblico 

const1tuy6 en el Eanco de M6xico, S.A., con fecha 10 de abril 

de 1963, un fideicomieo denominado fondo de Operac16n y Uea

cuento Bancario a la Vivienda (FOVI), el cual tiene coao n&a 
ciones principales las siguientea1 

A).- Promover la construcc16n de viviendas de interl• 

social encnuznndo y orientando la 1nvere16n de ln banca ~rl-
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vada para que loa pro~rllll•• vayan de acuerdo con las neceai-

dadee econ6mican y sociales de cada regj.6n y loe proyecto• 

se realicen conforme a condiciores y requinitoa urbanlsticos 

y arquitect6nicos para la conCTtrucc16n de viviendas decoro

naa e higi6nicaa. En esta labor promociona!, FOVI deee•pefta 

el papel de un organieao de servicio, tanto para lae 1nat1-

tucionee bancariae co~o para loe promotores y constructores 

do Vi viendue 1 Yfl qUO lea proporciona Orie:ttaci6n de tipo f1-

nanc1ero, legal, t6cnico, socfoecon6mico, sobre la raejor fo¡: 

••• en cada caoo co~creto, de preparar 1 desarrollar loe pr2 

yectoe y pro~ramae de vivienda de 1nter6e social. 

B).- Otorgar apo70 financiero a la baaca privada, para 

compleaentar las cantidades que Asta deatina a la conetruc

c16n y adquisic16n de vivi~ndas de 1nter•e social, cuando b& 

agotado aue recursos, o bien Aatoa aon ineuf1c1entee. 

C).- Aprobar t6cn1camente los pro7ecto• ~ra que lato• 

•ean adecuados en cuanto a aue caracteristicas constitutlvaa 

y socieecon6aicas, 1 cuando ee est1•• necesario superYillal' 

eu ejecuci6n. 

D).- Prestar aeeaor!a t6cn1ca para la •laboraci6n 1 

realizac16n de loe pro7ectoa. La aaeaoria cu•ple una f11a

ci6n muy ii:iportante para el desarrollo dt los progr_.., 1• 

que permite deterllinar las poaibilidadee para IN real1r.aci6a, 

inclusive en cuAnto a costos, y que los miemos aenn adecua

dos a lan necenidades y coetumbree de la pebleei6n, asi co-
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mo a las normas rninimae de habitabilidad requeridas. El b••! 

ticio de esta afJietencia t6cnica ee traduce en -.horro de 

tiempo, dis~inuo16n de gastos y rieegos para promotores, 

con•tructores e inveraionieta1. 

1).- Otro aoneoto, que propiamente no es una tunc16n -

del fOVI, pero que puede considerarse como un servicio de 11!f. 

1111 importancia, es 111 or1entaci6n q1rn ee presta a 108 proao

toree en la obtenci6n del financia.miento a la banca privada 

para la realizac16n de uue programae de v!Viendae. 

III.- Valorea de la V1Vienda de lnterl• Social.- Para 

deterainar loe valores de la vivienda de interle eocial, •• 

div1di6 el territorio nacional en diver••• zonas, to•ando PA 

ra ello en cons1derac16n loe valoree de ln tierra, los 001-

toa de oonatrucc16n y loe niveles de inr,resos de la pobla• 

c1611. 

Del estudio realizado en atenci6n a loo conceptos ant~ 

riores, resultaron cuatro zonas que señalamos a continuaci6n1 

ZOllA I. Comprende loa Eatadoo de AguHcalientes, Cun 

che, Chiapo.s, Chihuahua, Coahuila, Colima, Durugo, GuanajUA 

to, Guerrero, Hid!llgo, Jalisco, Miohoac&n, Na:rar1t, Nuevo -

Le6n, Oaxaca, Puebla, QuerAtaro, Qutntana Roo, So.u Luis Pota 

e!, Tlaxcala, YueatAn y iacatecae. 

ZONA II. Cocprende el Dietrito Feáeral, los Estados d• 

Mb:ico, Horelos, Sinuloa, Sonora, Tabasco, Tamaulipas, Vera-
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cruz y lae !rcao metropolitanas, do lan ciudades de Aca~ulco, 

Gro., Guadalajara, Jal., Monterrey, l.L., Ql&er&taro,Qro. Pu~ 

bla, Pue., y lao zonas urbana• de Ciudad Liraro Clrdenae, 

Hich. 

ZONA III. Comnrende una faja de cien k116.etros a lo -

largo de nueotran fronteraa norte y aur. 

ZONA IV. Co:'.ipronde loa EatadoR de Baja Californl.a Nor-

te y Baja California Sur; la Iola de Cozumel, Quintana Roo y 

Ciudadeo de Cancdn, Q,R. 

El valor de la vivienda de 1nter6s eocial, inclu7endo 

el del terreno urbanizado y la co11str11cci6n debiduente ter

minada, debe ser en l~s t6rminos siguiente•• 

V1 vienda de Interh Soct.l 

l.· Individual 

Vivienda de intef6e social individual es aqu6lla que -

no forma parte de un conjunto habitacional 1 cuyo precio áo 

ea superior a 1 1351 000.00 en la Zona I; a 1 16Z,ooo.oo ea 

la Zona II¡ a 1 178,ooo.oo en la Zona III, 1 a 1 193,000.00 

en la Zona IV. (eujtto a c .. b1o 1 eegGn el co•to de la vida). 

z. ConjlUltoe Habitacional••• 

Un conjunto habitacional de inttf&e aocial es un grupo 

de viviendao que cumolen con loa valorea ••~alados para laa. 

diferentes zonno en que se d1vid16 la Rtpdblica, 1 ademlJ! 

con las normas y criterio• de carlcter t6cllicoa eetableci-
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doe para ese fin. Con el prop6s1to ele dar una mayor tlenbl-

lidad y permitir un equilibrio en las invereiones aa! como 

una d1verait1cac16n en los tipos de vivienda, lna 1nat1tu

cionee hipotecarias, y loa departamentos de ahorro de loa -

bancos de dep6eito ~odr&n cumnlir con su obligac16n de inve,t 

si6n en vivienda de inter6s social, cuando loa cr6ditoa ee 

retieran a conjuntos habitacionaleo que eet8n integrados en 

la rornia a!guiente: 

En b Zona I doberin cotnnrendor: un minh10 dol 50·~ de 

. laa viviendao con precio o valor de Haeta 1 113,ooo.oo; un 

25% de las viviendas con precio o valor de hasta 

1 1351000.00¡ y un 25% rectante de las viviendas podrln te

ner un precio o valor de hasta 1 161 1000.00. (aujeto a ca11-

bio, eegdn el coito de la vida), 

En la Zona II deber&n comprender; un minimo del 5&~ 

de las viviendan con precio o valor de hasta 1 136,000,00¡ 

un 25'% de las vi viendae con precio o valor de hasta .. -

1 162,000.00, y el 25% restante de las viviendas podrb te

ner un precio o valor de haat• ¡ 186,000.00 (aujeto a caablo 

aegd.n el costo de la vid•). 

En la Zona III deberb comprender: ua •ini•o del 50% 

de laa viviendas con precio o valor de haota 1 152,000.00¡ 

un 25% de las viviendas con precio o valor de haata - - - -

a 1?1,ooo.oo, y ol 25'6 restante de lua viviendas podrl\n te

ner un precio o valor de hasta l) 203,000.00 (sujeto a cam-
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bio seg6n el coato de la vida), 

En la iona IV deborln comprenrlerz un atni•o del 50% de 

las vlviendna con precio o valor de hasta 1 180,000.00 Y un 

mlximo del 50% do lns vi viendar: con precio o valor de basta 

1 206,000,00 (sujeto a cambio, aegdn el coato de ln vida). 

Cuando un proyecto comprenrla varios conjuntoa habita

cionalen, ol .F'OVI podrl claaiticarloa como uno aolo, siempre 

que luo obras se llovon a cabo en una mioma poblaci6n en fo,t 

ma simultAnen o sucesiva, y se curipln con los porcentaJes de 

· vi viendae oeñalacloc de acuerdo a la.E: zonav manci onadao en 

loo p&rrafos anteriores •. 

Trat!ndoao de c~n 11.tntoo habitacionaleo integrado~ por 

cien o m!o viviendas, deber' obtenerse la aprobac16n t6cnica 

del Fondo de Operaci6n y Deacuento bancario a la Vlvlenda 

(FOVI), al que los interesados prcnentar!n la solicitud co

rrespondien to, 

Cuando ae trate de operacionos para construeci6n de 

conjuntos hatitacionaleB de mle de cien viviendas, se to•ar6 

en cuenta la vnluaci6n de las aiomae, que practique el Fondo 

de Operaci6n y Descuento Bancario a la Vivienda, al emitir -

su dictlmen tAcnico, En el caso de conjuntos habitncionalee 

menores de cien viviendas, es obligaci6n de las inatitucio

nes que otorguen loa financiamientos comprobar que loe pro

yectos se ajusten tunto a los valores y porcentajes de com

pos1ci6n, como a lon criterios t6cnicoo exigidos para la vi-



vienda de interla aocial. 

Caracter!at1caa conatructivae. 

Loe promotore1 7/0 conatructoree de viviendas de 1nte

r6s aocial deberin ajustarse a laa norma• 1 criterio• esta

blecido• por el Banco de HAxico, S.A. en cuanto a loa aspec

tos t6cnicoa de urbanismo, ingtnier!a, arquitectura, coatoa 

y valoree, 

IV.- Créditos para la Vivienda de Inter6e Social.- La 

banca privada otorga dos tipo a de cr&di toe: individuales 1 -

. puente. 

A).- Cr6d1to1 Individuales.- latoa cr6d1toa •on para -

la construcc16n adqu1a1oi6n o mejora de viviendaa, un1taa1-

11area o en conjunto• habitac1onalea, a peraon .. que va7an a 

habitarla• con au familia. 

Loa cr6di tos para la vi \'lenda de 1nter6a social ae o

tor~an haata por el 8o% del valor de la garant!a, l!nite que 

pueda.aapliaree cuando se conetituyen garantiaa adicionalea 

de particular•• o em~reaaa solvente• o garant!aa real•• ao

bre bienea inaueblea: cuando ao trate de adquirentes que no 

est&n en condiciones de constituir dicha• garantla• adiciODA 

lee, este limite podrá ampliarse hasta el 9"' del valor de -

la garantla si on loa contratos que laa inatitucionea (banca 

privada) colebrrn con sus acreditado•, ae hace conetar que -

ol Fondo de Garantía y Aooyo a loa Cr~di toa para la Vivienda 

( FOGA) otore;'.1 au apoyo adicional hasta Pº' el 15% de dicho- -
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valor, siem•lre quo el aeredi tado aporte una cantidad no in

ferior al 5% del mismo valor. 

Loo cr6ditoe a la vi•ienda de 1nter6a social ae oto~ 

gan a un plazo no menor de 10 nnos, ni mayor de 20 aftos: 7 -

causan un intorbs al lo% anual. 

Las instituciones do cr~dito ~rocuran que los abono• -

mensuales que efectúan 101 adquirentes de 1110 vi' iendas de -

inter6e cocia!, tonto en paco de capital como de intereee•,

repreoenten aproximadamente el 20~ del ingreso mensual del -

comprador. En ningún caeo el abono mensual renresenta •la del 

25% de eee ingreso en crl.ditos a la vivienda de interh so

cial. 

En beneficio indud11\:ler.1H1nt11 de loa adquirentee y de w• 

fui liare o en laA operF.cionea de vL ientla de intertie social, 

e:dst.• el r6g1. en obligatorio de se~uroe contra lon rie•go• 

de muerto, invalidez y do dnftoe, 

B).- Cr6ditoa-Puente,- Deatinrdoa a loa conatructore• 

o protnotorP.s pc:rr la conetrucci6n de vi•,iendna de inter6• •

cic.l, 

Loe CrQ<:i tos-puente ee otorgrui para la conatrucci6n, -

incluyendo en su car,o la urb&niznci6n reepectiva, de dichas 

viviendas, si están destinndae a aer vendidns a nersona• que 

vayan a habitarlas, y que no se3n propietarias de otro inmu.! 
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ble. 

El cr&dito-puente puede comnrender la adqlaillici6D del 

terreno, cuan~o eo trate do realizaci6n de pro7ectoe de l•• 

entidades fcd~rativaa, de los municipios o de organ189oe 

del sector rdblico que tengan por objeto fomentar la viviea 

da de inter6o eoeial, aoi coao, cuando tratlndose de nro1e~ 

toa del eector privado, eato ee justifique • criterio del -

Fondo de Oper«•c16n y Deacuento Bancario a la Vivienda (FOVI) 

F.ai una eegunda etapa, ya terminada• las Vi\iendaa, la banca 

privada puede otorgar pr6otamoa individualea • loe adquirea 

tea, que ee destinan a par.ar el nrecio de l•• vitiendoa ... 

te oiatema permite a los conatructoren realizar aua pro7ec

tos y obtener la recuj>ernci6n de eu invera16n a •edida qua 

ae van vendiendo lae vi Yiendaa. 

Loa er6ditoa-puente qu~ ae otorr,an para la re•odel•

ci6n urbana, so con aiceran como cr.C c1itoa pllr;; la vi vi onda -

de inter~e social, aiemnre que satisfaga los requisitos que 

a eontinuaci6n se aeftalan1 

1.- Por lo menos el 90% de las unidades que integran 

al edificio o al conjunto reap~ctivo deberl correaponder a 

viviendoa que, ser,dn la ionn en que ae ('ncuentro ubicado, -

tenga los valorea y porcentajes que se ee!lalaron ~a la vi 

vienda de inter~s social. 

2.- Hasta el 20% restante de lnn unidades que consti

tuyan loa e~iflcios o lo~ conjuntos Dntes aencionru,os podrl 
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reforiree a vi1iendae o a localen com•rcinlee o indu•triale• 

con ~recio no •uperior a 1 290,000.00. 

'·- Se requerir~ dictamen nrevio y favorable del roa

do de Operac16n 1 Descuento Bancario n la Vivienda. 

4.- Dichoe cr~rlitos podrin referir•• a re11e>delaci6n u~ 

ba.na en la zona metropolitana de la ciudad de H6xi.co 1 en o

tras ciudades de la Rep~blica que posteriormente detend.ne • 

el Banco de H~xico, s. A. 

Loo crlidi tos-puente parr; la urbanizaci6n 1/0 conatruc

c16n de conjuntos hnbitacionaloa causan un 1nter6• del 11% -

anual m!ximo. Adem!e del r>0rcentaje anterior, la 1a•t1tuc16a 

acreditante podrl cargar al conceder el cr6dito-puente ua 11 

por una sola vez. Eatos'cr&ditoa deberla otorgar .. a pla&0• 

adecuados pru·3 la'recuoeraci6n de loe mieaoe, en tunc16n de 

loe lapsos de urbanizac16n, conatrucci6n y venta de la• viviea 

das. 

Lae operacionea correapondientee a vivienda para acre

d1tadoo de ingre•oa minimos, se i·ealizan exclueivaaente a -

trav6s y por conducto del Hanco de Mfxico, s. A. 

e).- Apoyo• financieros.- El FOVI podrl otorgar co.plJ. 

mento financiero, a laa inatituclonee autorizada• nara rec1• 

bir dep6eito• de ahorro y fi la• eociedodee de crAdito b1pot1, 

cario, mediante aperturas de crAditoa d••tinadaa al tiaanola 

miento parcial de pr6atamoa o crbditoe para la conetruoc16a 

o adquie1ci6n de vi•iendae de inter6a social, individual•• o 



en co11.1untoa habitacionalee, Ea toa co11ple11en tos tinaaciero• 

a6lo podrln etectuarae en relaci6n con cr,dltoa o praataao• 

con garantia hipotecaria o fiduciaria, que aatiefagan a cJ1. 

terio del FOVI, loe requialtoa ae~aladoa en la• circular•• 

del Banco de HAXico, s. A. 

Las solicitudes paro obtener el apo10 fiaiuaciero d•bf. 

rin tramits.ree por laa inetituclonea de cr6dito contor•• a 

loe inatructivoa proporcionados por .lo'OVI. 

Las lf nea e de cr~d Ho que fueren aprobadas •• documea 

tarln mediante contratos privados con la 1nat1tuci6D eolicl 

t,·.n te en los quo se eepeci r1car6.n las operacionea para lu 

• que ae dar! el co•pl .. ento tinanclero, 
o) FONDO DE GAliANTIA Y APOYO A lDS CREDl'l'OS PARA LA - · 

VIVIEiiDA ( FOGA) 

Gentralid!!dH 

111.- El Banco de H6xico, s. A., ee fiduciario del Go

bierno Federal en el tideicomlao de garantía y apo70 a lo• 

cr~ditoe para la vhienda, al cual ae denoaina "1'00111 • • -

eate Fideicomiso ol fiduciario esti facultado para otorg91' 

apoyoa a la• inati tucionee de cr&dito privado, para eteo

toe de liquides 1 para regular loe tipos de 1nter6a de la• 

operaciones de crEdito deetinkiaa a vivienda de latera• .o

eial.11 

II.- De conrorrddad con las Regl~e Generales de Opera 

+ Datoa obtenic'oa en folletos riroporciona.doe por dicho orq 
ni•o• 
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c16n d• F03A 1 lo• apo10•, o ••an loa reapaldo• acoD6aicoe -

con cargo a eata inatituc16n, e6lo podrla aer otor~adoa por 

el fiduciario en relac16n con cr6ditos o prAataao• con ..... 

tta hipotecaria o fiduciaria que rndnan lo• requisitos gene

ralea aiguienteaa 

a).- Observar laa caracter!sticaa para este tipo de 

crAditoa o prAstamoe. Dichos cr6ditoo o pr6etanoe doberln ·~ 

tnr doatinados oxcluaiva11ente a la ª'lquis1ci6n de nuovae vi

viendao de inter6a social o a au construcci6n, quo teng3.D 

las caracter!oticae que el Banco de Mlxico, s. A., aeftal6 ea 

la• circulares quo ae editaron para dicbo aotivo. 

b),- Pactar amortizaciones a plaao ao aeaor de cli•• a

fios e interese• no ouperioree al 9~ anual, co•prendiendo co• 

aiaiones y otros cargos a los acreditados, aalvo loa concep

tos quo eXJ>reaamente autorice la Coaie16n lacional Banca.ria 

y de Seguros. 

e),- Ajuutarae a loa t6rminos do la Le1 Bancaria, de -

laa demAo leyes que lee sean aplicables, as! como laa diapo• 

siciones que sobre la materia dicten la Secretaria d• llaciea 

da y Cr6dito Pl1bl1co y el Banco de M6xico, s. A., 1 a i .. -

diel>Qeicionee qua dicte el fOG&I 

III.- La t6rmula empleada al respecto ea la aiguientea 

El d!a ~ de de la inst1tuc16n 90lic1 

t6 al Fiducierio le con~eda loe apoyos previatoe en las re

glas de Operac16n mencionadas, como aiguea a) Para efectos -

de liquidez, por falta de !Jago puntunl en que incurran sus -
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~creditados en operacionee de cr6d1to deotinadae a v1v1ead .. 

d• 1nter6s sooiall b) Para la misma finalidad d• apoJo, por 

deficient1rn de recunerl\Ci6n final en sua nludidu operacio

nes de cr6dito: y c) Para regular loa tipos de interla de 

aua oporMionca 110 cr6dito del destino eef\alado. Esto• apo

yoe ee roferirán a O!)Cracionee de cr6dito que la Inetituc16n 

tiene programado efectuar on loe pr6ximoe doce mesoe, con un 

imnorte inicial conjunto de aoroxlmndm.1ento s ______ _ 
( ). 

Loa convenios que sobre el nartieular ee celebran con

tienen, ser;dn catan genornl1dndeo 1 lao sle;uientes CLAUSULAS1 

PlilM.EHA.- El fiduclnrio concade a ln 1notituc16n. coa -

Cl\r,ito al FOl'JA apoyos para 1110 tinalir'ndon y en lon casos si-

gulentesl 

a) Pnrn ofocton de liquidez, por falta de !>l1!'.0 puntual 

en que incurran los acredi tudoa de la Instituci6n en sus ºP! 

racionea de cr6dito con ¡;.?..r:>ntia hipotecario. o rVuciaria, -

destina~as a la adquis1ci6n o conotrucci6n de vivien~as de -

in ter6s social. 

b) Paro la citada finalidad do apoyo por ch,riciente• de 

rccuperDci6n quo resulten a la Instituci6n, en sua aludidae -

operaciones de c 6dito. 

e) Para re!j\llar los tipos de interle en las operecione• 

de cr6d1to del dertino mencionado. 

Vlcl~s apoyoe se referirbn a oneracionee de er~dito que 

la Inat1tuci6n contrr.t(.• c!urante loa doce mesea tiguientee a -
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la techa de este convenio con imf\()rto inicial, en conjunto, 

hasta de S ), opera-

ciones en que dober~n ontinfucoree loa requisitos generale• 

mencionados en el punto II do loa antocedentes y laa domlle 

condiciones que se establecen en el presento convenio. 

SEGUtlDA.- El apoyo mencionado on el inciso a), de la 

cláusula nrii.iara, comprenderá hls cantidadee que durante la 

vigencb del cr~dl to oe odeudon a ltl Insti tuc16n r>or concep

to de capital, intereaee y primue de aer;uroe, debido a •ora• 

de eua doudoree, por periodos •lximoe de 18 •eaee a partir -

de la cuarta menaualidnd sucesiva no pagada. 

'l'E,~CiRA.- Cuando a vlrtud del plazo de loe cr6dito• 1 

la forma que ao convenga para laa amort1zac1onee, el apo70 -

comprendido on la cláusula so¡;unda, en la parte que correapo¡ 

de a suerte principal del er~dito o prAstano, resulte 1at•

rior al 10% del valor inlciul del inmueble, el fiduciario 

concederll anoyo ndieionr.l por concepto de capital , hasta coa 

pletar el 10"~ de dicho valor, en la medida que eete apo10 adi 

cional, aumado n las coberturas propiae del cr6dito 1 a otra• 

cobertural5 1 yu coneideradoe por pagos por amort1zacione11 he

chos por el deudor, no exceda del 30% del valor inicial del -

inmueble. Este apoyo adicional s6lo podrl hacerse efectivo 

una vez que por haberse vendido loe bienes afectos a garanti

zar el ~e.~o del crér i to y ejecutadas otras garantlaa que hu

biere, se deterrnJne una recuneraci6n insuficiente a cubrir el 
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ealdo del cr~dito, intereses ordlnarioa y demllo accesorios -

a que oo retiere ol inciso h), do la cl~usula eexta • 

Para loa efectos de oota clhueula, por valor 1Jlicial -

del in.mueble ee coneidornrA el valor del 11val4o aceptable P.I 

ra la Co•iei6n Nacional Bancaria y de Securoa. 

CUAHTA.- Cuando el acreditado no integre el 2~ del va 

lor inicial del inmueble, elno solo una cantidad que en todo 

caso no debo ser inferior al 5% da dicho valor inicial, el .a 
poyo convenido en el inciao b), de la clAueula pri:aera, ae -

co1tederl basta por un 15% del vnlor inicial del inmvebl• •A 

teria de cada operac16n crediticia. Eete •po10 decrecerl 1 -

en ou caso, ceoar6 cuando en virtud de la• AU10rti&acion•• -

realizadas quede integrado a favor de la Iaatituc16n an aar

gen de cobertura que alcance el 2a%; el apoyo se hari er•ot1 

vo a pnrtir del momento en que por la venta del bien que hu

biere conotituido la garantía, se determine alRUna cantidad 

iJl!oluta del cr6dito a fa,•or de la Inatituci6n. 

El apo70 en eete caao, se concederi condic101ado a lo 

siguiente e 

a) En tora• autoaltica cuando el tngreeo aensual del -

acreditado no exceda de 1 3,000.00¡ ee entenderi por 1Jtgl'•80 

•eneual al aonto da loe ealnrioe, eaoluaentos y deaAa eatra 

d.ae en efectivo que perciba regular y •naualaente el jete • 

de la farsilia 1, en su caso, el otro c6nyvge o la concabiaa, 

detormin~ndose dicho mon.to por el promedio de ilgrHo• t• -
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loa eeia me .. 1 in••diatoa anteriores. 

b) Mediante autoriiaci6n exnrean del fiduciario .. 

aquellos cason en que el ingrono rn~nEual exceda de 13,000.00, 

1 cuando a au juicio las condicionea econ6micas del acreditA 

do no permitieran a fate a'DOrtar el 2~ del valor inicial • 

del inmueble. 

El ingreso meneual para loe adquirente• de vi,iondns -

de inter6e eocial, en ningdn caso podrh ser euperior, eeg6a 

la zona de ubicac16n de la• v1v1ondas de quo ee trate, a la• 

cantidades mencionadao en laa Circulare• a que ee refiere el 

Antecedente II, inciao a), del prementa convenio. 

e) Siempre que no •• hubieren otrogado garantlaa lldl• 

cionales ouficientea pnr8 cubrir el •argen legal, •e cobert! 

ra. 

Eate apoyo se bar' efectivo a partir del •o•ento •• -

qlle mediante la ven ta del bien que hubiere ooneti tl.aido la ~ 

rant!a, se determino nl~una cnntid~d insolutn dol crgdito, a 

tavor de la. 1natituc16n. 

QUillTA.- El apoyo de que tr.ta el inciao e), de la C1'¡ 

aula primera, ••r' otorgado por el fiduciario ea ~roporc16a -

no mayor a un~ de inter" anual, calcdado aobre aaldo•ia

eolutoa por capital de cada operaci&a aateria de eate apo;J0 1 

cuando la Inet1tuc16n no hubiere utilizado eo el orldito re.1 

pect1vo financinmi&nto eapecial a baja tasa de 1nter6a. 

11 fiduciario dar~ apoyo ndemha, por el equivalente al 
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!1.24% nnual sobro el importe inici nl de loa cr6di too otorga

dos por la Insti tuc16n 1 por conc o !1to de nrimao do un seguro 

especinl de vida o invalidez sobra 1-.::t poraoncis do loa acr,! 

ditadoa y daiios del inmuei.:le roopectivo, cuyaa sunule aoegur,1 

das queden afee tas a solvon tror los saldos do loa cr6ci tos c1 

tado11, 

SEXTA,- Para ~fectoa de loe apoyon, materia do ente 

convenio, la insti tuci6n uo obl11~a desde nborn a lo siguien

tes 

a) Pactar y documentar loo cr6<litos o pr1ht.~moe con ªlf. 

jec16n a loa requioit.oo generales citados en el punto II de 

loe t.nl~codon tea, y de conformidad con lao d11Po•icione• le

gales anlicablee. 

b) Conceder los cr~cl1 toa o pr&eta¡roe n6lo a quienes aj 

quierr.n o conatruya.n la \'i icndo. ,,c.u·:1 su cac:a habi tac16a 1 -

ol nla: o de rn:iortizaci6n no nea menor de 10 n1los, siem,.,rc 1 

cunndo los '>nf'.OB mcnaunlon nor cn:-i tal e interesen represen

ten al'roxiaadar.ien te ol 2(jJ{, del in,1rc~so 111ensual del acredita

do, en el entendido de que, en nin~n caso, loe moncionndoe 

pagos reprenentar&n m&s del 25% del citado in¡sreno. 

e) Procur~:r la oportuna inocripei6n en el Registro P4-

hlico correspondiente, de las !';Grantias hipotecarias o f1d11-

c1nr1no do los cr6ditos o pr6stamos y vigilar la correcta ta 
vers16n de los fonctoe. 

d) Ministrar el iru~orto de las opernclonee de er~dito 
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pectivo y de manera que laa entregan de rondan corrce~ondan 

a las necesidades de las obrae. 

e) Ejorc1tar por au pron1o derecho, con toda oportuni.

dad, procurando hacerlo en todo caco antos de eobrevcair la 

novena mensualidad sucesiva en mora, las acciones lecaleE -

por incumplimiento del 0eudor 1 hacta obtenor la rocu~orRc16n 

de aue cr6di ton y pr6otn1nos., y resarcir al Fiducierio en loe 

t6rm1noa de la Cliusula dAcima primera, laa cantidades que -

·hubiere recibido al hacer •lectivo el apoyo de que se trata 

al i11ci.eo a), de l• Cllueula pri11era. 

t) Traapaear en .ravor del Fiduciario, cuando 6ate asl 

lo colicite por eocrito, los derechos de la Inat1tuc16n, en 

la primera T>llrte proporcional rlel princit>Al y aun correapon

~1enteo garant{as, por loo anoyos recibidos en los concepto• 

mencio11ados en lae Clbusult10 segunda,, tercera y cuarta. 

g) lfo lit-erar total o parcialmente al bien que con•ti.

tuye la garanti• hipotecaria o fiduciaria, ni pernitir la 

sustituci6n del mismo, ain autori&aci6n expresa y por eocr~

to del Fiduciario, llientras estA insoluto in todo o en parte 

el adeudo respectivo. 

h) Limitar las percepciones que nodrl obtener como coa 

secuencia de laa oneraeioMti m~t 0 rin 11e l'lPOyo, hi:tr::ta el 6;~ 

anual !>Or C·:ncont:> <:o lntfü·e. o ... 1or:·torios en odici6n a los 

normales, haata el 5 ~ sobre el ca ni t.·l insoluto por lo qi&e 



raspee ta a cootutY 1 a no .~6.v do 5; tlel v.:i.lor inicial 1 e la 

vivienda para cubrir p.;aotoa de .1tlicio, impuestoH prediales 

y derechos por servicio de aeun. 

6E 

1) Cubrir al 1''iducinrio una prima del·O.l.~ anual nor 

el mJoyo convenido en la Clluoula tercera, calculado sobre 

el con.1unto de saldos znenaualeo de loe cr6d1toe o or~otaaoa 

materia de dicho apoyo, en tanto no se hubiere integrado en 

favor 1\e la 1nst1tuc16n en cadt\ uno de talefl cr6ditos o pr6.1 

tamos un 11argen de cobertura del 30.0'~ cobre el vnlor illi.-

. cial del inmueble. 

j) Coneervar durante la vir;enoia de los cr6ditos o 

prlatrunos, toda la docuaentac16n relativa a las operacione• 

materia de loa apoyoo convenidos en especial nor lo que se -

ve al r6r,imen de ~ropiedad de las viviendas, a.las especifi

cacioneo t6c11icae de construcc16n y de materiales de la• n

viendaa 1ndi·.:1dualeo 1 y cie los con.1untos habitacionalos, ad. 

como acerca de lae caracter1st1cao eoc1oecon6m1car de los 

sujetos de cr6dito, y facilitar al fiduciario en todo ticmrio 

la 1nformac16n que hte le '!li<'a y el examen de la docu•enta

ci611 re la ti va a los mieaos cr6di tos o pr6etamos. 

SEPTIMA.· '.l'ratindoee de conjuntos habitacionalee de -

m!s de 100 viviendas, loe apo10• materia de este convenio 

quedan rujetoa a la condición de que la Institue16n obtenga 

!>revi&JJ1ontc del Fondo do Or>eraci6a y tcscut'nto \n.:::::.!'io a ln 

Viviend.:1 U'OVI), la ~'.probac16n en el aspecto tócnico ..:e con.! 
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trucci6n y dise~o. 

OCTAVA.- En el cnso de cr6ditos materia de loa apo70• 

convenidoo para conjuntor habitacionales que tent;an 100 uni

dadee o monos o de viviendH individuales, no aerA necesaria 

la aprobac16n previa a que ae r~f iere la cl6uaula anterior, 

pero la Inetituc16n queda oblig::dn desde ahora a que los pr¡ 

7ecto• y en au oportunidad, las conatruccionee reepectivas, 

M ajusteD • loe criterio.s t6cn1coa pat·a vivienda de hterh 

1ocial, ee~aladoe en la• circularen a que alude el Antecede¡ 

te Il, incieo a), de ente convenio. 

NOVENA.- Para co•prender en los diversos apoyos conve

nidos en la Cllusula primera las operaciones de crldito a que 

la •1••• alude, la Inat1tuc16n deberl presentar al Fiduciario 

una 90licitud relativa a las operacioaee celebradas en el ••• 

in••diato anterior, eedalando exprea .. ente cullea apo7oe •ol1 

cita. 

DICIKA.- Para que el Fiduciario baga efectivos a la 

Iaat1tuc16n loe apo70e materia del preaente convenio, •eta 

4lt1ma le presentarl por e•crito lae solicitudes reflpectivaa, 

loa diae de cada mee, inrormindole acerca de los 

cr6ditoe o pr8atamoa reepecto de loa cuales, en el tran•cureo 

óel mes natural inmediato anterior, ae hubieren presentado -

la• situaciones que permiten hacer efectivos los apoyos. Las 

cantidtrdes que correspondan se abonar!n !)Or el Fiduciario en 

la Cllenta especial a 111 vista qJe el banco de M~:<ico, s.11 •• 
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le llevar! a la Inet1tucí6n. Esnu oolictudes sor(m prononta-

dne contor1:10 a los modelos quo pro"orcione el Fictuciario, cg 

rrenpond.i.cntes a loa caaoe a1guiontoo: 

a) Por lo que ve a la aora !>rov1 ata en la cl,uoula se

gunda, la eolicitud indicari laa operacionen en que baya in

currido oec incumplimiento y eapociticarl las cantidades a

deudadas por ca ni tal, in teroees y nrimaa do oegu1·0, to can

to a a cada crgdlto ai:.! cotno el p<'rhdo do incumplitüonto. 

b) Pot· lo que ae refiere n loa apoyos por cieflciontos 

· da rocuporac16n final que corroa¡:onda hacer otectivoa do con, 

formidad co11 lan cllusulaa tercera, cuarta y d6ci11a 6egwada, 

la solicitud do la Inst1tuc16n informarl al Fiduciario acer

ca de l~a ventan de loa inmuebles y en su caso, de la rellli

zaci6n de otra& ga.ricitian, as! co::io nobre la e:p11cac16n que 

en cada c~ao se haya dado a las recuperaciones obtenidas, -

con espoc1ticac16n d& loa concepton y !Jertodoa a q•te se hu

bieren atribuido, y el aaldn !n10lulo del adeudo respectivo. 

e) Reapecto del apoyo a quo oe refiere la Cl6uaula -

quinta, co11 lu solicitud •e relaciono.r!n loe •aldos ineolu

toe por capital de loa crlditos materia de apoyo, y la nar

te de laa primas de seguro de que trata el segundo p6.rrafo 

de la misma Cl~usula quinta, con menc16n de la cifra base -

que sirva para eu cálculo. Este apoyo no eetarl sujeto a de

VC1luclón al Fi.úuciario. 

DE'.~IríA PHIJ:Ei\A.- En los caBo.s ea que el Fii.lucl: rio ha-
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inciso a), de la Cllueula primera, la Inatituci6n queda 

obligada a entregarle las cantidndoa que recupere por eete 

concepto y, en au caso, la totalidad de loa intereaea aorat.1, 

rio• cobrados, en concepto de compcnaaci6n por el apo70 que 

hubiere hecho efectivo. Si la Inet1tuci6n no hiciere eaa •A 

trega a mb tardar el 6lt1mo dfo hlb11 del •• en que obten

ga la recuperaci6n, deber~ cubrir al Fiduciario, ademla de 

las clllltidndee correepondientcs, interesen a raz6n del l~ 

.anual por el tieapo que dure el iacu•plilli•nto. 

La ln•ti t1&ci6n deberl informar al fidllciarlo la aplica 

c16n contable de •e•• oantidadee, citando lo• concepto• 1 Jl:I 

r!odoe a que hayan sido atribuidoa •. 

DECIMA SEGU!IDA.- En caso de incumplimiento del deudor, 

si el importe recuperado por la venta del in•ueble 1 por la 

realizaci6n de otrao garantías, unn \OZ 1!cducido el aaldo 

insoluto del pr&otamo 1 intereses ordinarios y dem!e acceso

rio• a que se refiere el inciso h), (1 o la Cliu•ula Hxta, l'J. 

s11ltari insuficiente para reintegrrr al Fiduciario la11 ou\Jr. 

dados entregadas a la Inotituc16n en ejercicio de 1011 apoJÓ• 

convenidos, oxcl117endo el apoyo de la ClluMlla quinta, la -

Inatituci6n •6lo eetarl a devolverle el remanente. 

DECIMA TERCERA.- La Inatituc16n P<'rder6 el derecho a 

loe apoyofl del f'OllA, en aquellan operaciones <le crAc'ito en -

que se incumpla cualquiera de laa obli;.aciones a su careo, o 



?O 
ai realizare actos o incurriere en OMif:li;>!lnn c1uc ncr:htdlr¡:.ien 

loe garan tiaa, o loe T!I'or.oclir:i en toa 1udici.nlot 'l"l ~ inicJ a en 

contra de cus ncrocli tndon. 

Si en estos casos la Inot1tuci6n hubiere iwcho efecti-

vos los llt>OYOll que son materia de ect.c convenio, debcrll rlo-

volver al t'iducifU'io la.e cantida.den corres110ndientoo, l!l6t: 

intereoea a raz6n del 12'~ anual comnatcu:or. u n::..rtir de la f,! 

cha en que hubiera recibido del Piducit'\rio lai; alut.idas can-

tidadee. 

DECIMA CUAHTA. - Para la interprotaci6n y e 1ecuci6n del 

presente convenio, lae parteo ae someten a la cor.1petencia de 

las leyes y tr1bunaleo de la Ciudad de H6ld.co, D.F., renun-

ciando al fuero que les correepondn o llep:nre a correspondeL 

lee por raz6n de t1u domicilio. 

El nresente convenio tiene vigencia a 1>art1r del 

de ---------
de 19 __ _ y no firma por trlulicado 

por las partee en loE lur,~rea y en laE fecoa6 que en seguida 

t1e indican: 

KAxico, l>, r., de 

Fiduciario 
Banco de M6xlco, S, A. 

de 19 de de 19 

" Inatituc16a. 

Nota: Los doto.5 nnteriorea fuoron a:J.cados del: "Anexo de la 
circular lle. 1772/73 expedide. por el &neo de Hbico, 
S. A. 31-1-75 . 
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t) ... FONDO lif. J,t, VIVIE!IDA DE LOS ':'HABA,JADORES VEL ?!lTA• 

El FOVISSSTE tiene su ori Jit:lt\ en la ad1ci6n a la trac

oi6n XI inciso t) del Apartado B del art!culo 123 de la 

Conat1tuci6n Pol!tica de lon Estados linii:on l~exicanos. 

Por Decreto PresVencial iiublicado el 2í:\ de dicie•bre 

de 19?2, se crea la Comiai6n ~;.1ecutiv.:1 como 6rr,ano de p;obie¡ 

no del Instituto para o;ierar el Fondo de la Vivienda. En es

ta mi.ama fecha se roforl';l.l lo Ley Fcucral de los Traba.1ndoree 

al Servicio del Eat~do. 

El FOVISSSTE interpreta la pol!tica en el sentido de -

hacer llor,ar cr6dito barato y suficiente a loo empleados te

!lertllea para que adqu1.~ran vivienda. Establece y opora un -

sistema de t1nanci&!11iento que lo permite cumplir con ece .!lr,2 

p6a1 to. 

Los rccurr.on con que cuPnta provl~nen de las aportaci2 

nea que le hacen las enti~nJcn y ~r:nnie~oa pdblicos ¿el 5! 

mensual eobre el sueldo baoe de sus trabaja~o~es. La activi

dc:d del FOVISS5TE no se 11::1lta trm Rolo a otor~nr cr6d1tos, -

sino que ade1~!is realiz.a toda clare de estudios sobre mdlti

plea aD!:Jectos de virlendao, estoa ontadioa loa fun:'runenta en 

un "Marco Social de íleferencia", a tr:tv6s del cull se deter

mi.na la ubicnc16n y nd:nero de trflbajarloren al aervici;:i c'el 

F.stado en todo el uafs, ain~ulnrizando ¡ioblnciones en las 

que hay r~a::or necesidad rie vivienda. 

De acuerdo con er;t+- 11 1•'.arco Soclnl 11e Ro!'eroncia" el -
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Jo'OVISSSTE ha concluido que dobon conatru!ree "•6duloo eocia• 

les de vivienda". 

Para desarrollar sus pro1ector• do m6dulou H"~ !...::il:?r el 

FOVISSSTI ut111 za loe servicios de tflc -:i coa en dise:ío y con.! 

trucci6n de conjuatoa habitacionale.s, y para aui1~nar cu fi

nanciamiento, selecciona rigurosamente a las ••presas cona

tructoraa que realiurin lno obrno. En o oto eelecc16n so to

mltl1 en ct1enta a laa e11preaaa eepecin l izo.d:::..; quo so locallaaa 

en las regiones donde habrAn de construirse 1011 "•6duloe ..,.. 

cialea", garantizado ul la calidad 1 twniioaalid .. de lu 

viviendae. 

Es aal qae cuado el ro'1a1111 cu•pl• ao• ... otra tu•
c16a respecto de lo• trabajador•• federal••• otorsladol•• -

crlditoa con el 4• d• interla aobr• aaldo• iaaolutoa 1 .... ta 

zo afloa de plazo para pagarlos, esti contribuJ•ndo a r•al.J.

zar, dentro de aua poaibilidadea, el postulado conaiatente 

en que todo• loa ••Xi.canoa, tan aolo por ••rlo, tienen dere

cho a una vivienda decorosa. 

La Co•1s16n Ejecutiva del FOVISSS'l'E h• progr ..... o .. 

actividad de tinaaciaaiento de m6dulo• eocial•• a travle de 

ciolo•. Cada ciclo produce un n6aoro deterlll.inado de •6d•lo• 

eoc1a1•s en todo el pata, y loa d1striPU1e por •edio de loa 

Sindicato• FSTSE, Coordinadoree FSTSE. o • trav6e de otroe 

sincUcatos, o los difitribuye por medio r!e bs autoridades 

adminietrntivae en aquellas dependencias quo no tienen dad! · 



cato, y son estos conductos - oindicntos y coordinadores -

FSTSE y autoridader, ndministrutivns - los que hacen lleenr 

a loe trabajadoren federales las viviendae FOVISSSTE. 

Las viviendaa que contienen loa a6dulo• •octales ti-

nanciadoe por el FOVISSSTE ion para ser adqu1r1daa por loa 

trabajadores al oervicto del Estado, y para eeo el mlsmo 

FOVISSSTE les otor~a cr6dito8. 

En el 6rea metro poli tan a o 1 r'OVISl'iS'I'F. d1ntri buye loa 

?3 

crlditos, para viviendae que ha tlnanoiado, a trnvlo de loa 

Sindicatos FSTSE o de otros sindicatos, y cuando no hay sin• 

dicato lo hace a trnv6e de autoridades ndrninintrativaa; tmi

bUn distrl bu ye on tre ello a 16\lal can ti dad de "ho ,1as de re

quisi too", y los sindicato• redietribuyen eatas "ho.1aa de r~ 

quiaitos" entre las divereae eoccionea, para que eet6n al •! 

canee de todoo loe trabajadorea. 

El FOVISSSTE, a 1. hucer su diatribuc16n, orientn a los 

aindicatoa sobre las caracter!aticas que debe reunir el tra

bajador que va a habitar en un m6dulo socl.al, -para que las 

caracterhticr;s de la vi•,ienda coincidan con las del trabajJ 

dor. + 

g) • - OPillION PERSOf1AL. 

Consideramos que <iebido a la vnriarl~ cond1c16n cl1111ata 

16gicu r'e México, M! cor.10 a los <'ifet·eate:: :nodQJ .le Vi\'ir de 

+ Dato!" obtenido1J en folletos pronorcionodoc nor dicho :>r.:;n
nlst~o. 



sus habi ton tes, rooul tn dif{cil imponer aorma!I unJ vortwh:; 

referonteo a rlimenoionen 'J 6.rean minimna de Vrn parten que 

'/lt 

integran la vivionda, aino 111la bien criterio.9 pri11arioe d• 

habilidad convenientes, en ra1,6n a los ar.poctoa ambientales 

y humanos locales. 

So considera muy 111r>ortan te que loa t~cnlcoa qt1c se 

ocupen del problema de la vivlen('n, buoquen el d1xi!•~ ele aa• 

tistacc1.6n a coato rn!nir.io y ".llaneen ou aoluci611 de t.~l. mane

ra que lo.e aspectos urban{t;ticon, nrr¡uitect6nicoa y cio in1;.e-

, nieria de loa proyectos, sean consecJentea con lao condicio

nes f!sicaa del •odio y la• necesidades sociales y econ6mi

caa de loe estratos de la poblaci611 a quienes ectl dirigida. 

I,- Pero independientemente de lo anterior, y siempre 

con miras de que la hi~oteca de que noo ocupamos con roalmen 

te de 1nter8a eocial, no e6lo en cuanto a la garantía del 

acreedor, sino a l.nr mini:n· :• condiciones do decoro y '") so&! 

ridnd que ol bien hi•>otecado debo brinda ,·ü q ie lo u':1uiore 

mediante dicha hipoteca, conaiderr.;nos que previa.i1ci1tc a su -

co11stituci6n, deberln tomarse las eiftllientee n:cclhno para la 

construcci6n del bien ISl'avado, ya eea que 6ete se co~struya 

en zona urbana Q 7a en zona r4aticat 

A.- Si la zona es urbana: 

1,- El departél.'llento o co.sn r.wtorin de 13. operttci6n d•-
bcr!i diseíím" e cie :·iancrn que: brinc' e co;.oc1 t dr.(1 .'.I cut: hnl,11 tan-

tes, evite la l)romiscuitlad, y rouna co.1t!icio~1ei.• ~:o Llf'eo e -
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hi5ione p!lrn lao pernona11 y paro ln nrep1;.r.'..cJ.6n ,,e loo aliMO.!l 

toe, 

2.- En su caso el valor del terreno ya urbanizado no -

debe exceder del 35% del precio total de venta de la vivienda. 

}.- Loo proyectos de la casa hab1taci6n deberAn estar de 

acuerdo con loa ~atronea que rijan cada localicad o zona, de 

11odo que la vivlenda contenr.a por lo menos los rnctorc.:; de 

bienestar a que est!n acosturr.bradon loa hnbitantao 1'0 la zona. 

B.- Si la zona ea rGetica1 

1.- La co11puici6n dnima de la vivienda campesina d•b.! 

ri constar de treo lreaa perfectrunente detinidass lroa de do,t 

mir, &rea de estar y lrea de comer. La cocina, nodrl ser par• 

te inte~r~l del Area de comer, el Arca de eetar no neceearia

mente deber& aor cerrada, nero siempre estarl cubiertn. En 

cuanto al Are a de dormir rleberA eatableceroe un dorrni torio 

aislado parn los padres. 

2.- La superficie del terreno nunca ser! inferior a 

120 • 2• 

}.• En laa zona• que cuentan con loa aervicioa de agua 

potable, deberl establecerae como parte d• la vivienda, ua b¡ 

do que tendri ·.1or lo ••no• regadera y excueado, Esta unidad -

podrl formar parte integral de la vivienda, o podrA eer una -

construcc16n independiente. La dencar~a de ltf' a¡~ua~ negrae, 

de no exir..tir l:'ervicio de alcantarillado, ~10<rA reoolverse a 

base te toen a6~tica con ;xizoa de absorc16n. EFtoe aiotemaa 
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podrln cor indivi.duales o coloctivoe. 

lto- Se emplearin proforentomonte los mnteriale· y oie

temae rogionalen quo cumtilim con lar; norma:· y eap"citicncio

nea aqu! oatablocidoo y ae alentar{\ la transferencia rle he• 

nolo¡;!a que impulsen el deaarrollo de la poblaci6n donde se 

apliquen. (IS OBVIO QUE; ESTAS 4 HEDIDAS DECEU TA?!: 1IE!l ODSE.Jl

VARSE EH LAS ZOllAS UHl.-IAllAS). 

II.- Loe roquir;l tos co'!lt1noc. a o.r:ibno zonac, que deben 

llenar lrw pel'sonas para ser benoflciadns con loa cr6ditoo, 

·dentro clol Pro~rAI!la Financiero de vivienda serln loa oi~uic.!l 

test 

A.- que eet~n capacitadoe legalmente ( ma¡or de ednd) 

y que vayan n habitar la vivienda. 

H.- Que no sean proriietarioa de otra caea habitae16n 

( el adquiriente o su c6nyu¡r,e). 

c.- Que rndiquen en lu ciuJtil o ?.onn rur..'ll de ftetn -

donde ee solicita el pr6stuo. 

D.- Que Han jef•• dt familia, 

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

ganche 1 cubrir lo• pagos aen.ualee. 

F.- Q~e su ingreso mensual no sea superior a tres tan

toc del salario m!ni['lo que rija en ln regl6n donde ae const1 

tuya 1:: r.nran tia. 

Por eoto ce entender! el monto ele loo oalai·.l.os, etllolu-
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mentos y dem6e entradas en efectivo que perciba re~lar y 

mensualmente el jefe de familia y en au caso, el otro c6nyu

ge, determinindoee dicho monto por el nromedio de ingre•oa -

de los eeio mese• inmediatos anteriores. 
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1.- La hi note en, nunqua do ori ;~on grier,o ( hynot 11oko, -

en eata lenf.tUa, que significa "lo que se pone c!oba.1o") onco!! 

tr6 eu plena reglamen hci611 on Romo en done; o tuvo como ante

cedente mediato a la 11 tiducia" y el 11 p1gnue 11 y como nntece

dente inmedinto a los 11 Invecta illiatf", distin~HndoH la 

hi~oteca de estas Inotituciones en que loe bienes afectadoa 

por olla no oe ontre1~n .. an 111 acreedor. 

2.- Salvo pormenores de encnr..:> r:i1~llificv.ci6n ¡ travce.!J. 

dencla, muy noco o casi nada ha oido lo que las lolr.l.nlocio

nea modernas ilnn agregado o quitado u la re~la11en tl\ci6n ro

mana de la hi "ºteca, entendida ~eta tanto como contrato cu:.!!. 

to como derecho real, que es como (en eee dobl~ aspecto) la 

eatudia ln doctrina y la reglamentan los c6dieoa. 

3.- El C6rlir,o vigente nuestro, llrunAndola "gnranUa -

real constituida sobre bienes que no ne entre~:an al ac.reec•or" 

(Art. 2393) la reglamenta en el titulo ii6cimoqu1nto de la ª! 

gunda parte de su libro cuarto, concretamente como contrato, 

ya que precisamente dicha segunda parte se ocupa 11De las di

versas especies de contratos"• 001110 reza su rubro. 

4,- En los ca~{tuloa II y III de dicho titulo d6cimo• 

quinto establece 1 reglamenta nuestro C6di80 dos ti~os de h! 
¿oteca: la voluntaria y la neceoaria. Pero dado el c.u-;c que 

eu nu9Ftror. d{un ha 'tornndo 1<1 llar.inda 11Vivl.endn de inter~c -
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oocial" y el lncrem1'11to quo u or1:n11fr:nor. co:·o el I:JFOl:A'IIT, 

el Jo'OVI, }"O'!A y FOVInSSTE 1 .ian darlo t1Ul!t1tr:i.a loyc!> coi· el -

fin de hncor que cada m!'.'xicano ( ea el ido1.1l noroc:t,tldo) ten, 

ga su !1ropia vivienda, cree1noe que debe a;;ro1~arr:o n dic:ioe 

dos ti1>oe actualeo de hipoteca, uno 116.s, el de 1nter6n co

cinl, con miras no e6lo a favorecer al adquiriente a crfidito 

de la vivienda, sino tar:rbllin al acreedor hinotecario. 

5.- Al efecto nro•10ncmoa quo el C6digo oea adicionado 

en la sir,uiento forma; 

CAPITUW III- BIS 

Artículo 2939-1. Adem6s de lB hipoteca voluntaria y de 

la necenarin n quo ae refieren loo 1100 cap! tulos antorioree, 

h~br6 tnmbi6n ln hinoteca de 1nter~n nocial, que se conati

tuirl en los cacoo en que los orl:ianiemos oficialen oepocial

mente creadon nl roal)ecto, transmitan 01. <lorünio, n cr6dito, 

de lon <icn'.1rttt1•1antos o crwan hnbi tncHl'l quo construyan, • • 

los r.ervidore1:: p6blicos, a los traoa.inclor·~R o a pernonas de 

eecasos recuroos. 

La garant!a hipotecaria a que se refiere este articulo 

se constitu1rl ao'bre el inmueble adquirido en los Urminoo 

de eF.te ,,ropio orecepto, • favor del organi~mo ena,ienante y 

n cnr-~o del ndquirente1 por el importe del cr6dito c··11cedido 

al efecto, '/ la escritura corrcsnonc!icntt:J serl !:1r.cri tLt en -

ol Re:¡i. tro rJLlico de la Pro.,iccl~'· ea u11 libro ·~rcc1.al f!Ue 
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n llevarl a.l efecto, on la intell1;encia de quo oE.tu in~~cl'iJ? 

c16n surtirA etectoa de illscr1pci6n ele patrimonio ~·e fo,J ~.ia 

a favor del adquirente con roe!>ecto a ln casa o co·1nrta1' en to 

materia de la operac16n. 

Articulo 2939-2. S61o on loa t~r;ilnoe del articulo an

terior puede r,ravarae el bien a que el propio prece~to oe r.t 

fiero, 1)Ues atenta la regla contonidn al recpecto en ot ar

ticulo '/271 nn nintr.dn otro cuoo M,· rf.\ ol :aier.io cor hi nota ce

do o gravado. 
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