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LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL Y LOS
CERTIFICADOS DE PARTICIPACION

CAPITULO I

LAS INSTITUCIONES FIDUCIARIAS Y EL FIDEICOMISO, CO-
MO ANTECEDENTES NECESARIOS PARA EL ESTUDIO DE LOS -
CERTIFICADOS DE PARTICIPACION,

No es el prop6sito profundizar sobre estos presupues--
tos para la emisi6én de certificados de participacién y de-
vivienda; Gnicamente me referiré a las actividades para --
las que estd facultada una institucibén fiduciaria y a la -
naturaleza juridica de los derechos sobre los hienes fide}
comitidos, haciendo algunas observaciones particulares que
me parccen importantes destacar en estos temas y que ten--
drin relevancia para sostener mi posicibn, respecto a los_
certificados de participacidén y de vivienda, como titulos_

de crédito, no representativos de derechos reales,

Antes de entrar al tema, es oportuno hacer una breve -
mencién del origen de los certificados de participacibn --
en México; asf, Gustavo fialindo Guarneros nos dice: " Que_
en derecho positivo mexicano, el origen de los certifica--

dos de participacién se remonta ul decreto que reformé la_



Ley General de Instituciones de Crédito el 30 de agosto -

de 1933, cuando en el articulo 90 fruccién IX, se refiere

a las instituciones filduciarias ", 1ndlc5ndonos que "Bl -
legislador mexicano al poner en marcha nuestros certifica

dos en el aﬁb de 1933,no sigue la préctica americana de -
emitir certificados de participaciones en blenes a través

de las compafiias de inversién para hacer constar derechos
sobre valores, situacién esta que Batiza, retrata en la si
guiente forma: Dice Batiza que los certiflicados de parti-
cipacién mexicanos no pueden relacionarse c¢on ninguna otra
instituci6n sca de derecho nacional o extrunjero, que no -
sean los trust certificates o participating certificates -
emitidos por los trust o sociedades de inversitn; que el -
trust de inversién, en escencia, es un organismo con fondos
aportados por miltiples inversionistas, que udquieren valo-
res burséitiles diversificados a fin de reducir los riesgos-
en las lnversiones, trust que emite certificados que presen-
tan ¢l derecho de propicdad de los tenedores, a una parte --
alicuota de los valores en cartera y de sus rendimientos, mis
mos que, decretados en forma de dividendos como en caso de --
cualquier otra sociedad, tienen el carfcter variable y aleato
rio de esta clase de ingresos” ,usi nos sigue diciendo Galindo
Guarneros, que' 1a emisién de certiticados segiin la Ley de - -
1933, consistia tanto en un instrumcuto para independizar --
a los copropictarios y coacreedores oh una liquidacifn de ---

\a incertidumbre sobre la suerte que correrian sus dere- - --




chos mientras se vieran mancomunados a las veleidades de -

loy demds copropietarios o coacreedores, como en un instru

mento para atribuir a una institucién fiduciaria, confiable
para todos, el poder de hocho sobre tales bienes; de csta -
manera se materializaban las diversas partes de interés me-
diante un certificado que pudiondo destinarse a la circula-
¢i6n, permitia la negociacién de derechos sobre bienes in--
divisos ", (1)

A).- § Qui€n puede emitir los certificados de partici-
pacién y de vivienda ?.- El articulo 2286 b, de la Ley Gene-
ral de Titulos y Operaciones de Crédito, establece que s6lo
las instituciones autorizadas en los términos de la ley res
pectiva, para practicar operaciones fiduciarias, podrin emi
tir dichos titulos.

De ahf la necesidad de analizar aunque sca brevemente,
las operaciones mids relevantes que realizan las institucio-
nes fiduciarias, para efectos de nuestro estudio,

Asi, el Contador Phblico, RaG} Rodriguez Ruiz, aclara. -
que en el sistema bancario mexicano, pricticamente no hay -
instituciones establecidas con la finalidad exclusiva de ac
tuar como fiduciarias, indicando que cfectivamente, en la -

lista de lnstituciones de crédito legalmente autorizadas --

{ I) Galindo Guarneros Gustavo.- Certificados de Particina
¢ibn Expectativas y Frustraciones, bibliograffa sobre el fi
detcomiso, - Universidad Naciona!l Autfnoma de itéxico.- Prime

ra Edicidn 1972.- P, 12, 13, 17 y 22,



para operar como fiduciarias y desempefiar la sindicatura ¢
en los términos devla Ley de Quiebras y Suspensiones de -
Pagos, publicada en el Diario Oficial del 24 de enero de-
1969, de las 932 oficinas de instituciones de crédito pri
vadas, { matrices, sucursales y agencias ) que integran -
dicha lista, solo 3 instituciones una en el Distrito Fede
ral y dos en ciudades del interior, rcalizan, en volumen
reducido, operaciones fiduciarias exclusivamente; todas -
las demds instituciones, a su autorizacién para actuar fi
duciariamente, agregan la de operar en alguno o algunos -
de los grupos de banca y crédito. ( 2 )

Los articulos 44 a 46 de la Ley General de Institu---
ciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares, reglamentan
dichas instituciones y las operaciones fiduciarias, de ma-
nera esencial, estando autoriza-das a practicar operaclo- -
nes de fideicomiso, ser comisarios o miembros del Consejo
de Vigilancia de Sociedades, llevar contabilidad y libros
de actas, y de registro de toda clase de socicdades y em-
presas; para ceder su domicilio para pagos, notificaciones
desempefar la sindicatura, los cuargos de albiacea interven-
tor, depositario judicial, representante de ausentes o ig-

norados, tutor, curador, para emitir certificados de parti

{ 2 ) Rodrfguez Rulz Radl C.P.- El ¥Fldeicomiso y la Organi-
zacion Contable Fiduciaria,. Primera Edicién .- Bdi---

ciones Contubles y Administrativas, 5,A. México, D.F.,P.57.




cipacién y de vivienda, para recibir en repbsito, adminisé
tracifn o gafantfn, porvcuentn de terceros, toda clase de
bienes y para desempefiar toda clase de mandatos y comisio-

nes, Como es de verse la actividad bancaria de dichas ins-

tituciones no e¢s esencialmente activa ni pasiva, no conce-

de créditos, ni se allega capitales; son operaciones lla--

madas neutras porque sGlo prestan servicios bancarios. En

opinién de Acosta Romero, ni siquiera puede decirse que --

propiamente sean servicios que s6élo una institucién banca-

ria puede prestar, " sino mds bien, es un servicio profe--

sional o técnico el que realiza este tipo de instituciones

que inclusive, pueden ser prestadas por otras personas " -

( mandato, comisidén, sindico, albacea, llevar contabilidad,
administrar bienes, etc. ) ( 3 )

Ahora bien del artfculo 46 de la propia L.G.1.C.0.A.,
se deduce que a las fiduciarias les estd prohibido adqui-
rir en propiedad inmuebles, con excepcién de los necesa--
rios para oficinas y administracién, y no pueden vealizar,
por cuenta propia otra clase de operaciones que las auto-

rizadas, En sintesis, la mayoria de las operaciones fidu-

ciarias son neutras y pueden ser practicadas por otras --

( 3 ) Acosta Romero Miguel.- Derecho Bancario, Primera Ldi

cibn.~ Editorial Porrda.- México 1978, P. 336,




-

personas, al no ser exclusivamente bancarias; no pueden -
allegarse capitales ni concederlo, ni adquirir inmuebles
por .cuenta propia salvo las excepciones legales.

Indicando ‘Alcibar y Binda que ' Los bancos sirven de-
intermediarios entre los capitales que buscan colocacifn
y el trabajo que busca capitales, poniendo en relacién a
los capitalistas con las personas que pueden hacer fruc-
tificar el capital, facilitando, en consecuencia la pron-
ta colocacidn de éste, cuando se halla disponible, coloca-
ci6n que regulun y aseguran; compensando la oferta y la -
demanda, haciendo reproductivgs aln las pequefas sumas - -
disponibles. ( 4 )

Es necesario ir aportando nuestro particular punto de
vista, sobre las instituciones de crédito en general y ias

fiduciarlas en especial.

Como es sabido, la funcién bancaria consiste " en la -
intermediacién profesional en el comercio del dinero y del
crédito " ( § ). La diferencia entre un prestamista y un -
banquero, es que el primero lucra con dinero propio, y el

segundo con capital ajeno; el poderfo econbmico y, por lo

tanto, politico de la banca, se refleja en las leyes, en -

( 4 ) Alcibar Jorge Rail y Binda Hugo Alberto.- Técnica y
Organizacién Bancaria. #Ediciones Macchi.- Paraguay, Buenos
Aires.- 1961.- D, 5.

{ 5 ) Cervantes Ahumada Radl.- Titulos y Operaciones de - -

Créditos.- Editorial Herrero, 8a. Edicién.- México 1973,P.200,




donde, por su inegable intervencién, ya sea en el proceso
legislativo 0 por sus prdcticés bancarias llegan a dosna-
turalizarse las instituciones jurfdicas; asi se habla de

una inconcabible propiedad fiduciaria, de promesas de ven
ta que no lo son, y no obhstante que, como afirma Floris -
Margadant, " en interés de la scguridad juridica, la dog-
mitica no permite gencralmente, que la fantasia de las --
partes afiada mds derechos reales a las que el derccho po-
sitivo ha reconocido expresamente ". ( 6 ). En derecho --
bancario se habla de los derechos reales de uso, usufruc-
to, dominio, etc., sin corresponder las facultades que sc¢
otorgan, a las catecgorfas expresas y limitadas de los de-
rechos reales regulados por el Derecho Comlin, queriendo -
crear entonces nuevos derechos reules, lo que no es posi-
ble como hemos visto, y porque solo el legislador civil -
las puede reglamentar. Ademfs de lucrar con dinero ajeno,
los bancos quieren hacerlo con ¢l miximo de seguridad y -
con un régimen de privilegios, que por consecuencia ten--
drén que ser cristalizados en normas juridicas, es por --
cllo que el legislador mercantil conduce a equivocos, si-
tuaciones errdéneas ectc., como las antes mencionadas. ¥En -

particular, las instituciones fiduciarias, se dedican pro

( 6 ) Floris NMargadant S, Guillermo,- Derecho Romano.- --

Editorial Bsfinge, 4a. Edici6n; liéxico, 1970.- P, 228,



fesionalmente a. prestar servicios que otras personas pug
den desempefiar como ya vimos, pero tratdndose de fideico-
misos, el fiduciario no pﬁede ser otro que un Banco conce
sionado, en los términos del artfculo 350 de 1a L.G.T.0.C.,
{ por que razbén ? veaﬁos; Cervantes Ahumada afirmaj " s6-
lo la solvencia de los Bancos y la vigilancia que sobre -
ellos ejerce cl Estado, han cstablecido las bases para la
aplicaciébn extensiva del fideicomiso." ( 7 )

Haciendo refercncia Luis Mufioz, a que ' En México la_
Ley de Bancos de Fideicomiso de 1926, en su articulo 6o.,
define el fidecicomiso propiamente dicho como un mundatoc -
irrevocable en virtud del cual se entregun al Banco, con_
¢l cardcter de fiduciario, determinados bienes para que -
disponga de ellos o de sus productos, segin la voluntad -
del que los entrega, llamado fidcicomitente, a4 beneficio_
de un tercero, llamado fideicomisario o beneficiario.'(8)

En la exposicidén de motivos de ia L.G.T.0.C.,, puede -
apreciarse que el motivo mds importante es " el control "
que se desea tener por el Estado, de las actividades del_
fideicomiso., En nuestro punto de vista, mis solvencia y_

control sc puede observar en 1as instituciones nacionales

(7)) 0b., Cit., P. 288,

{ 8 ) Mupoz Luis.- El Fideicomiso.- Lditorial Cdrdenas, -

Editor y Distribuidor.- Primera Edicién.- México 1973.-P. 3.




de crédito, las cuales operan como fiduciarias, fideicomi-
sos constituidos por 1a Secretarfa de Hacienda y Crédito -
Pﬁblicé, y de este modo canalizar los honorarios correspon
dientes a las instituciones nacionales. También podriin ser
controlados los fideicomisos si el fiduciario fuese cual--
quier tercero, ya que al ser necesaria la inscripcidn del-
aActo constitutivo en el Registro de Propiedad, el registra
dor tendrd conocimiento del mismo, dando aviso a las auto-
ridadés correspondientes, y los interesados quedarian ---
obligados a proporcionar los informes quc se les requicran
bajo protesta de decir verdad, a las autoridades respecti-
vas, este tercero deberd tener 1a solvencia moral y ecunt-
mica necesaria, otorgar caucién, etc., y tomar todas aque-
1las medidas que dieran scguridad 4l negocio. Recuérdese -
que en caso de quiebra, ¢l sindico obra por derecho propio
y con bienes y capital ajeno, pudiendo revocar ¢l nombrami
ento no sdlo en la fiduciaria (yue por lo general se nie--
gan), sino también en las Cdmaras de Industria y Comercio,
o comerciantes individuales o colectiva solvente. Noj la -
razén principal del articulo 350 es que los Banqueros quie
ren abarcar mias en la intermediacién de bienes y capitales
ajenos, con el miximo de seguridad y privilegios. Dichn de
otro modo, trabajar con bienes ajenos ( no respondiendo de

su legitimidad, solo le su existencia ), obtienen ganancias

soguras, que de no ser redituables, pueden renunciar al fj
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deicomiso, y las personas que son empleadas para la pres-
tacién de servicios en las Eiduciarias, no se consideran

como trabajadofcs del Banco, sino que son. pagados con los
capitales fideicomitidos, como se desprende de los artfey
los 45 fracciones V y XIV, y 137, de 1a L.G.I.C.0.A., 340
y 356 de 1a L.G.T.0.C., es en razén de los intereses pri-
vados de la Banca, por las cuales se cometen tantos desa-
tinos legales, y otros, los menos, por conveniencia piblj
ca.,pero en ambas causas gravitando el desconocimiento de
las mds clementales Instituciones juridicas, como son loy
derechos reales, los contratos preparatorios de compraven
ta con todas sus modalidades, arrendamiento, etc.

Ahora bien, { Por que mencionamos al fideicomiso como

un antecedente necesario cn nuestro tema ?, Los articulos
228 ¢ y 228 m, II, de 1a L.G.T.0.C., preven que para los_
efectos de la emisién de certificados de participacién po
dran constituirse fideicomisos y (ue al emitirlos se hard
constar una reltacién del acto constitutivo del fideicomiso,
base de 1a emisién. En atencién a e¢llo, considero que di--
chos certificados de pariticipacifn, asi como el de vivien
da presuponen la existencia de un fideicomiso; consecuente
mente surge la necesidad de analizarlo.

Asi José Pintado Rivero nos dice que, " lLa Ley General

de Instituciones de Crédito y Establecimientos Bancarios del

24 de diciembre de 1924, e¢s el primer ordenamiento positivo




mexicano que menciona al fideicomiso. Esta Ley no regla--
‘mentd” el Fideicomiso propiamente diéhq, sino que'anunéid
la exﬁediciéh de una Ley especial de Bancos que se dedicg
rian a este tipo de operacifn. ( 9 )

B).- También se ha dicho del Fideicomiso que es un ac-
to mercantil, negocio unilateral, exclusivamente bancario,
tres son sus elementos: E1 Fideicomitente, quien es el --
creador del negocio, gravando sus propios bienes al desti
narloé a un fin;. el Fiduciario, que es quien deberfi rea-
lizar el fin del Fideicomiso y el Fideicomisario o sca la
persona que recibird los bemeficios del negocio.

Tamhién nos sefiala Vdzquez del Mercado que, " En vir-
tud del Fideicomiso, el Fideicomitente destina ciertos --
bienes a un fin licito determinado, encomendando 1a reali
zacibn de ese fin a una institucién fiduciaria, Objeto del
fidelcomiso pucden ser toda clase de bienes y derechos --
salvo aquellos que conforme a las leyes sean estrictamente
personales del titular . ( 10 )

Alin cuando hay mucho de que hablar, sobre la naturaleza
jurfdica y elementos nersonales del fideicomiso, me absten-

dré de referirme a ellos, pues para el tema central, es de -

(9 ) Pintado Rivero José.- Derechos y Obligaciones del Fi-
duclario.- Estudio de Derecho Mercantil Comparado.- Publi--
cacibn del Seminario de Derecho Mercantil y Bancario de la -
Facultad de Dercecho, Ec la U.N.A.M,- México 1952.- P. 39,

( 10 ) Vazquez del Mercado Oscar.- Asambleas y Fusién de So-

ciedades Herveantllies,- Primera Ldicién.- Editorial Porra,

3.A. México 1976.- P, 123,



mayor importancia estudiar la naturaleza de los derechos

sobre los bienes dados en fideicomiéo; sin embargo, he--

mos de apuntar que el fideicomiso no crea una persona ju-
‘ridica pues no hay disposicién legal que asi autorice a -
pensarlo.

C).- El Patrimonio Fideicomitido.- " Los derechos rea
les son derechos oponibles a cualquler tercero, que facu)
tan a su titular para que saque provecho de una cosa, sea
en la forma mixima que permita el derecho, ( en cuyo caso
hablamos del derecho de propiedad ), o en una forma redu-
cida como succde en los diversos desmembramientos de la -
propiedad.” (11 ).- Los articulos 830, 980, 1049 y 1050
del C6digo Civil Federal, definen los derechos reales, --
que a nuestro trabajo interesan, estableciendo que el pro
pietario de una cosa puede gozar y disponer de ella, con
las limitaciones y modalidades que fijen las leyes; que -
el usufructo es el derecho real y .temporal de disfrutar -
de los bienes ujenosy el uso di derecho a percibir de los
frutos de una cosa ajena, los que basten a las necesida--
des del usufructuario y su familia; y la habitaci6n dd a
quien tiene ese derecho, la facultad de ocupar gratuita--
mente, en casa ajena, las piezas necesarins para st y pa-

ra Ing personas de su familia,

(11 ) Floris Hargadant.- Op. Cit.- P, 228,




Ahora bien, se ha querido encontrar en el artfculo 353
en relacién con el 351 de la L.G,T.0.C., el fundamento pa-
ra afirmar que el fiduciario tiene, respecto de los bienes
fideicomitidos, un derecho real, al que se le denomina ---
propiedad fiduciaria, ya que no encaja en ninguno de los -
enumerados, Veamos; no tiene la propiedad por que no pue-
de gozar de ella en beneficio propio; debe solo realizar
los actos tendientes al fin a que destin6 los bienes el -
fidei&omitente; ademis, porque extinguido el fideicomiso,
los bienes que hubieren quedado en poder del fiduciario,
serin devueltos forzosamente al fideicomitente, o a sus -
herederos. La necesidad de inscribir el fideicomiso en el
Registro de Propiedad, no obedece a una traslacifn de do-
minio o desmembramiento de la propiedad, sino a dar segu-

ridad a la institucién fiduciaria y a los terceros, res--

pecto de los negocios que efectuen sobre los bienes fidei
comitidos. Es a mi modo de ver, una obligaci6n nersonal -
que el fideicomitente se impone por declaracibén unilateratl
de voluntad, ( asi como el embargo es un derecho personal
no real, que c¢l ejecutante tienc sobre los bienes del eje-
cutado, y que deben inscribirse cn un registro de propie--
dad,para darle publicidad y que perjudique a terceros (ver
artfcuto 352 L.G.T.,0.C.). Tampoco tiene el fiduciario de-
recho de usufructo, uso o hablitaclén, ya que estdn impedi-

dos puara obtener csos dercchos, seglin lo dispone el arti-



culo 348 de la L.G.T.0.C.; en otras palabras: si el fidel-
comitente destina'la propiedad, el usufructo, uso, etc, de
sus bienes, JAMAS el\fiduciarié nuede adéuirir la calidad
de fideicomisario; entonces no puede ser el beneficiario -
o titular de esos derechoé. Llegando a la siguiente con:-
clusibn; el fiduciario no tiene derechos reales sobre los
bienes fideicomitidos y, en esa virtud, no es titular de
ningin derecho, ya que no es bencficiario, Algunos afirman
que la institucibn fiduciaria tienc la " titularidad ' del
patrimonio fideicomitido, esto es también erroneo. En pri-
mer término, recordemos que solo una persona puede ser ti-
tular de derechos y obligaciones, aunca un patrimonio, y -
por otra parte, no puede haber dos titulares de los mismos
derechos; ¢ quién es el titular de los bienes fideicomiti-

dos con exclusifn de cualquier otro, oponible a todo terce

ro?, veamos: El artfculo 351 de la L.G.T.0.C., dispone ex-
presamente que los bienes dados en fideicomiso se conside-
rarin afectados al fin que se destinan; pero, como hemos -
visto, un patrimonio no puede ser titular de derechos y --
obligaciones, el propio artfculo agrega, en consccuencia, -
solo podrdn ejercitarse respecto a cllos los dercchos y ac-
ciones que al mencionado fin se refiéran o sca, que las fa-
cultudes del fiduciario respecto de los bicnes fideicomiti-
dos, solo serfin en la medida de la voluntad del fideicomi--

tente, que es el auténtico tltular, tan es asi que el pro--



pio numeral reconoce al creador del fideicomiso los dere-
chos que se hubiere reservado, los yue se dérivan‘del pro
pio fideicomiso y, afin mds, los quehubiese adquirido, an-
tes de crear el fideicomiso, por el fideicomisario o terce
ros, E1 articulo 356 de la propia ley establece, que la -
institucién fiduciaria tendrd todos " los derechos y accio
nes que se requicran para el cumplimiento del fideicomiso,”
en mi opinién el fiduciario no tiene mis derecho que cobrar
sus sérvicios profesionales y no es un derecho lo que tiene
para cumplir con el fideicomiso; es una obligacidn, ya que
el derecho implica 1a posibilidad de hacer o no hacer algo,
el mismo articulo 356 dice, " estard obligado a cumplir el
fideicomiso conforme al acto constitutivo " y el articulo -
346 en relacibn con el 345 de 1a L.G.1.0.C., nos df la nor-
ma sobre quien es el titular de los bienes, diciendo: en --

virtud del fideicomiso, el fideicomitente destina ciertos -

bienes 2 un fin licito, encomendando ta realizacién de ese

fin, a una fiduciaria, y solo puede ser fideicomitente quien
tenga capacidad sobre dichos hienes para afectarlos. Dicho_
de otro modo el fideicomitente, Gnico titular de ciertos bie
nes y derechos los afecta a un fin, por declaracién unilate
ral de voluntad, encomendidndole a una institucién fiduciaria,
quien aceptando e¢std obligada sin poder traspasarlo, a la -

realizacién de ese (in, obrando la institucién por instruc-

clones del titular, quien no pucede disponer de csos bilenes
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en tanto el fideicomiso los grave, para la seguridad de -
la fiduciaria y de terceros. A otra conciusién no podemos
llegar despuds de analizar los artfculos anteriores y los
siguientes.

El 358 de la L.G.T.0.C., obliga a la fiduciaria a de-
volver los bienes afectados que hubieren quedado en su po-
der una vez extinguido el fideicomiso, al fideicomitente -
o sus herederos. El 45 Fracci6n 11I, de 12 L.G.1,C.0.A.,e5
tablece que la fiduciaria llevard contabilidad especial --
respecto a cada contrato de fideicomiso de los bienes que
se les conf{an y que en ning@n caso estos bienes estarin -

afectos a otras responsabilidades que las derivadas del --

fideicomiso mismo, y en la fraccibn VI del propio articulo,
agrega que la fiduciaria deberf ajustarse estrictamente a
las instrucciones del fideicomitente y de no hacerlo ( aGn
cuando algunos dicen que el fiduciario es titular del pa-
trimonio ) responderd de la malversacién de los bienes da-
dos en fideicomiso, o de sus frutos o productos. Entonces,
si no puede la fiduciaria disponer de los bienes, frutos o
productos, no puede hablarse de que sea su titular; éste -
es el fideicomitente, y el fiduciario s6lo es un obligado;
no tienc derechos reales, s6lo personales derivados del ne-
gocio jurfdico, no de una relacidén directa entre fiduciaria
y cosa, que seia oponible i terceros.

Otro artfculo que funda nuestra posiciébn es el 46 de la -




LAI.C.0.A., ¥y por el cual a las fiduciarias les estd pro-
hibide responder al fideicomitente del‘inéunblimiento de
los terceros, y’que 165 créditos en contra de¢ &stos debhen
transferirse al fideicomitente o al fideicomisario segln
el caso.

Mis aGn, no pueden los Bancos tener en propiedad in-

muebles;excepcibn de los necesarios para su objeto direc

bienes fideicomitidos ?, absolutamente ninguna ya que la
8 q

inscripcidn en el Registro de Propliedad, de la declara--
cibén de voluntades del fideicomitente, en afectar sus --
bienes por cierto tiempo, df la seguridad que se requie-
ra para la realizaci6n del negocio juridico.

Jorge Alfredo Dominguez Martinez nos dice que, " El

Fideicomiso es un negocio juridico, al sefialar que la -

simple lectura de los quince artfculos que se contienen

en el capitulo de la L.G.T.0.C., correspondientes al fi-

deicomiso, pone inmediatamente de manifiesto el campo tan
grande en el que puede desplazarse la autonomia de la vo
luntad privada, cuando tiene lugar la celebracifn de una
de esas operaciones; mis alin, precisamente por ello, no

hay otra figura jurfdica en toda la legislacién pertene-

cilente al Derecho Privado, que cuente con la versatili--

dad de ésta,




.o anterior se corrobora con las posibilidades siguien-
tes: el fin al que se destinan los bienos fideicomitidos --
puedc" ser cualquiera,siempre y cuando sca 1licito ( Art, -
3406 ); puede designarse o no fideicomisurio y no sélo ello
sino ademis, es factible la designacitn de dos o mis, en --

cuyo caso nada impide que haya bencficiarios simultanea o

sucesivamente ( Arts. 347 y 348 ). El fideicomitente estd -

facultado por la ley para designar una o mds fiduciarias --
para el desempefio del cargo todas a la vez o en forma suce-
siva ( Art. 350 ). El objeto del fidecicomiso, por su parte,
podri estar representado por cualesquier bienes o derechos
hecha salvedad de los personalisimos ( Art, 351 ); estd ex-
presamente previsto que la voluntad del fideicomitente para
constituir el fideicomiso puede manifestarse por acto inter
vivos o por testamento { Avt. 352 ).

In fin, todas las consideraciones anteriores sdélo per--
miten aftrmar que el fideicomiso debéd considerarse como una
especic de los negocios juridicos, en ovosicion a los actos

stricto sensu. ( 12 )

{ 12 ) Domfnguez Martinez Jorge Alfredo.- Fl {ideicomlso an-
te la Teoria General del Negocio Jurfdico.- Primera Edicidn, -

Editorial Porrda, S.A. Méyicao 1972.- I, 34 y 35,



Ahora ya hemos hablado de que los bienes aportados se
confian a 1la fiduciaria y que &sta no nuede ir mfis alld -
de las instrucciones del fideicomitente,por lo que apunty
ré mi conclucibén: si las operaciones de las fiduciarias -
son neutras, no pueden allegarse capitalcé a su propia --
cuenta, sélo para terceros; si s6lo prestan servicios pro
fesionales y si no tienen, vor lo tanto, derechos reales
sobre los bienes fideicomitidos, sino la obligacibn de --
realizar un fin de acuerdo a las instrucciones del duefio
de los bienes que se les confian, y si no se consideran -
como mandatarios ¢ que clase de derechos acreditan los --

certificados de participacién y de vivienda que emiten --

con base a un fideicomiso ?. Por otra parte, ya basta dc des

naturalizar las instituciones jurfdicas; a ciertos contra
tos que no 1o son,sec les llama ( contratos)de adehesibn;

hay disposicifnes " testamentarias ' e¢n las leyes agrarias
gque ni por asomo s¢ asemejan al testamento, y ahora, a la

obligacién que ticne el fiduciario de realizar las instrug

ciones del fideicomitente, sobre los bicnes que este Gltimo

le confia, y por lo cual recibe el pago de los servicios -

que presta, se le quiere llamar de propiedad, cuando no pue

de servirse de la cosa en provecho pronio, en ningln aspec-

to,
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CAPITULO 11

LOS CERTIFICADOS DE PARTICIPACION.

A).- Régimen Legal.- Los certificados de participacién
se encuentran regulados principalmente en la Ley General -
de Titulos y Operaciones de Crédito y en la Ley General de
Institucliones de Crédito y Organizaciones Auxiliares. En -
el texto original del primer ordenamiento citado no esta--
ban considerados motivo por el cudl, con la reforma hecha

el 30 de diciembre de 1946, publicuda en el Diario Oficial

de la Federacién el dia siguiente, se le adicioné el Capi

tulo V bis, de su titulo segundo, en una sc¢rie de veintiGn
articulos ( 228-a al 228-v ). Por lo que respecta al segun
do cuerpo legal, éste contiene diversos dispositivos ha---
ciendo referencia a dichos titulos en su capitulo VI rela-
tivo a las overaciones fiduciarias y especificamente a los
artfculos 44 inciso i y 45 fraccibn v,

Ratil Cervantes Ahumada expresa que aquella adicién fue
promovida por el Ejecutivo Federul, previos cstudios hechos
por el Banco Nacional Hipotecariv Urbano y de Obras PGbli--
cas, S.A., con el objetivo de facilitar la construccioén de
viviendas populares, antc el déficit de habitaciones en el

pats, tomando como antecedente inmediato el éxito de los -

Ttamados certificados de participacién de la Nacional Fi--




nanciera, §.A., emitidos conforme u su ley orgfnica, en -
los cuales se hace constar » la participacién que tienen
distintos copropietarios en titulos o valoreé, o en gru--
pos de eljos, que se encuentran en poder de la instity---
ci6bn o vayan hacer adquiridns para ese objeto ', siendo -
nominativos o al portador. ( 13 )

Independientementé de los ordenamientos legales inva-
cados, también se ocupan de los certificados de particlpy
cibn, la Ley Organica del Banco de¢ México, la Ley Orglni-
ca del Banco Nacional de Obras y Sevicios Piiblicos, S.A,,
y la Ley para promover la inversifn Mexicana y regular la
inversidén extranjera.

B).- Clases.- Antes de¢ pretender la construccidn teb-
rica de una definicién genérica de los certificados de par-
ticipaci6bn, es menester realizar un previo y cuidadoso ---
anilisls de sus diferentes clases, determinando su respec-
tiva naturaleza juridica, con el objeto de encontrar sus -
caracteristicas diferenciales y comunes, como puntos de re
ferencia de squellos titulos relacionados con la vivienda
de interés social, que en Gltima instancia, son el tema --

central de nuestra investigacién.

( 13 ) Cervantes Ahumada RaGl.- Tftulos y Operaciones de -

Crédito,- 9a, Ldicién.- Editorial Herrero S,A, 1979 IMéxi-

co, O, F, P.-103




Conforme al articulo 228-a de la L.G,T.0.C., los cer-
tificados de participacién son.de tres clases: de produc-
tos, de copropiedad y de liguidacidn,

Los certiflcados de participaci6én de productos,incor-
poran, ' el derecho a una parte alfcuota de los frutos o
rendimientoys de los valores, derechos o bienes de cual--
quier clase que tenpa un fideicomiso irrevocable para ese
propbsito la sociedad fiduciaria que los emita ",

Los llamados certificados de participucién do copro--
piedad, incorporan " el derecho a una parte alicuota del
derecho de vropiedad o de la titularidad de esos bicnes,
derechos o valores ", que tenga cn fideicomiso irrevoca-
ble la institucién fiduciaria.

Los certificados de participacién de liquidacién, --
otorgan el derecho i una parte alfcuota del producto ne-
to que resulte de la ventn de bienes o valores, hecho por
uni sociedad fiducinria que los tenga en fideicomiso irre
vocable.

Atendiendo a la naturaleza de los bienes fideicomiti-
dos, matevia de la cemisifn, los certificados de partici--
pacién serdn ordinarios cuando aquellos sean muehles o --
inmobiliarios si son inmuebles.

Sin embargo, estos titulos stempre serdn bienes mue--
bles, a excepcibn del certificado de copropiedad, ( artf-

culos 228-b y 228-d, de 1a L.G.T.0.C. ).



Cuando la sociedad emisora de los certificados de par-
ticipacién, previo‘consentimientovy aprobacién del repro--
sentante cohﬁn de los tenedores, concerte y obtenga prés--
tamos para el mejoramiento e incremento de los bienes in--
muebles materia de In emisi6n, deberf emitir por este coun-

cepto certificados fiduciarios de adoudo, los cuales serfin
titulos de crédito contra el fideicomiso respectivo y pre-
ferentes en su paga, estos certificados segln creo son titu

los de cardcter obligacional, ( artfculo 228-f de la -- -
L.G.T.0.C.).

Los certificados de participacidn por razdn de su cfr-
culacidn, pueden ser nominativos, ( en sentido estricto )
o al portador, o nominativos con cupones al portador, ( ur
ticulo 228-1 de la L.G.T.0.C.)}. Asi mismo tendrén la cate-
goria de amortizables cuando ademds del derecho a una par-

te alfcuota de los frutos o rendimientos correspoadientes,

tienen el de recibir el recembolso Jdel valor nominal de los

titulos, y si la sociedad fiduciarvia no hiciere el pago a

su vencimiento, el derecho a una parte alfcuota del derecho

de propiedad o de la titularidad de los bienes, derechos o

valores fideicomitidos, o bien el derecho a una parte alfi-

cuota del producto neto que resulte de la venta de dichos

bienes, derechos o vatores, ( articulo 228-j de la L.G.T.0.C.}.
Los no amortizables no obligan a la sociedad emisora a puagar

¢l valtor nominal de los certificados a los tenedores en nin-



gln tiempo, pero conceden el derecho a los rendimientos,
y ademds establece el articulo 228-&, " al extinguirse -
el fideicomiso base de la qmiSién y de acuerdo cdh las -
resoluciones de la Asamblea General de Tenedores de Cer-
tificados, la socicdad emisora procederi a hacer la ad-
judicacibn y venta de los bienes [ldeicomitidos, y la -~
distribucidn del producto neto de la misma, en los térmi
nos del artfculo 228-a ".

Por Gltimo, el articulo 44-1 de¢ la L.G.1.C.0.A., es-
tablece la posibilidad de emitirse certificados de parti
cipacién ,que incorporen el derecho de los tenedores a una
cuota en el producto de liquidaciones realizados por una
institucidn fiduciariu,que tenga el cardeter irrevocable
de liquidador o sindico.

Cabe mencionar que Joaguin Rodrfguez Rodriguez clasi-
fica los certificados de varticipacién en: fiduciarios, -
de copropicdad y de acreedores. ( 14 )

Para este autor los certificadoy {iduciarios son los
de productos, propiedad y liquidacidn, regulados por el -
articulo 228-a de Ia L.G.T.0.C., los de copropiedad y de

acreedores son agquellos que se encuentran previstos por -

( 14 ) Rodriguez Rodriguez Joaquin.- Derecho Bancario.- -
4a, Edicién.- Revisada y Autorizada por José V. Rodrigue:

del Castillo.- Editorial Porrda., S.\A, México 1979, P. 473.




el articulo 44-1 de la L.G.1.C.0,A,

Como se puede observar hace una distincién entre ¢l --
certificado dé copropiedad, sefialado en el inciso b del --
artfculo 228-u-de 1a L.G.T.0.C., y al expresado en el artf
culo 44-i de 1a L.G.1.C,0.A., por mi parte pienso que lus
citadas disposiciones normativas no aluden a dos certificy
dos de participacién diferentes entre sf, sino a una sola
clase, que es el de copropiedad.

C).- Maturaleza Juridica.- En cuanto a los certificados
de participacibn de productos, de liquidacién, asf como lous
de acreedores que sefiala 1a ley bancaria, considero que no
representa mayor problema de-terminar su naturaleza jurfdi-
ca, pues evidentemente incorporan derechos personales o de
crédito.

Sobre los certificados de copropiedad es necesario ser
mis cuutelosos en su andlisis, pues los términos usados pa-
ra su identificacidn, aparcntemente no provocan ninguna du-
da en cuanto a su paturaleza, pero, en realidad, originan.
una scrie de conclusiones.

Cervantes Ahumada, expresa que el certificado de propie
dad es un tftulo representativo que acredita un derecho de
copropiedad, a favor de sus tenedores, sobre los bienes cons
titutivos del fondo fiduciario comGn, pero cuya titularidad
radica en la instituci6n bancaria autorizada para renlizar -

operaciones de fiducio que los emite. ( 15 )

( 15 ) Cervantes Ahumada Radl.- Ob. Cit.- P, 165,




De lo anterior se deduce que para este jurista, el --
titulo de referencia es representativo de derechos reales.

‘Por otro lado, Joaquin Rodriguez Rodfiguez, opina que
este titulo otorga ul tenedor, en su calidad de fideicomi-
sario acreedor, el derecho de una parte de los bienes fi--
deicomitidos, al extinguirse el fideicomiso; es decir, el
certificado dd 1la facultad de exigir cosa cierta, sujeta -
a plazo o a condicibn,pero no es un derecho real, porque -
la propiedad corresponde a la instituci6én fiduciaria. ( 16

Como ya se ha expuesto en cl capitulo anterior a mi ma
nera de ver el problema, la constitucibn de un fideicomiso
no convierte 4 la institucién fiduciaria en propietario de
los bienes fideicomitidos, vor las razones seflaladas; por -
otra parte, pensamos que el certificado de participacién de
copropicdad no incorpora ni representa un derecho real, si-
no que e¢s un documento probatorio, para acreditar su tene--
dor, ¢l derccho personal o de crédito que ticne en contra -
del Banco emisor, criterio que en seguida trataré de funda-
mentar, en las siguientes consideraciones,

la.- En primer lugar, estos certificados, a diferencia
de los otros tipos, no tienen la categoria de titulos de --

crédito, sino finicamente de documentos probatorios tal como

( 16 ) Rodriguez Rodriguez Joaquin.- Ob. Cit. P. 468,




Lo estipula el Gltimo pdrrafo del articulo 228-b de lu --
L.G.T.0.C., que al tenor expresa: " ,,.., Los certificudos
que las sociedades fiduciarias expidan haciendo constar -
la participacién de los distintos copropietarios en bhle--
nes titulos o valores que se encuentren en su poder, no -
producirfn. efectos como titulos de crédito y seridn consi-
derados solamente como documentos probatorios,... "

2a.- Si bien es cierto que el articulo 228-¢ prevé --
que Ia sociedad emisora podrd establecer cn beneficio de
los tenedores, derechos de aprovechamiento directo del jp
mueble fideicomitido, cuya extensi6n, alcance y modalida-
des se determinardn en el acta de emisifn correspondiente,
ello no implica que tal disfrute sea en virtud de un dere
recho real,pues la fraccibn V del articulo 45 de la L.G.1.-
C.0.A., estipula que cuando una institucién fiduciaria --
hubjere emitido certificados, haciendo constar la partici-
pacibn de los distintos copropietarios en hicnes titulos o
valores en su poder, sc entenderd que el Banco emisor, pro
mete una parte alicuota de esos bicnes, sicendo responsable
Gnicamente de su existencia.

Si relacionamos esta disposicifn normativa con el arti
culo 228-k de 1a L.G.T.0.C., tendremos que 1@ institucidn
fiduciaria promete que al extinguirse el fideicomiso base
de 1a emisibn, y de ucuerdo a las resoluciones de 1n asam-

blea general de tenvdores de certificados, procederfi a ---
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realizar la adjudicaci6n respectiva; es decir, se obliga

a celebrar el contrato traslativo de dominio, conforme a
lo prometido. Tal interpretacién la confirma el artfculo
228-v de 1a propia ley, al establecer: " La prescripcibn
de las acciones para el cobro en efectivo o adjudicaciébn,
tratiindose de certificados no amortizables, se regiré por
las reglas de derecho comin, y principiard a correr el --
término correspondiente en la fecha que seflule 1a asamblea
general de tenedores, que conozca la determinacibn del fi-
deicomiso correspondiente, La orescripcibén operarf en to--
dos los casos, en favor del patrimonio de lu Secrotaria de
Salubridad y Asistencia.

Es evidente que el tenedor de un certificado do copro-
piedad, al extinguirse el fideicomiso, sélo tiene ¢l dere-
cho personal en contra del fiduciario para que le adjudi--
que ta parte alicuota de los bienes fideicomitidos, y tal
derecho deberd ejercitarlo dentro del tiempo fijado por el
C6digo Civil, pues de no hacerlo, se¢ vroduce la prescrip--
¢ibén de sus accibnes, operando en favor de la Secretaria -
de Salubridad y Asistencia. Tal prescripcifén es liberatoria
de la obligacibn a cargo de la institucién f{iduciaria,

Esta disposicifn normativa no tendria razbén de ser.si -
mediante dicho certificado de participacidn,se incorporan a
un derecho real de propiedad o copropiedad, pues ninguna --

trascendencia tendrfa la liberacién de 1a obligaci6n det fi




duciario de adjudicar lo prometido por razén de la pres-
cripcién, ya que el propio certificado seria justo titulo
para acreditar el dominio y posesibn del inmueble y, vn -
todo caso el transcurso del plazo de prescripcibén, s8lo -
beneficiar8f en Gltima instancia al tenedor del documento
y no a 1a Secretaria de Salubridad y Asistencia.

Ja.- La Ley para Promover la Inversién lexicana y Re-
gular la Inversifn Extranjera, en vigor desde ¢l 8 de mu-
yo de 1973, establece que los derechos derivados de fidei-
comisos sobre inmuebles en zonas nrohibidas, pueden ser -
adquiridos a través de certificados de participacidn inmy
biliarios por extranjeros, emitidos por instituciones fi{-
duciarias autorizadas para tal efecto.

De acuerdo con el articulo 18 de esta ley, los fidel-
comisurios extranjeros que sean titulares de los certifi-
cados tendrdn el derecho de aprovechamiento directo del -
inmucble fideicomitido, previsto en ¢l articule 228-e de
ta L.G.T.0.C., pero este derecho es solo de cardcter per-
sonunlyno pudiendo cn ningdn caso wlquirir en propiedad --
dicho inmueble, ni tampoco derecho real alguno sobre é1;
es decir, la promesa de adjudicacibn a que se refieren -~
los articulos 45 Fraccién V de la L.G.1.C.0.A., v 228-k -
de 1a L.G.T.0.C., solo es vilida parn las personas de na-
cionalidad mexicana adquirentes de los certificados, y -

para log extranjeros sc entenderd gue las institucionoes -
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fiduciarias prometen una parte alicuota del.activo a va-
lor neto que resulten de la venta de los inmuebles al ex
tinguirse el fideicomiso,

D).~ Caracteristicas.- A continuacién se seflalan las
caracteristicas mfis importantes de los certificados de --
participaci6én de productos y de liquidacién, tal como se
regulan en la L.G.T.0.C., en cuanto a los certificados de
copropiedad sus caracteristicas han sido anotadas en este
capitulo, y posteriormente serfin relacionadas con el cer-
tificado de vivienda,

a).- Son titulos de crédito y en consecuencia, son ca-
sos mercantiles ( articulos lo., 225-a y 223-b ).

b).- Son titulos nominados nor encontriarse expresamen-
te reglamentados por ley.

¢).- Son titulos obligacionales por el objeto del do--
cumento, por consiguiente atribuyen a su titular un dere--
cho personal o de crédito a4 cargo del emisor, ( Art, 228-a,
inciso a y ¢ ).

d).- Por la forma de su creaci6n, son titulos seriales
o de masa, ( Art. 228-m, frac. V, 228-n, frac. IV y 228-1 ).

e).- Ategdiendo a Ia forma de su circulacibén son titu-
los nominativos o al portador, {( Art. 228-1 ).

£).- Por la sustantividad del documento, es un titulo -
principal que lleva como accesorios los cupones respectivos

( Art. 228-1 ).



g).- Es un titulo causal o concreto por estar vincula
do al acto juridico constitutivo del tideicomiso irrevoca
ble, de tal manera que puede fncluir sobre validez y ofica
cia, ( Arts. 228-a y 228-c ). |

h).- Como consecuencia de lo mencionado en el numeral
unterior, de acuerdo con la calidad del sujeto emisor, de-
rivan estos titulos de un acto juridico mercantil bancario

unilateral de fiducia, (Arts, 228-a, 228-b y 228-m ).

E).- El1 objeto en los Certificados de Participacién.-
El objeto primordial de los certificados de participacién,
no es solamente el de Facilitar la construccidn de vivien-
das populares, ya que la naturaleza y mercahilidad del va-
lor atribuido a los bicenes objeto de 1a emisién de certifi
cados, bienes en simple tenencia por parte de la institu--
cién fiduciaria, constituye la piedra angular de la emisién
de certificados de participacién, a tal grado que podriamos
aventurarnos a decir que los certiflcados tienen diferente
naturaleza, cuiandoc menos en sentido econémico, segln el ti-
po v clase de bienes y derechos que sean su materia.

Los certificados de Participacién implican una transfe-
rencia de bienes a una institucidn flduciaria, en cuyo po--
der y dominio, dichos bienes se independizan de los trans--
ferentes por virtud de la propia trasmisidn, lo que permite

patrimonializar ¢l contenido de los certificades, para res-



ponder exclusivamente del valor de los mismos. Todo lo -
anterior en el concepto de que el emitente es la institu-
cién fiduciaria que adquiere los hicnes.

Los certificados de participacifn constituyen un titu
lo que estd hecho para mostrar un valor, mismo del que par
ticipan los tenedores de los mismos, con la tendencia de -
que dichos titulos pueden ser negociados, inclusive al por
tador lo cual representa la intencidn del legislador de - .

dar a.los titulos un valor represcntativo, en si mismos,

independiente de los actos iniciales de aportacidn o trang

ferencia de bienes 4 la institucién fiduciaria. Por supues
to, los certificados se emiten porque los transferentes de
bienes y de derechos a la institucién fiduciaria asf{ lo re-
quieren; éstos a su vez podrédn disponer de los certifica--
dos emitidos.

e 1o anterior resulta que los certificados de partici
pacidn, por lo que s¢ reficre a los biencs y derechos que-
los constituyen, deben primordialmente satisfacer el reaue
rimiento de que dichos bicenes y derechos sean idéneos para
hacerse representar cn un valor, acto juridico y econémica
mente para circular y convertirse en dinero.

Asf, cuando un bien o derecho ticne un contenido de va-
lor de cambio tan inestable, que ni siquiera pucde ameritar
una apreciacitn o estimacién inicial del valor, no se vo --
comn puedan emitirvse certificados con fundamentos en los --

mismos, pero cuando se trata de bienes cuyo valor depende -
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de cierto mantenimiento o conservacif6n que no se ha pre--
visto hacer, o de cierta inversifn con la que no se ha --
asegurado contar en el acto constitutivo de fideicomiso,
tampoco veb justificaaa la emisi6n de certificados que, -
ain teniendo como base un bien con un contenido econbmico
valioso, pueden volatizarse por solo el transcurso del -»
tiempo.

Por ello, puede afirmarse que no todos los bienes y -
derechos son suceptibles de ser objeto de una emisibn de
certificados de participacién, dado que por la misma natu
raleza de estos valores destinados a 1a circulacibn, y a
convertirse en dinero, requieren bienes y derechos idbneos
para amparar el valor que inicialmente sc les atribuye, o
que se supune deben tener en un momento dado,

De esta forma, deberfi ser reconocida para el tenedor -
el que se formari un juicio de valor sobre los mismos y so-
bre los certificados que los representan, juicio un tanto -
subjetivo y un tanto por su cuentid y riesgo, situacibn Gsta
comin y corriente en la estimacifn de valor de la totalidad

de los bienes y derechos que estan dentro del comercio.



CAPITULO III
LOS CERTIFICADOS DE VIVIEWDA,

Al entrar en vigor el programa financiero de la vivien
da de interés social y hecha la reforma a la Ley General -
de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares, -
i0s autores del programa consideraron que faltaba estable-
cer ufia operaci6n bancaria en la que, mediante la prictica
de un ahorro sistemitico, los beneficiarios pudieran dis--
frutar de inmediato de una vivienda y el importe amortizar
lo en un plazo determinado, difiriendo los gastos inheren-
tes a estas operaciones, como son, los de traslacidn de dy
minio e hipotecas; a su vez, proteger los intereses de los
beneficiarios en caso de que por un motivo dado se vieran
imposibilitados de continuar pagando sus cuotas mensuales,
pudiendo rescatar parte de los fondos entregados.

Para ¢l objeto mencionado, a la Ley General de Titulos
y Operaciones de Crédito, se le adicioné la fraccibn 228-a
bis, creando los certificados de Vivienda, como a continua
cién lo enunciamos.

A.- Concepto y naturaleza juridica,

Seglin decreto publicado en el biario Oficial de la Fe-
deracibn el dfa 30 de biciembre de 1963,

la lLey General de

Titulos y Operaclones de Crédito fue adicionada con el ar-




ticulo 228-a bis.,, el cual establece " los certificados

de vivicnda son titulos que representan el derecho, mo--
diante el pago de la totalidad de las cuotas estipuladus
a que se transmita la propiedad de una vivienda; gozdndg
se entre tanto del aprovechamiento directo del inmueble;
y en caso de incumplimiento o abandono, a recuperar una

parte de dichas cuotas de acuerdo con los valores de res
cate que se fijen ",

Por otro lado, en Decreto publicado en ¢l Diario Ofi
cial de la Federacidén, el dian 31 de diciembre de 1963, -
se adicioné el inciso i bis del artfculo 44 de 1a Ley Ge
neral de Instituciones de Crédito y Organiduciones Auxi-
liares, para establecer que las instituciones fiduciarias
estin autorizadas para emitir los certificados de vivien-
da.

Por ser dec capital importancia para realizar el and-
lisis de la naturaleza jurfdica de este titulo, a conti--
nuacién se transcribe el avticulo 44-i bis de la L.G.T1.--.
C.0.A., sus pflirrafos segundo y tercecro,

" Dichos tftulos serfin nominativos, vagaderos median-
te una cuota inicial convencional y el resto a través de
cuotas peribédicas transmisibles por herencia o por las --
demis causas que sefalen el acta de emisién, conferirin -
derecho al uso de uaa vivienda durante todo el tiempo en

que se esté cumpliendo con las obligaciones que imponga -



el certificado, y, al liquidarse todas las prestaciones
previstas, a que se transmita la propiedad del inmueble,
con todos sus derechos accesorios ".

" En caso de incumplimiento o abandono del plan, los
suscfiptores perderdn el derecho al uso del inmueble de--
biendo proceder a su desocupacifn y tendrfn derecho a re-
cuperar parte de los fondos entregados, de acuerdo con los
valores de rescate que se fijen, de las cuales deberf, en

su caso, ser deducido ¢l monto de las obligaciones pecuna-

rias que el titulo imponga al suscriptor y éste no haya --
cumplido .

Para el Dr. Pedro Astudillo Ursiia, el certificado de -
vivienda es un titulo representativo de derechos reales; -
al comentar el articulo 19 de 1la L.G.T.0.C., expresa lo --
siguiente:

" En realidad el concepto comlin y corricnte de mercan-
cfa, estd ligado con el concepto de bienes muebles y los -
titulos representativos no solamente, comprenden las mer--
cancias en sentido comGn y corriente, sino que se refieren

a derechos reales sobre toda clase de bienes tanto muebles

como inmuebles( 17 ).

(17 ) Astudilio Ursha Pedro,- Los Titulos dc Crédito, Par
te general.- Tesis Doctoral.- México, D. t. 1978.- P. 250
y s.
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Il Dr. RaGl Cervantes Ahumada, u#l manifestar que con
el articulo 228-a bis de 1la L.G.T.O.C;, se trata de faci-
litar la adquisicién de viviendas para quienes las nccesi
tan, opina:

" Bl texto del artfculo contiene un error; se supone
que In causa del certificado de vivienda es5 un contrato -
de promesa de venta, cuando en realidad, se trata de una
venta en abonos, con derecho a los valores de rescate en
caso ‘de incumplimiento o abandono por parte del comprador,
Si ya se determinaron la cosa, el precio y la forma de pn-
go, ¥y la cosa se entregd al comprador, la venta ya cstd -
consumada y por lo tanto la propiedad se ha transferido -
al comprador, la confusibén que el articulo produce podri
dar lugar a inconvenicntes prdcticos, por lo que serfa --
preferible un ajuste técnico del texto; deberia reconocer
s¢ que se trata de compraventas consumadas, y que el Gni-
co pendiente por parte del vendedor es la formalizacidén -
de titularidad, no la transferencia de Ja propiedad."( 18).

Con todu el respeto que me merecen los juristas men--
cionados, desisto de sus respectivas opiniones, fundando -

para c¢llo los siguientes razonamientos,

( 148 ) Cervantes Ahumada RaGl.- Ob. Cit.- P, 167.




lo.- Si bien es cierto que el certificado de vivienda
es ‘un t;tulo nominativo, no por ello deja de ser Gnicamen-
te un docuhento probatorio, de acuerdo con 1o sefialado por
el pirrafo tercero del articulo 228-b de la L.G.T.O.C., .
aplicable seg(in lo dispuesto en el pirrafo quinto del aref
culo 44-i bis, de la L.G.1.C.0.A.,, interpretado a contrario
sensu. Ademis la causa de este tftulo no puede ser un con--
trato de promesa de venta,

20.- El contrato de promesa de venta es aquel en virtud
del cual, una parte o ambas, se obligan, en cierto tiempo,-
a celebrar un contrato determinado, segln sc¢ desprende de -
los articulos 2243, 2244 y 2246, del C6digo Civil.

" La promesa de venta es un contrato por ¢l cual una --
persona se obliga a vender una cosa y la otra e¢sti conforme
con esa obligacidn, pero sin obligarse a comprar. Existe so
lo la obligacibn pava el propietario, que es el Gnico que -
se bhn obligado a vender;, pevo constituye unu obligacidn de-
finitiva si es aceptada por el beneficiario y queda al ar--
bitrio de éste exigir o no su celebracién " (19 )

Por otra parte, el articulo 2245 del Cddigo Civil esta-
blece claramente que el contrato de promesa, " sdlo dd ori-
gen a obligaciones de hacer, consistentes en celebrar el --

contrato respectivo de acuerdo con lo ofrecido’,

( 19 ) Trevino Garcfa Ricardo.- Contratos Civiles y sus Ge-
neraltidades, - 2a, Bdiciébn.- Libreria Font, S5.A., Guadalaja-

ra, Jal.- México 1975. P, 101,
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Como se puede obhservar, de acuerdo con lo anterior, et
certificado de vivienda no es un documento probatorio de -
un contrato de promesa, pues conforme a los articulos 228-
a bis de 1a L.G.T.0.C., y 44 inciso i de la L.G.1.C.0.A.,
dicho titulo es pagadero mediante una cuots inicial conven
cional y el resto a través de cuotas peribddicas, gozindose
entre tanto el aprovechamiento dirvecto del inmueble, y aun
que otorga al tenedor solo el derecho a que le trasmita la
propiedad de una vivienda estamos en presencia de una com-
praventa consumada, cuya modalidad serd explicada con pos-
terioridad. Para mayor abundamiento a continuacién trans--
cribo la siguiente tesis jurisprudencial:

"CONPRAVENTA BAJO ASPECTO DE PROMESA DE VENTA. Las

ilamadas promesa de venta, en que no conticene ex--

clusivamente una obligacibén de hacer, sino una de

dar, o se¢ entrega la cosa y se paga ¢l precio en -

su totalidad o en parte, satisfacen los elementos

necesarios para la existencian de la compraventa, -

independientemente de {a terminologia defectuosa -

que hubieren emplecado las partes ".

(Quinta época: Tomo. XLITI, Pag. 3462.- Cia. de Te

rrenos Mexicanos, S.A., Tomo 11, Pag. 79.- Kondo -

lsuke.- Tomo LIT1, Pag. 473.~ C{a. D¢ Terrenos le”

xicanos, S.A., Tomo LXX, Pag. 2228.- Hernindez --



Rodolfo., Tomo LXXXVII, Pag. 342.- Alfonso Rangel!

{20)

3o.- §i ya se ha determinudo que el certificado de -
vivienda es un titulo probatorio de una comﬁraventa con-
sumada, debemos especificar cual es su modalidad.

Para el Dr. Cervantes -Ahumada, sepGn hemos dicho, se
trata de una compraventa en abonos,por mi parte pienso -
que cn rcalidad es una compraventa en abonos con reserva
de dominio.

En ambos casos, el vendedor hace entrega de la cosa
y el compnrador se obliga a pagar totalmente el precio en
partidas peribdicas, la vrincipal diferencia se encuentra
en que, la venta en abonos produce el efecto traslativo
de dominio de inmediato; es decir, el vendedor transfiere
la propiedad de 1a cosa objeto del contrato al comprador
antos del pago total del) precio. En la ventda en abonos -~
con reserva de dominio, no se transfiere la propiedad de -
la cosa objeto del contrato,al comnrandor antes del pago
total del precio, sino precisamente hasta que el precio -
ha sido totalmente satisfecho.

En virtud de lo anterior se considera que este Qltimo
supuesto es cl que estd previsto en el articulo 228-a4 bis
de la L.G.T.0.C., al disponer en su primera parte que “ -
Los certificados de vivienda son tftulos que representan
el derecho, mediante el pago de 1a totalidad de las cuotas -
(20 ) Apéndice al Seminario Judicial de la Federacién.-1917
1975, Tercera Parte, Segunda Sala, México 1975.- Tesis Ju--

risprudencial Nimevo 115, P, 332.



estipuladas, a que trasmita la propiedad de una vivienda ",
1o cuil queda confirmado en el artfculo 44-i bis de Ia L.G.
1.C.0.A., al cxpfesar, en la Gltima parte de su prrafo se-
‘gundo que al liquidarse todas las prestaciones previstas --
que trasmitirf la propiedad del inmueble con sus derechos -
accesorios para la institucidén fiduciaria.

40.- Por Gltimo opino que el certificado de vivienda no
es un titulo representativo de derechos recales, ya que el -
articulo 2315 del Cédigo Civil, taxativamente dispone que -
mientras no pasa la propiedad de la cosu vendida al compra-
dor, si éste la ha recibido, serd considerado como arrenda-
tario de la misma, por consiguiente de estn hipdtesis Gnica
mente se derivan derechos de cardcter personal o de crédito
entre el fiduciario y el tenedor del documento. Es mds con-
forme a los articulos 2311 y 2314 del citado ordenamiento -
jurfdico,si el vendedor recoge lu cosa vendida porque no le
haya sido pagado el precio, tienc derecho de exigir al com-
prador, por el uso de ells el pago de un alquiifer o renta -
que fijardn peritos, ademis una indemnizacibn por el dete--
rioro de lua cosa. Por otro lado, el comprador tendrd dere--
cho a que le restituyan las prestaciones que hubiere hecho
con sus respectivos intercses legales.

S5i comparamos los articulos citados del Cédigo Civil, -
con los articulos 228-a bis de la L.G.T.0.C., vy 44-i bis de

la L.G.T.C.0.A., comprobaremos que guardauna perfecta iden
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tidad, salvo algunas diferencias de cardcter secundarlo,
pucs estos dispositivos:estqbiecén'que,en caso de incum-
plimiento o abandono del plan, los suscriptores perderfin
ol derecho 3l uso del inmuebie, debiendo proceder a su -
dosocupacién y tendrdn derecho a recuperar parte de los
fondos entregados de acuerdo a los valores de rescate que
se fijen, de los cuales deberd,en su caso, ser deducido-
¢l monto de las obligaciones pecuniarias que el titulo im
ponga al tenedor, y este no haya cumplido.- Como se puede
observar, al igual que cn e} (C6digo Civil, la institucibn
fiduciaria y el suscriptor del titulo deben restitufrse -
las prestaciones que hubieren hecho, con la diferencia de
que en esta ley se fijan valores de rescate y deducciones
en forma unilateral por el fiduciario y en aquella sc¢ de-
terminan por medio de peritos,

Ya que hemos hecho aligidén a este punto, considero que
es importante exponer las diferentes situaciones por las -
gque un tenedor de un certificado de vivienda, puede perder
los “4arnchos que se consignan en el titulo, mismas que de-
berd contener ¢l mencionado documento de la siguiente for-
ma

En primer término, los derechos que se consignan en el
veritificado de vivienda, pueden perdevse por la falta de-
pago de las cuotas periddicas, que se sefalan en el mismo

titulo,




También serd causa de la pérdida de los derechos, el
que el tenedor del titulo deje de pagar el impuesto pre-
dial que cause la vivienda que ocupe, los derechos por -
consumo de agua y cualesquiera otras prestaciones fisca-
les que se impusieren a la vivienda, asi como dejar de -
cubrir las primas de los seguros.

La fiduciaria en su caricter de administradora, ten-
drid en todo tiempo el derecho de exigir que se le comprue
be estar al corriente en cualquiera de estas prestaciones,
debiendo otorgar a los tenedores un plazo de gracia de 30
dias hdbiles para la presentacidn de los comprobantes res-
pectivos, transcurrido el cual, la citada administradora-
podrd hacer los pagos insolutos y demandar la pérdida de-
los derechos del tomador, asi como repetir por el importe
de estos pagos sobre las cantidades que pudieren pertene-
cer a Cste, por concepto de valores deo rescate,

il plazo de gracia de 30 dfas, en cualquiera de los -
dos casos anteriores, no podrd ser disfrutado por el tene
dor del certificado mis de una vez por ano.

Cuando sc trate de inmuebles para los cuales se haya-
previsto el régimen de condominio, la fiduciaria podrd de-
mandar la pérdida de los derechos, cuando el tomador del -
titulo deje de pagar las cuotas que deriven de los servi--
cios generales, de los de administracién y mantenimiento -

del inmueble, asi como cuando deje de pugar la parte alf--



cuota que-a 1a vivienda corresponda tanto en las presta--
ciones fiscales, como en la prima del seguro que ampare -
las partes comunes del edificio,

Por Gltimo, ademds de los casos que sefiale el reglu--
mento de usuario, serf igualmente una causal para la pér-
dida de los derechos, el hecho de que el tenedor del titu
lo dé a 1la vivienda un uso inadecuado, o un destino dis--
tinto del que se ocupe exclusivamente para habitacibn de
su familia, o personas que dependan econémicamente de &l.

No obstante el plazo de gracia que el reglamento otor
ga al tenedor del certificado en los casos de mora, tam--
bién prevé que alin cuando haya sido declarada por la au--
toridad judicial, la pérdida de los derechos consignados
en el titulo, todo tenedor podrd por una sola vez recupe-
rar los derechos en forma automdtica, siempre que se haya
tratado de incumplimiento d¢ obligaciones pecuniarias y -
¢l tenedor compruebe a la fiduciaria haber hecho los pagos
pendientes o restituya, hasta antes de que se c¢jecute la -
sentencia las sumas que se hubicren pagado por su cuenta y
cubra en su totalidad los gastos y costos del juicio.

Pero, en ¢l sunuesto de que sea irremediable la pérdi-
da de los derechos por el tenedor, 1la naturaleza del cer--
tificado de vivienda es la de no ser amortizable y el ar-
ticulo 228-0 bis, ordena que solo sc pucde recuperar una -

parte de las cuotas pagadas de acuerdo con los valores de -



rescate que se fijen en el respectivo reglamento, el cual
s6lo podrd ser expedido y modificado con la aprobacién de
la Comisidn‘chionhl Buncaria } de Seguros,"yaVQUe éolumcg
te en los términqs de este reglamcnto, 1a fiduciaria ejer;
citard sus facultades de administracién.

ASi'ﬁues, elffcglamento establece que en concepto del
valor del rescate, se devolverd a los tenedores, en una -~
cantidad igual a la que hubieren entregado a cuenta del ca
pital del valor del certificado, pero con las deducciones
de que hablaremos posteriormente. El rescate deberd ser pa
gado por la fiduciaria en un plazo no superior a 30 dias -
a partir de ia fecha en el que el tomador, ya ha desocupa-
do 1a habitaci6én y hecho el endoso del certificado en fa--
vor de la persona que apruebe la fiduciaria.

Las deducciones que deberin hacerse de los valores de
rescate son las siguientes:

a).- La cantidad que se adeude por concepto de pago de
intereses del certificado, hasta ¢l momento de la desocupa
ci6én, mis el importe de una mensunlidad de intereses, cuan
do de mutuo acuerdo se den por terminadas las relaciones -
juridicas derivadas del titulo, o en caso contrario hasta
el momento en que se presente la demanda relativa a la pér
dida del derecho del tenedor,

b).- Todas las sumas que hublere pagado la emisora por

cuenta del tencdor, ya sea por conceptos de seguros, pres-
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taciones fiscales o gastos que se deriven de los servi-
cios generales de‘administracién y mantenimiento, tra--
tﬁndose.dc edificios de condominios que sean a cargo de
la vivienda o de las partes comunes del inmueble hasta
el mismo momento que anteriormente sc¢ indica.

¢).- Las prestaciones mensuales que como pena con--
vencional, el tenedor debe cubrir desde la presentacidn
de la demanda en su caso, hasta que desocupe y entregue
la ‘vivienda; asi como los gastos y costos del juicio,

d).- Las sumas que importen las reparaciones quc de
ban hacerse a la vivienda,

e).- Para terminar este apartado diremos que ¢l ar-
ticulo 44-i bis de la L.G,I.C.0.A., deja entrever que a
los certificados de vivienda les es aplicable el articu
lo 228-v de la L.G.T.0.C., lo cual considero improceden
te.

Este dispositivo seilala el caso de prescripcibn de
las acciones para pedir la adjudicacibn en proviedad del
inmueble,que de no hacerse, operard en favor del patri--
monio de la Secretaria de Salubridad y Asistencia,

§i bien es cierto que este titulo representa ¢l de--
recho a que se trasmita la propiedad de uns vivienda me-
diante el pago de lu totalidad de las cuotas estipuladas,
pensamos que al pagarse el Gltimo abono, asutomiticamente

y de pleno derecho se dd el efecto trasiativo de dominio -
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del inmueble, en favor del titular del documento y al -
mismo tiempo queda fuera del patrimonio fideicomitido,

aunque la institucién fiduciaria no expida #ﬁ"eécrituru
de propledad correspondiente. En esta hipbtesis, el pro

blemu seria Gnicamente la falta de formalizacibn de la

trasmisidén, el cual podr{a subsanarse mediante el ejer-

cicio de la accifn pro-forma a que se refieren los ar--
ticulos 1833 y 2232 del C6digo Civil, y en ¢l {iltimo ex
tremo dc los casos, el transcurso del tiempo solo produ
ce efectos favorables para el titular del certificado.

Por 1o que respecta a su trasmisién, en virtud de -
ser los certificados de vivienda,titulos de crédito, puc
den ser objeto de trasmisién, en el prepio titulo, por -
1o que el tomador debe designar beneficiario y en caso -
de fallecimiento del mismo, el titulo se trasmitird a --
dicho beneficiario.

Funcidn Econémica de los Certificados de Vivienda.
La Funcibn econémica de los certificados de vivienda, es
relativamente poca, por la razén de que estos certifica-
dos han sido sustituidos o desplazados por los certifica
dos de participacibén inmobiliaria que expiden el Banco -
Nacional de Obras y Servicios Pablicos, S.A.

Sin embargo no sc pucde dejar de reconover que la in-
tencion del lepislador ul crear estos titulos, fue la de

imprimlr a estos, lu dindmica econbmica y juridica con --




que han desarrollado los certificados de participacién -
inmobiliaria, asi como la positiva funcifén que en pro de

la vivienda han desempeiiado.
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CAPITULO IV,

LAS CARACTERISTICAS,DE LOS TITULOS DE CREDITO Y
SU ENFOQUE AL CERTIFICADO DE VIVIENDA.

La doctrina considera que las caracteristicas de los -
titulos de crédito son: 1a literalidad, la autonomia, la -
incorporacién y la legitimacién. A continuacién se expon--
drd brevemente cada una de las caracteristicas antes men--
cionadas enfocando su estudio al certificado de vivienda -
como titulo que son, representativo de derechos y obiiga--
ciones para sus tenedores.

Felipe de J. Tena, nos dd a conocer las palabras del -
Maestro Rocco, quien sefiala " Los titulos de crédito son -
aquellos documentos a los que va unido un derecho de crédi
to, de modo que quien ticne el documento tiene también el
drecho, y nos sigue diciendo J. Tena, es esta una tuncidn_
especialisima de tales documentos. Un documento, por lo -
comiin desempefia una funcidén meramente probatoria, esto es,
demostrativa simplemente de la existencia de una velacidn
juridica, pero sin tener con ella ninguna conexidn necesa-
ria: la relacibn cexiste por si, con independencia del --
documento, ¢l cufil precisamente estf destinado n probarla,

1a supone, La relacidn produce en este caso todos sus --

efectos, aunque el documento falte con tal de que sea --




posible demostrarla en otra forma. Pero puede ocurrir que
al documento se le haya reservado una funcién mis importan
te, que encierre un valor no solamente probatorio, sino --
constitutivb. cabe que el documento sea condicidn necesa--
ria para la existencia de la relacifn juridica, como suce-
de en todos aquellos casos en que sc exija para la declara
cién de voluntad la forma escrita, No surge cntonces la re
laci6n juridica si la voluntad no sc exterioriza en la in-
dicada forma, y no hay por lo mismo relacién juridica cuan
do falta el documento., ( 21 )

A) .- Literalidad.- En términos generales, por litera-
lidad se entiende, la medida de la obligacifn que tiene el
deudor de hacer efectiva ésta a favor del acreedor.

Como nos dicen Gualticeri y Winishy, " El cardcter de -
literalidad, comin a todos los titulos circulatories, signi
fica qire el contenido, extensidn modalidades de cjercicio v
todo otro posible elemento principal o accesorio del dere--
cho cartular, son Gnicamente los quu resultan de los térmi-

nos en que estd redactado ¢l titulo,

dor

En otras palabras: el acreedor no puede invocar y el deu

no puede oponer al tercer poscedor de buena fe cxcepciones

( 21 ) Felipe de J. Tena.- Derecho Mercantil Mexicano, Con -

exclucién del Marftimo.- Sexta EdiciGn,- Editorial

Porrda, --

S.A. México 1970, P, 303.



que no esten fundamentadas exclusivamente en el texto -
del titulo . ( 22 )

La obllgacién'que tiene el deudor de hacer efectiva
ésta a favor del acreedor es la caracterfstica que so -
di en‘el certificado do vivienda, con las peculiaridades
propias de este titulo ys que como hemos mencionado ﬁntg,‘
riormente, los certificados de vivienda se rigen por 1a
escritura de emisién que el fiduciario realiza al poner
en circulacidn al titulo, por lo que la literalidad en -
este documento estd condicionada como titulo causal que
es, precisamente el acta de emisibn y subsidiariamente -
al reglamento expedido por la Comisibn ifacional Bancaria
y de Seguros.

De esta forma en el certificado de vivienda dicha carac
teristica, funciona en razén directa de la mencibn que --
deberd contener el titulo mismo, con respecto a la vivien
da o localidad a la que tendri derecho de usar o disfru--
tar el tenedor.

En 1a prdctica, en los certificados que tratamos, se
detalla con precisida la vivienda objeto del titulo, es--

pecificlindose superficie y colindancias, asi como derechos

( 22 ) Giuseppe Gualtieri e Ignacio Winigky.- Titulos cir-
culatorios,Sa.Edicidn Corvegida y aumentada, Victor P. De

zavakia, CGditor, Bucnos Airves, 1976 P, 65 y 06.




y obligaciones del tenedor, surtiéndose plenamente esta -
caracteristica.

B).- Autonomia.- Por lo que se refiere a la autonomia,
y siguiendo el criterio del maestro Cervantes Ahumada que
nl respecto sefiala, que por autonomfn debe entenderse, ¢l
derecho que tiene el titular del tftulo de crédito como -
un derecho independiente, en el sentido de que toda perso-
na que lo adquiere, adquiere un derecho propio y distinto
del que tenia o podria tener quien sc lo transmitié.

En el certificado de vivienda, la autonomia, se puede
apreciar segin la fase operativa en que el documento se -
encuentre, ya que, se advierte que si el titulo se estd -
amortizando el nuevo adquirente estd condicionado a la --
aceptacidn previa que la sociedad fiduciaria hapa de é1,
toda vez que dicha sociedad cmisora estd facultada segfin
el actu constitutiva de la emisifn, para realizar la se-
leccién y aceptacién de los presuntos adquirentes.

Ahora bicen, si el certificado de vivienda se encuentra

amortizado, la caracteristica de la autonomia funcionard -

plenamente, ya que el titular del documento ha salido ya
de la esfera de accidn de la sociedad emisora, como propic
tario que es ya del titulo,

C).: Incorporacién.- Sobre las caracteristicas de 1a -
incorporacifn y entendiendo por ésta, la facultad que tie-

ne ¢} tftulo, de llevar incorporado un derecho y condicio-




nar el ejercicio de éste por la exhibicién del documento,
en el certificado de vivienda, 1la caracterfstica que nos
ocupa se manifiesta totalmente, ya que sin lélekhibicibn
del titulo, el tenedor de la vivienda no podrd hecer uso
de la localidad que lo ampara o acreeditarse como prople-
tario de 1a misma.

En otros términos, 1a razén del tenedor del certifica-
do de vivienda para usar y disfrutar de ésta, se encuen--
tra supeditada a la posesidén del tftulo mismo,

Nos sefiala Mantilla Molina " Esta cosa mercantil que
es el titulo de crédito contiene un derecho literal; con
metdfora muy generalizada, que reconoce como padre a un
ilustre jurista alemdn Savigny, puede decirse que en el
papel esta incorporado un derecho literal, sc ha censura-
do el hablar de la incorporacifn del derecho en el titulo,
ciertamente, no es una expresién con estricto valor cien-
tifico; pero como metiifora es, sin duda Gtil: sugiere un
complejo de conceptos predicables de los titulos de cré--
dito, quitd podria decirse, simplemente, que la firma de
un documento que satisface los requisitos de determinado
titulo de crédito allade al papel una cualidad que antes -

no tenfa: el ser vehiculo de un derecho ", ( 23 )

{ 23 ) Mantilla Molinn L. Roberto.- Titulos de Crédito --

Cambiurlos.- Bditorial Porrda, S.A. México 1977, P. 38,



.

D).- Legitimacibn.- Sobre esta caracteristica el Ma-
estro Cervantes Ahumada>nos dice:

La 1égiti$qc16n, es una consecuencia de la incorpora-
cién ya que para ejercitar el derecho es necesario legiti
marse exhibiendo el tftulo de crédito.

La legitimacién tiene dos aspectos: activo y pasivo.

La legitimacién activa, consiste en la propiedad o --
cualidad que tienen los titulos de crédito de atribuir a
su titularidad, o a quien lo posee legalmente, la facul--
tad de exigir el pago de 1a prestacifn que en &l se con--
signa a la parte obligada en el documeato. Solo el titu--
lar del documento puede legitimarse como titular del de--
recho incorporado y exigir el cumplimiento de la obliga--
cibén relativa,

En su aspecto pasivo, la legitimacibfn consiste en que
¢l deudor obligado en el titulo de crédito, cumple una --
obligaci6én y por lo tanto, se libera de ella, pagando a -
quien aparezca como titular del documento.

También nos sefiala Vittorio Salandra que ' la primera
funcidén que cumple el titulo emitido es la de servir de -
medio exclusivo de legitimacién parn el ejercicio del de-

recho en el consignado, " ( 24 )

( 24 )} Vittorio Salandra,- Curso de Derecho Mercantil Obli
gaciones Mercantiles en General. Titulos de Crédito, Titu-

los Cambiarios, Traducién de Jorge Barrera Graf, Editorial

Jus.- México 1949, P, 128,



Asi pues, sobre esta caracteristica debemos secfialar,
que cn el certificado de vivienda, el titular de dicho -
certificado para poder exigir la pfestaciﬁn conéignudu -
literalmente en el documen;o, habrd de legitimarse on --
los términos que la misma ley disponga,esto es, el titu-
lar se legitimard, de conformidad a las reglas que rigen
a los titulos nominativos, con la salvedad de aparecer -
también en los registros que para tal efecto lleva ln --
soc¢iedad fiduciaria emisora.

De lo expuesto, se puede llegar a la conclusibn que
con respecto a esta caracterfstica, estamos en presencia
de una aparente doble legitimacifn, ya que por una parte
serin aplicables las normas de los titulos nominativos )

por otra la de los titulos a la orden,



DISPOSICIONES COMUNES PARA LOS CERTIFICADOS’DB
COPROPIEDAD Y DE VIVIENDA,

Es evidente que los certificados de particivacién, de
copropiedad y de vivienda tienen una gran identificaci6n,
asi como diferencias profundas. En éste capitulo se sefia-
lard el primer aspecto, tomando en cuenta lo estipulado -
por el articulo 44-i bis de 1a L.G.1.C.0,A,, al establecer
que los certificados de vivienda les serin aplicables, en
lo conducente, las disposiciones contenidas en ¢l capitulo
V Bis de la L.G.T.0.C., que regula los certificados de par
ticipaci6n en general a excepcifn de los articulos 228-f,
228-g, 228-i, 223-k, 228-1, 223-t, y en forma especial el
228- y 228-v.

A).- Emisién.- La emisidbn se hard previa declaracién -
unilateral de voluntad de la socicdad emisora, expresada -
en escritura pGblica, misma que deberd contener los siguien
tes requisitos: ( articulo 228.m ¥,

1.- La denominacibn, el objeto y el domicilio de la so-

ciedad emisora,

II.- Una relacibn del acto constitutivo del fidelicomiso,

base de la emisibn,

111.- Una descripcidn suficiente de los derechos o co--

sas materia de la emisién,
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IV.- Un dictémen pericial practicado sobre los bienes
fideicomitidos, materia de la emisi6én, por el Banco Nacio-
nal de Obras y Serviciqs Piblicos, S.A;. tomando como hase

el valor comercial de los inmuebles.

V.- El1 importe de la emisibn,con especificacibn del -
nGmero y valor de los certificados que se emitirfin y de las

series y subseries, si las hubiere.

V].- La naturaleza de los titulos y los derechos que -

confieran.
VII,-La denominacidn de los respectivos titulos.

VIIl.Los datos de registro que sean procedentes para la
identificaci6én de los bienes materfa de la emisidén y de los

antecedentes de la misma.

IX.- La designacidn de un representante comiin de los te
nedores de certificados y la aceptacifn de &ste, con su de-
claraci6n de haber verificado la construccibfn del fideicomi
so base de la emisi6n, y de haber comprobado la existencia
de los bienes fideicomitidos y la autenticidad del peritaje
practicado sobre los mismos.

Ademis para los certificados de vivienda en el acta de
emisibn deberi consignarse los siguientes datos: ~( artf--
culo 44-i bis de 1a L.G.I.C.0.A.,).

I.- Las condiciones de trasmisibilidad de los titulos,
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I1.- La forma y términos en que los suscriptores cum-
pliriin con el compromiso de desocupar los inmuebles por -
abandono o incumplimiehto del plan, de acuerdo con los --

procedimientos-convencionales que se establezcan.

I11.-Todas las facultades que correspondan a la jnsti_
tucién fiducliaria como administrador de los bienes y al -

representante comfin de los tenedores,

IV.- La forma en que deberdn contribuir 1os usuarios -
de los inmuebles a los gastos regulares de conservacidn y
mantenimiente;—tanto de sus viviendas como de los servi--
cios generales.

V.- Los términos del fideicomiso, cuando incluya 1la
autorizacidén para la fiduciaria, para obtener créditos --
hipotecarios en favor del patrimonio fideicomitido, con
la garantia de éste.

Vl.- Las caractevisticas de los certificados como las
relativas a la denominacidén del tftulo, valor nominal, --
condiciones y forma de pago; tabla de valores de rescate;
los requisitos de cuyo cumplimiento depende de cue se con
ceda el uso de la vivienda, asi como el derecho de rehabi
litacidn que se otorgue a los tenedores y las condiciones
de su ejercicio,

Ademds de las menciones que schale la ley, los certifi

c¢ados de vivienda deberdn contener las siguientes:




1.- Que se trate de certificados de vivienda, con ox-
presién de 1a feché en que se expiden de su valor nominul
y de la vivienda a que se refieren.

I1,-E1 monto de las cuotas periédicas que en concepto
de capital e intereses, han de cubrirse por los tituloy,
con indicacifn del lugar y fecha en que deben liquidarse
tales exhibiciones; as{ como la posibilidad de cubrir to-
tal o parcialmente en forma anticipada el precio de cstos
valores.

I11.Los derechos y obligaciones que otorgucn los que
a continuaci6n mencionamos brevemente.

El certificado de vivienda conferirf a sus tenedores
los siguientes derechos.

Habitar la vivienda a que se refiere el titulo des-
de la adquisiciéon de éste, una vez satisfechos los requi-
sitos que scflale el certificado; a que se le otorguen las
escrituras de propiedad correspondiente a las viviendas -
de que se trate; Y en su caso, a percibir los valores de.

rescate, mediante las deducciones que procedan.- Ademids,

el de cubrir el importe del certificado anticipadamente -

total o parcialmente.
El tenedor tendrd las siguientes obligaciones.
Efectuar el pago oportuno de las cuotas correspondicn-
tos en las oficinas de la fiduciaria, o en el lugar que --

eila indique dentro de la misma cliudad; endosar el tftulo -



a la persona que apruebe la fiduciaria por convenio ontre
‘ol tenedor y la fiduciaria, o cualquief‘incumplimiento .-
que produzca la pérdida de los derechos del tenedor; ocu-
par la vivienda'exclhsivamente para habitaci6n de su fa--
milia o,persoﬁas que dependan econdmicamente de €1, cui--
dando que la vivienda no sufra mis deterioro que el deri-
vado de su uso normal; pagar puntualmente el impuesto pro
dial y prestaciones fiscales que cause 1a vivienda y log
derechos por consumo de agua, pagar las primas de seguros
y desocupar y entregar la vivienda en buen estado de con-
servacidn cuando exista el respectivo convenio entre o} -
tenedor y la fiduciariu, o bien por cualcuier incumplimien
to que produzca la pérdida de los derechos del tenedor, -
( articulo 5 y 6 del Reglamento de Certificados de Vivien-
da ).

Las instituciones que funjan como fiduciarias en la --
emision de certificados tendrdin ademds de los derechos y -
obligaciones quc sefiale la ley, y los establecidos en el -
acta del fideicomiso y seglin los términos del reglamento -
mencionado, el derecho a recaudar las cuotas peribdicas --
establecidas, y la obligaci6én de entregar, cuando procedn,
los valores dec rescate que correspondan o los tenedores, -
asi como las de otorgar a las personas yue hayan satisfe-
cho todos los requisitos que imponga ¢l certificado, la --

escritura de propiedad de la vivienda a que se reficre ol -
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titulo, ( articulos lo., 20., y 30., del Reglamento de -

Certificados de Vivienda ).
AY
B).~- Contenido de los certificados.- Los certificados

de participacién deberfin contener los siguientes requisi-

tos:

a).- La mencidn de ser certificados de participacidn,

de copropiedad o certificados de vivienda.

b).- La designacidén de la sociedad emisora y la firma
autdgrafa del funcionario de la misma, autorizado para suy

cribir la emisién correspondiente.
¢).- La fecha de expedicidén del titulo.
d).- El importe de la emisién, con especificacidn del
nGmero y valor nominal de los certificados que se emitan
¢).- Lugar y modo de¢ pago.
f).- La especificacidén, en su caso de las garantias es-

peciales que se constituyan para la emisibn, con la expre-

sién de las garantias inscritas en el Registro Pdblico.

g).- El lugar y la fecha del acta de emisibn con la es
pecificacién de la fecha y nfimero de la inscripcibn rela-

tiva en ¢l Registro de Comercio,

h).- La firma autégrafa del renresentante comin de los

tenedores de los certificados,
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i).- En los certificados de vivienda deberd estuble-
cerse la tabla de valores de rescate y los requisitos‘-'
necesarios para conceder el uso de la vivienda y.ln for-
ma como deberfn coniribuif los tenedores para la conser-

vacibén vy mantenimiento de los inmuebles.

j).- En el certificado de covoropiedad deberi hacer-
se constar que la sociedad emisora, promete una parte -

alfcuota de los bienes, respondiendo de su existencia -

( articulo 45-v ).

Cabe aclarar que los términos y condiciones de las
emisiones de certificados de copropiedad y de vivienda,
deberén ser aprobados por la Comisién {lacional Bancaria
as{ como los textos de las actas de emisi6én y de los --
certificados, y cualquier modificaci6én de ellos. Ademis
en el otorgamiento de un acta de emisién o de modifica-
cibn deberd concurrir un representante de dicho organis
mo ( artfculo 228-o0 de la L.G.T.0.C. ).

La carencia de vivienda, es un grave problema que -
afecta actualmente a nuestro pais ante la creciente de-
manda de habitacidn y ante el desproporcionado creci---
miento demogréfico que estamos contemnlando, principal-
mente en el Distrito Federal, resultando por tal motivo
inaplazahle la construccibn masiva de viviendas quoe pa-

ralelamente conlleven satisfaccibén de las necesidndes




sociales.

E1 gobierno federal estf tratando de resolver este -
problema ya que por medio de la Secretarfa de Hacienda y
Crédito PGblico, quien a través del Banco de México, S.A.,
orienta la inversibn de un cierto porcentaje de los aho--
rros captados por la banca privada, al financiamiento de
construccidn de viviendas de bajo costo, o mejor conoch--
das como viviendas de interés social,

La vivienda de interés social, esti enmarcada dentro
de los limites de capacidad de pago, de las familias cu-
yos ingresos, le permiten cubrir el costo de una vivienda
minima necesaria, para poder desarrollarse fisica y so---
cialmente, es decir, estd dirigida a personas de modestos
recursos.

El Consejo Interamevricano Econdmico y Social ( C.1.E.S.),
define a la vivienda de interés social, como aquella que -
es uaccesible, de manera que no resulte honerosa en el presu-
puesto familiar a personas de escasos recursos, proporcio--
nindoles alojamiento en un ambiente fisico y social que sa-
tisfaga los requisitos indispensables de seguridad, higiene
y decoro y que esté dotada de los servicios sociales corres-
pondientes.

El gobierno federal al poner en marcha el Programa Fi--
nanciero de la Vivienda, introdujo uni serie de innovacdiones
a la prdctica bancaria con el objeto de lograr un plan cre-

diticio de alcances nacionales,




Dentro de estas innovaciones podemos enmarcar a los -
certificados devpnrticipacién que han pretendido ser un -
instrumentorm&s para solucionar el problema habitaciopni
en nuestro pafs,

C).- Importancia Econdémica y Social.

El Dr., Radl Cervantes Ahumada expresa que el certifi-
cado de participacién aplicado al campo inmobiliario fue
pensado para facilitar la construccion de viviendas popu-
lares. Teoricamente funcionari mediante la construccién -
de un edificio de departamentos, con el cudl se consti«~-
tuiria un fondo fiduciario c&mﬁn. exvidiéndose tantos tf-
tulos como departamentos tuviera el edificio, los cuales
serian pagados en abonos, facilitando con ello a los te--
nedores el convertirse en propietarios de sus respectivas
habitaciones.f 25 )

Eu csta forma los certificados de copropiedad represen
tarfan los derechos sobre los inmuebles, realizando una -
funcibén de movilieacién de la propledad. Joaquin Rodriguez
expresa, que estos tftulos habfan empezado a difundirse -
entre el pfiblico y cumplian en forma exnléndida su funcibn
de moviliear la propiedad, precisamente por la confianza -
que el pGblico les habia otorgado por considerarlos como -

titulo de valores; sin embargo, con la adicifn del capftu-

( 25 ) Cervantes Ahumada Radl.- Ob. Cit, P, 164,




1o V bis., de 1a L.G.T.0.C., por el decreto del 30 de di-
ciembre de 1946, al estipularse que estos éertificudos no
pfoducian efectos como tftulos de crédito Yy serén‘conside~
rados finicamente como documentos comprobatorios, disminuyé
su aplicacién prdctica ( 26 )

Por otra parte,debe tenerse en cuenta que no existe -
ningln dispositivo legal sefialando que este titulo pueda
pagarse en cuotas periodicas, u otorgase alguna facilidad
para que las clases populares estén en condiciones de ad-
quirir una vivienda; ademis no debe de olvidarse que el -
fiduciario solo promete una parte alicuota de los bienes
al extinguirse ¢l fideicomiso,

Es 1l6gico suponer que el certificado de copropiedad -
no ha tenido el éxito deseado, si consideramos que los fi-
nes de su regulacién legal fueron los de facilitar la cons
truccién de viviendas populares, lo cual se confirma con -
la adici6n al artfculo 228-a bis., de la L.G.T.0.C., y del
inciso i bis,, del artfculo 44 de la 1.6.1.C.0.A., por de-
creto del mes de diciembre de 1963,

introduciéndose de esa
manera el certificado de vivienda.

Pensamos que con este certificado de vivienda, tebrica-
mente es mfis preciso y evidente el pron6sito social de su -
creacibn, para facilitar a las clases cconbmicamente débi--
les, 1a posibilidad de adquirir una vivienda digna pues re-

presenta dicho titulo precisamente, c¢f derecho a que se le -

( 26 ) Rodriguez Rodrigucz Joaquin,- 0Ob. Cit. P. 470,




trasmita la propiedad de una vivienda, mediante el pago ~
en abonos de las cuotas estipuladas, disfrut&ndosé, sobre
tanto, el inmueble respectivo. En estas condiciones, s¢ -
proporciona mayor seguridad juridica que el certificadg -

de copropiedad, a su legftimo tenedor, ya que al liquidar

se la totalidad del precio, automticamente se convierte
en propietario, sin necesidad de una adjudicacién por pay-
te del fiduciario y sin peligro de la prescripcibn a que
se refiere el articulo 228-v de la L.G.T.O.C.

Por otro lado, constituye una garantia nara los titula-
res del documento el hecho deé quc-sea una institucién han-
caria concesionada para realizar operaciones de fiduciaria,
quien responda civilmente con su capital y reservas de los
dafios y perjuicios causados por la falta de cumplimiento -
en las condiciones o términos sefialados en el fideicomiso
base de la emisiébn de los certificados, sin perjuicio de -
la responsabilidad penal incurrida vor los gerentes o de--
mids funclonarios de la institucli6n que ejecuten actos cul-
pables susceptibles de producir una resvonsabilidad. Asf -
mismo, cuando el fiduciario, al ser requerido, no rinda --
cuentas de su gestion, dentro de un plazo de 15 dfas, o --
cuando sea declarado, por sentencia ejecutoria, culpable -
de las pérdidas o menos—cabo sufrido por los inmuebles da-
dos en fideicomiso, o responsable de esas pérdidas o menos.

caho por negligencia grave, procederf su remosibn,estas ac-
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ciones para pedir cuentas y exigir la responsabilidad ci-
vil, corresponde a los tenedores legitimos de los certifi-
cados o sus representantes legales, y el propio fidelcomi-
tente ( Artfculos 45 Fracci6n XII y 138'de 1a L.G.I,(,0.A.),

Pricticamente, parece ser que la constitucibén de un --
{fideicomiso, con la respectiva emisién de certificados de
vivienda, no es el medio mi4s id6neo para crear las condi--
ciones necesarias, por medio de las cuales se facilite 1a
adquisicién de una vivienda popular por quien 1la necesite.
Dicho certificado de acuerdo con su regulacifn legal, no -
es mis que un documento probatorio, en la forma que¢ revis-
te un contrato de compraventa en abonos con resecrva de do-
minio, celebrado entre el fiduciario facultado para ello -
y el tenedor del titulo en su carfcter de comprador. En to-
do caso, quienes resultan beneficiados son el fideicomiten-
te y la institucién fiduciaria.

El primero porque mediante la constituci6n del fideico-
miso se evita una serie de problemas juridicos y adminis--
trativos, y por lo tanto econbmicos, dejando a salvo sus -
intereses, a excepcidn de 1os riesgos naturales imprevisi-
bles de toda actividad humana; el segundo asume la titula-
ridad y responsabilidad de todosylos prob}sp?§ de aguel,, -
recibiendo por esto una prestacifn cconbmica por los servi
cloy profesionales realizados, generalmente a cargo de los

adquirentes de las viviendas. A la postre, esta intermedia-




cién resulta mis onerosa para 1os supuestos destinatarios
del beneficio.

En realidad, el problema habitacional en liéxico se¢ ha
tratado de solucionar por otros cnucés, es el gobierno fe
deral, a través de diversos organismos descentralizados -
de 1la administracién p@blica, auien ha proporcionado las
condiciones favorables para que las personas de escasos -
recursos adquieran viviendas conocidas como de interés so
cials

Asi tenemos que el Instituto del Fondo Nacional de la
fViyjéndé“para los Trabajadores  INFONAVIT ) y el Fondo -
\ de

'V1v1enda del Instituto de Scguridad y Servicios So-
’ciales de los Trabajadores del Estado ( FOVISSSTE ), son
los organlsmos que en los Gltimos afios han fomentado la -
construccién de miles de viviendas; y actualmente lo rea-
lizan en la siguiente forma:

a).- Otorgando créditos para la construccién, adqui--
sici6én o ampliacién de viviendas, mediante la celebracién’
de contratos de mutuo con interés y garantfa hipotecaria.

b) .- Cuando dichos organismos han construido conjuntos
habitacionales, trasmiten el aprovechamiento directo de -
las respectivas viviendas, a través de un documento deno-
minado " Certificado de Entrega de Vivienda.' De su lec--
tura y anflisis encontramos que juridicamente constituyen

contratos privados de compraventa en abonos y, por tal ra-




16n, el efecto traslativo de dominio se produce de inme--4
diato, ademés contiene diversas cliusulas, pacténdose su
rescicién para el caso de incumplimiento de las obligacto-
nes consignadas en ellos,

Cabe mencionar que dichos tftulos son muy semejantes,

de acuerdo con sus‘cé?é;teristicas. al certificado de vi-

vienda ya analizndé;;nfékéépcidn de que éste, s6lo pucde

ser expedido por una ihstitucién fiduciaria, y documenta
un contrato de comhtavehta en abonos con reserva de domi-

nio.

Pero a pesar de los esfuerzos de las instituciones an

tes mencionadas, la realidad aciual nos demuestra, que --
esos esfuerzos”pbr abatir el problema habitacional en la -
Repilblica Mexiéapa, no han sido otra cosa que inconsisten-
tes planes y programas, que se antojan pdlidos entre el -
gigantesco y desmesurado requerimiento habitacional,

Los siguientes datos que se exponen a continuacién, -
nos darin una idea de la magnitud del problema existente.

De acuerdo a los informes que arroj6é el pasado censo
poblacional llevado a cabo en nuestro pais, en el afio de
1980 y cuyos resultados en materia habitacional conocimos
a principios de 1981, existe un déficit de 400 000 vivien-
das en nuestro pafs.

L.as instituciones que se encargan de tratar de sovlu--

cionar este problema como son el INFONAVIT y el FOVISSSTE,

b




reciben anualmente un promedio de 600 000 solicitudes de
vivienda, de las cuales solamente pueden satisfacer en un
104 la demanda antes mencionada, ya cue su presupuesto ac-
tual es de 30 000 millones de pesos.

Ante la expectativa anterior, considero que es necesa-
rio pensar hasta donde seria provechoso fusionar estos or-
ganismos antes mencionados y crear en un futuro cercano --
una Secretarfs de la Vivienda, cuyos objetivos principales
seriah, el de reducir costos de operacién,cumplir con una
mejor organizacién y administracién, y por consecuencia --
buscar una solucién mis rdpida y sistemitica al problema -
habitacional en nuestro pails,

Por Gltimo se hace la aclaracién de que, despues de -
haber hecho algunas investigaciones en diversas institu--
ciones bancarias, autorizadas para realizar operaciones -
de fiduciaria, se informé que los certificados de vivien-
da, no los han manejado; inclusive, desconocen su funcién
y mecanismo de emisi6n. Ignoro si en algGn otro lugar de
la Repfiblica Mexicana hayan tenido éxito, pues en l1a bi--
bliografia consultada en varios bolotines y follectos con-
teniendo literatura bantaria cue se tuvo al alcance, no -

se hace mencién alguna,




CONCLUSTIONES

la,- La actividad bancaria de las instituciones fidu-
ciarias es escencialmente neutra. No concede crédito, ni
se nllega capitales, son servicios profesionales o técni-

cos, ln mayoria de ellos, que inclusive pueden ser pres--

tados por cualquier persona.

2a.- El poderfo econémico y, por lo tanto, politico -
de los Bancos en razbén de sus propios intereses, ocasionu
que las leyes les concedan privilegios y garantias especig
les, las cuales desembocan en desatinos y errores técnicos,
provocando confusién respecto a las més elementales, inst]

tuciones juridicas como la propiedad, los contratos, etc.

Ya,- El fideicomiso es un negocio exclusivamente banca-

rio, pero las razones para ello no son suficientes para --

fundarlo ya que el control de los mismos, bien podrfa rea-

lizarse por otros medios,

4a,- Bl fideicomiso no crea una persona juridica y no

pudiendo ser el titular de los bicnes fideicomitidos, el -

patrimonio, afectacién o la fiduciaria, dicha titularidad -

recae en c¢l fideicomitente.
Sa,- Por imperativo constitucional, la fiduciaria no -
puede tener propiedad sobre inmuebles que no sean necesa--

rios para sus operaciones y ¢l fldeicomiso no es una excep

cibn,




6u,.- E1 Derecho da a quien lo tiene la posibilidad de
hacer o no hacer algo, lfcitamente. La fiduciaria no se -
encuentra en estas condiciones, ella debe hacer lo que el
fideicomitente le ha encomendado, por ello, la fiduciaria
solo tlene derecho a cobrar sus servicios profesjonales y
obligacidén de realizar el fin previsto, ( incluyendo las
acciones que debe intentar en relaci6bn con los bienes fi-
deicomitidos 7}, siendo el Gnico titular de esos bienes el
fideicomitente,

7a.- La llamada propiedad fiduciaria, considerada como
la titularidad del patrimonio fidcicomitido, no encuentra
cabidad en la clasificaci6én de los derechos reales, que -
por seguridad juridica son limitados por ¢l legislador ci-
vil, finico facultado para ampliarlos, mis atn, el fiducia-
rio no tiene derecho alguno sobre los bienes fideicomitidos,
ya que no puede ser beneficiario de los mismos ( fideicomi-
sarios ).

8a. La necesidad de inscribir en el Registro Pdblico -
de la Propiedad, el acto constitutivo del fideicomiso, es
con el objeto de dar seguridad a los terceros y a la pro--
pia fiduciaria, del cumplimiento de¢ la obligaci6ébn del fi--
deicomitente, en no disponer de los bienes que afectan por su
propia voluntad y que confian a la fiduciaria para la recali-
zactOn del fin perseguido, de acuerdo a sus instrucclones, -

pero en maners alguna obedece a una traslaciébn de dominio, -




uso, usufructo u otro derecho real, ni origina titularidad
'distinta‘respecto,de sus bienes a la del fideicomitente, -
ya que:

9a.- La fiduciaria no tiene ningln derecho real sabre
los bienes fideicomitidos, pues no los aprovecha en su --
propio beneficio, toda ve? que, ademis de lo anterior, ex
tinguido el fideicomiso debe entregar los bienes a quien
sea titular, entregando ademis los créditos que no hubie-
ran hecho efectivos, no respondiendo del incumplimiento -
de los terceros, ni de la legitimidad de los derechos so-
bre los bienes, por lo que el saneamiento queda a cargo -
del auténtico titular de los bienes fideicomitidos.

10a.- Solo las instituciones fiduciarias pueden emi--
tir certificados de participacién y de vivienda, teniendo
como base la creacibn de un fideiconmiso.

1la.- Los certificados de participacién en general se
fundamentan en un acto juridico mercantil bancario unila-
teral de fiducia.

12.- Los certificados de participacién de productos -
y de liquidacién son tftulos de crédito nominados, nomi--
nativos o al portador, amortizables o no amortizables, --
principales, causales y seriales que incorporan derechos
de carficter personal,

1% .- lLos certificados de copropiedad y de vivienda -
son documentos probatorios, nominativos, no amortizables,

causales y seriales.



14a,- Dichos certificados deben ser aprobados por 1la
Comisién Nacional Bancaria, asi como lgs condiciones y -~
términos de emisién, suscribiendo las actas respectivas -
al representante de este organismo,

15a.- Los certificados de copropiedad y de vivienda,
formalizan un derecho de apravechamiento directo sobre in
muebles, fideicomitidos, de naturaleia personal, no real,

16a.- Los certificados de copropiedad son documentos
que formalizan el derecho que tienen sus tenedores legi--
timos, para que se les adjudique una parte alicuota de --
los bienes fideicomitidos, al extinguirse el fideicomisy
base de la emisién, conforme a lo prometido por una ins-
titucién fiduciaria, siendo responsable &sta de su exis--
tencia.

ITa.- E1 certificado de vivienda documenta un contra-
to privado de compraventa en abonos con reserva de domi--
nio, sobre un inmueble especificamente determinado.

1%a.- Los certificados de vivienda representan una --
mayor seguridad juridica que el certificado de copropie--

dad, para sus tenedores, atendiendo al fin social perse--

guido.
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