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I 

I N T R O D. U C C I O N 

La finalidad que persigo en la elaboración de este trabajo, 

consiste fundamentalmente en demostrar la necesidad de emitir el -

Certificado de Vivienda, ya que en la a~~:ttualidad únicamente existe 

en el ámbito jurídico y no en el mundo fáctico. 

El Certificado de Vivienda, siendo un titulo de crédito oon --

todas las caracterieticaa inherentes al mismo, viene a substituir 

la costosa protocolización de los contratos de compraventa inmobi-

liaria, en razón de que constituye un titulo de propiedad, confec-

cionado con el objeto de que se aplique a las viviendas de interés 

e ocial, las que son adquiridas por personas de escasos recursos --

económicos, a las cua1ea les resultaria sumamente dificil erogar -

en forma inmediata, un gasto tan gravoso, como seria el pago del -

traslado de dominio y el impuesto del timbre, amén de loa gastos y 

honorarios notariales que se originan de una compraventa normal. 
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Con lo anterio~ no quiero decir que el traslado de dominio -

no se cubra, sino que únicamente se difiere al momento de la sus--

cripci6n del Certificado, dando tiempo al adquirente de reunir loe 

recureoa económicos suficientes para cumplir con esa obligación --

Fiscal. 

Para lograr al objetivo anterior, ea necesario que en el pre-

sente trabajo, se consigne un análisis, aunque sea somero, de lo -

que ea la figura juridica del Fideicomiso, ya que el Certificado -

de Vivienda, debe ser emitido necesariamente, por una In~tituci6n 

Fiduciaria, previa autorización de la Secretaria de Hacienda y Cr! 

dito Público, porque en la mayoria de los caeos, en el Fideicomiso 

que se crea para la construcción de casas de interés social, el a~ 

bierno Federal actúa como fideicomitente, sin excluir por ésto, a 

ciertos organismos públicos descentralizad~, constituidos especial 

mente para mejorar el problema habitacional del pais, siendo un --

ejemplo de ellos el Instituto N3cional para el Desarrollo de la C~ 
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munidad Rur3l y de la Vivienda Popular (I.N.D.E.c.o.). 

En razón de que el titulo de crédito que nos ocupa, aún no se 

ha emitido, se ha tratado de subsanar esta deficiencia, a través -

de un contrato atipico e innominado, al que se le ha dado el nom--

bre de "Contrato de Promesa de Suscripción de Certificado de Vi---

vienda" 7 en el cual el adquirente y la fiduciaria se obligan, en -

un tiempo determinado, a suscribir el Certificado de Vivienda, que 

o omo ya he señalado, ea un titulo de crédito con todas las caract,!_ 

risticas inherentes al mismo, situaci6n que nos conduce necesaria-

mente a cuestionamos lo siguiente~ 

¿ Es posible en el mundo juridico, celebrar un contrato de D,!. 

turaleza civil, como lo ea el de Promesa, en el que las partes co~ 

tratantes se obliguen a suscribir en un tiempo determinado un tit~ 

lo de crédito ? 1 y a contrario senau ¿Porqué no? • 

.Al surgir este contrato, se ha dado el paso definitivo para la 

elaboración real del Certificado de Vivienda, porque con él se han 
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obtenido los objetivos propuestos al momento de su nacimiento, ta-

les como el de no causar el impuesto del timbre, que en la promesa 

de compraventa es necesario cubrir al momento de su celebración, -

asi como lograr que el impue3to de traslado de dominio, se difiera 

como ha quedado establecido, al momento de la suscripción del tit~ 

lo de propiedad. 

Siendo figuras con®xas al Certificado que nos ocupa, el Certi 

ficado de Participación y el Certificado de Entrega de Vivienda --

del I.N.F.O.lf.A.V.I.T., es conveniente examinarlos, porque el p¡-im!,. 

ro contiene en su reglamentación gran parte de la legislación que 

regula al de Vivienda, debido a que éste último, fué originado por 

el de Participación, constituyendo aei una estrecha relación entre 

ambos. 

El Certificado de Entrega de v;.vienda del Infonavit, lo incl~ 

y o en este estudio, en virtud de que ea un acto previo a la eacri-

turaoión, que surte efectos ante torceros y no se encuentra regul!. 
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do ni en la Ley que crea al Instituto Nacional del Fondo de la Vi-

vienda para los Trabajadores, ni en el Articulo 123 Constitucional, 

además de ser muy semejante al Contrato de Promesa de Suscripción 

de Certificado de Vivienda. 



CAPITULO PRIMERO 

EL FIDEICOMISO 



1 .- ANTECEDENTES HISTORICOS 
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C) FO~~ DEL FIDEICOMISO 

3.- MODALIDADES DEL FIDEICOMISO 
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1 .- ANTECEDENTES HISTORICOS. 

Para lograr un análisis completo de lo que es el Certificado 

de Vivienda, es necesario remontarnos al negocio jurídico que le -

da origen y que es conocido con el nombre de Fideicomiso. 

El Fideicomiso tiene su más lejano antecedente en las instit~ 

e iones juridicae romanas que lo aplicaban de dos formas diferentes: 

a) En el campo del Derecho Hereditario 11El Fideicomiso"; y 

b) En el ámbito de las personas vivas "El Pacto Fiduciario". 

En el Fideicomiso, el autor de la euoesi6n tranemitia por te~ 

tamento a una persona con capacidad suficiente para heredar, una -

parte o la totalidad de sus bienea, para que ésta a su vez, lo-­

transmitiera a otra también oapaz. 

El Pacto Fiduciario consistia en que una persona transmitia a 

otra bienes de su propiedad a fin de que el adquirente los emplea­

ra en un objeto determinado. 

De esta última forma se conocieron dos clases de Fideicomisos 

Fiducia con Amigo y Fiducia con kcreedor; La Fiducia con Amigo, -

consistía en liberar al propietario de ciertos bienes de las obli­

gaciones y derechos inherentes a la propiedad¡ La Fiducia con --­

Acreedor transmitia a éste la propiedad del bien, quien se la apr~ 

piaba definitivamente en caso de que el deudor no cumpliera con la 

obligaci6n adquirida a su debido tiempo. 

Estas funciones con el paso del tiempo, fueron substituidas -
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por la figuras que ahora conocemos como dep6sito, comodato y pren­

da, sin que por ello el Pacto Fiduciario desapareciera definitiva­

mente de la vida romana. 

En Inglaterra en el Siglo XII, aparecieron loa primeros "Uses", 

o sea, la forma más primitiva del "trust", que consistía fundamen­

talmente en la transmisión de tierras a favor de un pres'tanombre -

denom:i,nado "Feoffee 'te Use", quien las pose1a en provecho de si o 

de un beneficiario llamado "Cestui que Use". 

Conforme fué pasando el tiempo, el "use" se convirtió en --­

"trust", figura muy parecida que fué practicada con el prop6aito­

de evadir la Ley, oill!ndo un caballero que salía a la guerra o que­

ría ev~dir impuestos feudales, transmitía a una persona de su con­

fianza loa bienes que constituían su acervo patrimonial, para que 

éste los aplicara a la satisfacción de necesidades de la familia 

del au-tor del "trust". Era común que esta práctica se utili7.ara 

con el propósi-to de defraudar a los acreedores. 

En raz6n de esta problemática, en 1535 se expidió una Ley de­

nominada 11Status of Uses 11 que consístia en que todas las personas 

que eran beneficiarias de un use, deberian considerarse como pro-­

pietarias y poseedoras legales de los bienes sujetoa a este régi-­

men, con lo que la figura del intermediario desaparecia definitiv~ 

mente, Esta Ley, permaneció vigente en Inglaterra hasta el año de 

1925 en que fu6 derogada p'or la Law of Property". 

En los Estados Unidos, colonia inglesa, el "trust" fué adopt~ 
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do ~n su ya evolucionada forma, por lo que no tuvo que pasar por t~ 

da la serie de problemáticas planteadas en su lug.ar de origen, por 

ello el 11truet 11 norteamericano y el inglés son muy semejantes. E,!! 

pero la única diferencia importante que loa separa, ea que en los 

Estados Unidos, el Fiduciario tiende a ser profesionalizado (cobra 

por fungir como tal) y en Inglaterra esta funci6n ea individual y 

el F.'iduciario no percibe compensaoi6n alguna por su trabajo. 

Muchos otros han sido los antecedentes que dieron origen a e~ 

te Negocio Jurídico, pero básicamente los más importantes son loa 

que acabamos de enunciar, por lo que ahora nos referiremos al des~ 

rrollo hist6rioo que en n~eatro paia ha tenido. 

La Ley General de Instituciones de Crédito y Establecimientos 

~ancarios, de 24 de diciembre de 1924, se ooup6 por primera ve~ del 

Fideicomiso como negocio bancario. En esta Ley no se hace refere!!, 

cia al Fideicomiso como operación de crédito, sino que s6lamente 

se describen las funciones de los bancos de Fideicomiso. A este 

respecto el Lic. o. Hernández en su libro de Derecho Bancario afi~ 

mas "esta Ley, sin abordar el problema de la naturelez.a del fidei-

o omiso, ni precisar sue caracteristicas, ni reglall'entar sus efec-­

tos, se redujo a disponer en un a61o artic•üo, que los bancos de -

fideicomiso sirven al público en varias formas y principalmente a.2_ 

minis·trando los ca:¡:·itales que se les confian e interviniendo en la 

representaci6n oo~•Ún de los suscriptores o tenedores de bonos."(1) 

Cabe hacer menci6n en este apartado, que las leyes mexicanas 

siempre han considerado que para que pueda existir fideicomiso, es 
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necesario que los bienes fide;icomitidos sean aplicados a su objeto 

por una Institución Fiduciaria. 

El C.P. Raul Rodriguez Ruiz, en su obra el Fideicomiso y la -

Organi?.ación Contable Fiduciaria, hace alusión a diversas Leyes y 

Proyectos que han servido como fundamento para nuestra legislación 

actual sobre el particular~ estos son fundamentalmente loa siguie~ 

tess(2 ) 

1.- Proyecto de Vera Estañol, presentado en 1926¡ 

2.- Ley de ~ancos de Fideicomiso, de 30 de junio de 1926J 

3.- Ley General de Instituciones de Crédito y Establecimientos :Ba~ 

caries, de agosto de 1926; 

4.- Ley General de Instituciones de Crádito, de junio de 1932J 

5.- Ley General de Titules y Operaciones de Crédito, publicada en 

el Diario Oficial de la Federación en agosto de 1932 y que actual-

mente es la que nos rige. 

Como complemento a esta legislación, contenida en el Capitulo 

V de la L.G.T. y o.c., la Ley General de Instituciones de Crédito 

y Organizaciones Auxiliares, en au Capitulo VI, se refiere a las -

operaciones fiducia riaa. 
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2.- NATURALEZA JURIDICA DEL FDl:~ICOMISO. 

El Fideicomiso como actualmente lo conocemos, ea el negocio -

jurídico que se constituye mediante la declaración unilateral del 

fideicomitente, quien destina ciertos bienes a un fin licito y de­

terminado, encomendando la ejecución de esa afectación patrimonial 

a una Institución Fiduciaria. 

De esta definición poderr·cs desprender algunos elementos impo.!'. 

tantea: 

a) El Fideicomiso es un negocio juridico, porque produce con­

secuencias juridicast como es la afectación de bienes, motivada por 

actos humanos voluntariQS 1 que se llevan a cabo para producir efe2_ 

tos de derecho. 

b) Nace de una declaración unilateral de voluntad del fideic~ 

mitente que debe ser un sujeto capaz y con facultades suficientes 

para afectar ciertos bienes a un fin determinado, designando a una 

Institución Fiduciaria para que ella sea la encargada de llevar a 

cabo el objeto del Fideicomiso. 

o) Loa bienes afectados a un fin licito y determinado, necea~ 

rian,ent~ salen del patrimonio del fideicomitente, quedando vincul~ 

dos a un fin concreto y excluidos por este hecho, de su ar·lioación 

a ot roa fines • 

El Fideicomiso, como negocio juridico que es, debe contar con 

diversos elementos al momento de 3U formación, tales como: 
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a) Personales: Fideicomitente, Fi'duciario y FideicomisarioJ 

b) Objeto, materia del Fideicomiso; 

e) Formales: Por testan.ento y por acto mercantil ordinario. 

A) ELEP.ENTOS PERSONAIF.S. 

a) El Fideicomitente.- Es el autor del Fideicomiso, ya que -­

por su sola declaraci6n unilateral de voluntad lo hace nacer, sin 

que por ello sea necesario que permanezca después de la constitu-­

ci6n, ya que desaparece o pasa a un segundo término, dependiendo -

ésto de las condiciones del contrato,. 

Debe encontrarse al momento de la constituoi6n del Fideicomi­

so en pleno goce y ejercicio de su capacidad juridica, por lo que 

todas las personas morales o fisicas pueden llegar a ser Fideicomi 

tentes. No importa que el autor del Fideicomiso sea nacional o e~ 

tranjero, siempre y cuando actlle dentro de la gama de limitaciones 

y prerrogativas que nuestras leyes. le impongan, en cuanto a las -

personas morales, deben- estar a lo dispuesto por las leyes que las 

rijan. 

El Fideicomitente, además de estas caracteristicas propias de 

su personalidad juridica, debe poseer las facultades necesarias p~ 

ra afectar ciertos bi.~nes al régimen de Fideicomiso. 

Esto no significa que únicamente los propietarios pueden lle­

gar a formar un Fideicomiso, sino que lo puedPn constituir el man-
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datario, el albacéa, el tutor, el gerente de una sociedad meroan-­

t.il, etc., sierr.rre y cuando tengan las facultades suficientes que 

m a re a la Ley. 

b) La Fiduciaria.- Es una institución de crédito que necesariamen-­

te debe gozar de una concesión especial otorgada por el Gobierno -

Federal, a través de la Secretaria de Hacienda y Crédito Público, 

oyendo la opinión de la Comisión Nacional Bancaria y de Seguros y 

del Banco de r.~éxico, 3.A. (Art, 2°. L,G,I.C. y O.A.) 

Lo anterior no significa que todas las instituciones de orédl 

t o indefectiblemente deberán gozar de tal concesión, sino que ésta 

es otorgada discrecional~ente por la referida Secretaria. 

Una vez obtenida la concesión, no puede ser revocada, sino -­

únicamente en caso de que la institución de crédito haya incurrido 

en alguna falta grave, que amerite como sanción la revocación de -

la misma. 

La Fiduciaria puede ser designada por el Fideicomitente en el 

a oto constitutivo del Fideicomiso, o en un momento posterior si 

se ha reservado ese derecho; por el o los Fideicomisarios, o en a u 

defecto por el Juez de Primera Instancia del lugar donde estuvie-­

ren ubicados los bienes, de entre las instituciones expresamente -

auto rizadas conforme a la Ley. 

El Fideicornitente podrá designar a varias Instituciones Fidu­

ciarias para que desen:peñen el cargo conjunta o sucesivamente, es-
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tableciendo el orden y las condiciones en que hayan de substituir­

se. Cuando la Instituci6n Fiduciaria no acepte o por renuncia o -

remoci6n cese el desempeño de su cargo, deberá n•,mbrarse a otra y 

si no es posible, cesará el Fideicomiso. (Art. 350 L.G,T. y o.c.) 

Una vez que sea aceptado el cargo, la Fiduciaria, deberá ha-­

cerlo del conocimiento tanto del Fideicomitente como del Fideicoml 

sario. Las Instituciones Fiduciarias, requieren necesariamente de 

una o varias personas físicas para realizar sus funciones, ~atas -

son deaignadas libremente por la Instituci6n que responde directa 

e ilimitadamente con su patrimonio del estricto cumplimiento del -

fin del Fideicomiso. Estas personas reciben el nombre de Delega-­

dos Fiduciarios. 

e) El Fideicomisario.- Es la persona física o jurídica capaz de -­

recibir el beneficio del Fideicomiso. 

Nos hemos referido a la capacidad del Fideicomisario, porque 

es la car!'lcteristica fundamental que debe reve3tir1 en raz6n de -­

que nuestra legialaci6n impone diversas limitacion8s a ciertas pe~ 

sonas para adquirir determinados bienes. 

Entre estas limitacion~s podemos se~alar las que tienen los -

extranjeros para adquirir biene3 inmuebles en una faja de 100 KM. 

en las fronteras de nuestro pais y 50 KM., en nuestras playas. --­

Asimismo, son incapaces para recibir el beneficio de un Fideicomi­

so testamentario, las personas que se encuentren en los presupU\~s-
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tos marcados en loa Articulas 1316, 1322, 1323, 1324, etc., del C.§. 

digo Civil para el Distrito Federal y que se refieren a las causas 

por las que ol heredero o legatario no puede recibir el legado o -

le herencia, 

B) OBJETO DF.L FIDEICOlHSO. 

Así como nuestro Código Civil en su Articulo 1794 1 sei'íala co­

mo elementos de existencia de un contrato, el objeto y el consenti 

miento, en el Fideicomiso se requieren de estos mismos elementos -

existenciales. El consentimiento lo tenemos bastante claro en la 

declaración unilateral de voluntad expresada por el Fideicomiten-­

te, pero el objeto, materia de este negocio jurídico, es el que -­

realmente le da relevancia, ya que los bienes que lo integran sa-­

len definitivamente del patrimonio del Fideicomitente y se aplican 

a un fin lícito y determinado. 

Así el objeto del Fideicomiso se const·ituye con el conjunto -

de bienes o derechos ciertos y determinados, los cuales se aplio~n 

a un fin licito y determinado. 

Los bienes y derechos que pueden ser objeto del Fideicomiso -

se encuentran definidos en el Articulo 351 de la Ley General de Ti 

tulos y Operaciones de Crédito que a la letra dice: ''Pueden ser ob 

jeto del fideicomiso toda clase de bienes y derechos, salvo aque-­

llos que conforme a la Ley, sean estrictamente personales de su ti 
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tular". 

Nuestro legislador en este Articulo no señala que los bienes 

quo se encuentran fuera del comercio por su naturaleza o por dis­

Pºªici6n de la Ley, no pueden ser objeto de Fideicomiso. 

Asimismo: tampoco pueden ser objeto de este negocio juridico, 

loa bienes cuya poaeai6~ o dominio del Fideicomiso, sean contra~-­

rios a la Ley. 

Por lo anterior, podemos deducir, que el objel;G del fideicom.i 

so es el conjunto de bienes y derechos que se encuentran dentro --

del comercio en forma licita y q~.:.e no son personales de su titular, 

estos bienes y derechos constituyen un patrimonio autónomo, debido 

a que están afectados a un fin determinado y que no están dentro 

del patrimonio del Fideioomitente, ni del Fiduciario, ni tampoco -

del Fideicomisario, sino hasta que se realice el fin del Fideioom.i 

so pasará a quien se hubiere destinado, transmitiéndole la propie­

dad. 

C) FORMA DEL FIDEICOMISO. 

El Fideicomiso puede constituirse por t8stament o o por.' un ac­

to mercantil entre vivi>a. 

Cuando es por testamento, es evidente que éste debe consti--­

tuirse en cualquiera de las formas que para testamento nuestro C6-

digo Civil señala, tales como Ológrafo, Público Abierto, Público -
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Cerrado, etc., reuniendo loe requisitos que dicho Ordenamiento es-

pacifica. 

El acto de constitución del Fideicomiso testamentario, debe-­

rá ser otorgado por el Albaoéa de la sucesión o por el Juez en su 

caso. 

Cuando el Fideicomiso es originado por un acto mercantil ordi 

nario, debe constar por escrito y ajustarse a la legislación común 

sobre la transmisión de los derechos o los bienes que se entreguen 

en Fideioomiso,(3) 

Debemos hacer notar, que el Fideicomiso no se encuadra en la 

categoría de los acto3 que por su propia naturaleza son solemnes, 

por lo que loe vicios que al momento de la constitución pudieran -

aparecer, podrán ser subsanados, convalidándose para darle plena 

eficacia y validez al acto desde el momento de la constitución. --

Sin embargo, a esta regla podemos oponer una excepción, que se re-

fiere al fideicomiso testamentario, ya que el acto que le da ori--

gen, e~ solemne, y por lo tanto éste debe revestir esta formalidad 

ya que en caso contrario será nulo de pleno derecho. 
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3,- MODALIDADES DEL FID:::ICOMISO, 

Nos hemos referido al Fideicomiso en este Capitulo, porque es 

el único que puede dar origen al Certificado de Vivienda, por ello 

hemos considerado que un examen exhaustivo sobre el mismo, ocupa-­

ría todas las páginas de este trabajo perdiéndonos del objeto pri~ 

cipal que es el análisis de un titulo de crédito en especial. 

Por lo anterior, sólamente haremos una explicación somera de 

las modalidades que el Fideicomiso puede revestir, 

Así tenemos que existen Fideicoanisos Revocables, Irrevocables; 

Onerosos y Gratuitos; Fideicomisos sin Fideicomisario Determinado 

y con Fideicomisario Determinado; de Inversión, de Administración 

y de Garantía; de Voto; Públicos y Particulares, 

a) Fideicomiso Revocable.- Es aquel en el que el Fideicomiten 

te en el acto constitutivo se reservó el derecho de revocar unila­

teralmente el Fideicomiso, 

b) Fideicomiso Irrevocable.- 3e refiere a aquel en el que el 

Fideicomitente no se reservó el derecho de revocar el Fideicomiso 

en el acto Constitutivo. 

e) Fideicomiso Oneroso y Gratuito,- Esta característica depe~ 

derá de si crea obligaciones o no, a cargo del Fideicomisario, A 

este respecto, el maestro Rodolfo Batiza en su libro Principios 

Básicos del Fideicomiso y de la Administración Fiduciaria, nos se­

ñala 1 
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"Aunque no reconocida en forma expresa en la Ley, puede hace!. 

se una clasificación del fideicomiso que lo distin@a según sea on~ 

roso o gratuito, aplicable por igual al contractual y al testamen-

tario. En efecto, cuando el Fideicomiso r~preaente una liberali--

dad para el Fideioomiaario puede, como la donación ser puro, cond1 

cional, oneroso o remuneratorio (Código Civil, Art. 2334). La di,!!_ 

posición de bienes por testamento, a su vez, puede hacerse grava-­

do con cargo al heredero o legatario. (Arta. 1362, 1394)~(4) 
d) Fideicomisos sin Fideioomisario Determinado... El Fideioo-

miso que se constituya sin señalar Rideioomisario, será válido, --

siempre que su fin sea licito y determinado (Art. 347 L.G.T. y o.c.) 

Cuando no exista Fideioomisario Determinado o cuando áste sea inc~ 

paz corresponderá al que ejerza la patria potestad, al tutor, o --

al Ministerio Público, exigir a la Fiduciaria el cumplimiento del 

fin del Fideicomiso. (Art. 355 L.G.T. y O.C.) 

e) Fideicomisos con Fideicomiaario Determinado.- Pueden ser 

Fideicomisarios las personas juridicas o fisioas que teng.an la ca-

pacidad necesaria para recibir el provecho que el Fideicomiso im--

plica. (Art. 348 L.O.T. y O.C.) 

f) Fideicomisos de Inverai6n, Adminiatraoi6n y Garantia.- El 

primero de estos Fideicomisos consi~te en que el Fideicomitente --

hace el encargo a la Fiduciaria para que ésta haga préstamos con -

un fondo constituido al efecto. 

El de administraci6n es aquel en el que el Fideioomitente da 
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bienes inmuebles a la fiduciaria para que ésta se encargue de admi 

nietrarloa y de realizar ciertos actos que se derivan de éste en--

cargo como lo es celebrar contratos, realizar cobranzas, hacer re-

paracionea a loo bienes, etc. 

El Fideicomiso de Garantia es aquel que se constituye para ~ 

rantizar deudas ya sea del Fideicomitente o de un Fideicomisario -

Determinado. 

g) Fideicomiso de Voto.- Este tiene la finalidad de unificar 

criterios en una empresa, ea además el equivqlente al "Voting ----

Trust". 

h) Fideicomiso Pdblico.- Son loa que constituye el Gobierno -

Federal actuando como Fideicomitente único del mismo la Secretaria 

de Hacienda y Crédito Pdblico. (Art. 16, del Decreto de 10 de enero 

de 1979, publicado en el Diario Oficial de la Federaci6n el 27 de 

Febrero del mismo año). 

i) Fideicomisos Particulares.- Son aquellos que constituyen-

los particulares con un fin determinado pero no secreto, Vg. admi­
te:;\ 

niatraci6n, de voto, etc.'·" 
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4.- FORMAS DE EXTINCION DEL FIDEICOMISO. 

El Fideicomiso, puede extinguirse por diferentes causas que -

expresamente señala la Ley General de T:!tulos y Operaciones de Cr! 

dito, en su Articulo 357 y que a continuación transcribo! 

11 I.- Por la realización del fin para el cual fué constituido; 

II.- Por hacerse éste imposible; 

III.- Por hacerse imposible el cumplimiento de la condición -­

suspensiva de que dependa o no, haberse verificado dentro del tér­

mino señalado al constituirse el Fideicomiso, o en su defecto, den 

tro del plazo de veinte años siguientes a su constitución; 

rl'.- Por haberse cumplido la condición resolutoria a que haya 

quedado sujeto; 

V.- Por convenio expreso entre d.l Fideicomitente y el Fideic,2_ 

misario; 

VI.- Por revocación hecha por el Fideicomitente cuando éste se 

haya reservado expresamente ese derecho al constituir el Fideicom! 

80§ y 

VII.- En el caso del párrafo final del Articulo 350." 

Estas causas de extinción del Fideicomiso, por si mismas se -

explican, a excepción de la Fracción VII que nos remite al Articulo 

350 de la misma Ley. Ente Articulo se refiere al supuesto en que 

se nombran a VIl rias Instituciones Fiduciarias, para que conjunta o 

separadamente realicen el fin del Fideicomiso. 
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También seqala que, cuando alguna Institución Fiduciaria no -

acepte o por renuncia o remoción, no cumpla con el fin del Fideic~ 

miso, deberá designarse a otra para que la sustituya. En caso de 

ser imposible esta designación y no pueda substituirse a la Fidu-­

ciaria, el Fideicomiso oesar~. 



5.- FIDEICOMISOS PROHIBIDOS. 

El Artículo 359 de la L.G.T. y o.c., específicamente señala -

l?s fideicomisos que por disposición de la Ley se encuentran proh! 

bidos, mismos que a continuación ennumero: 

"I. Los fideicomisos secretos. 

II. Aquellos en los cuales el beneficio se conceda a diver---

s!H~ personas sucesivamente que deban substituiree por muerte de la 

anterior, salvo el caso de que la substitución SR realice en favor 

de personas que estén vivas o concebidas ya, a la muerte del fide! 

oomitenteJ y 

III. Aquellos cuya duración sea mayor de treinta años, cuan-­

do se designe beneficiario a una persona jurídica que no sea de -

orden público o institución de beneficencia. Sin embargo, pueden 

constituirse con duración mayor de treinta años cuando el fin del 

fideicomiso sea el mantenimiento de museos de carácter científico 

o artístico que no tenga fines de lucro." 

Me parece súmamente acertado el que nuestro legislador inclu­

ya en ~a reglamentación del Fideicomiso a los Fideicomisos Prohib! 

dos, en razón de que éstos últimos no dan Heguridad al Fideicomi-­

t ente cuando se trata de secretos; en el caso de los Fideicomisos 

constituidos en b•meficio de diferentes personas (iUe del:>an substi­

tuirse por muerte de la anterior, etc,, el legislador S8 ad0cúa --

5;>erfectamente a lo dispuesto en el de:r'<ócl:>-· corún y que se refiere 



a que los no concebidos a la muerte del testador, son incar>c<.S de 

heredar al mismo. Asimismo me parece lógica la Fracción Tercera -

del rcfarido Arti.-ulo 359 en su ültin.a parte, ya que al :permitir 

1 os Fideicomisos e on duración mayor de treinta aV,os para el mante­

nimiento de ~useos de carácter científico o artístico sin fines de 

luc:r.·o, deja la puerta abierta para que éstas organizaciones reali­

cen inv~stigaciones a largo plazo, acelerando con ésto el :progreso 

nao ional. 

De este Capitulo podemos concluir que el Fideicomiso es el -­

instrumento jurídico con base al cual se emite el Certificado de -

Vivienda. Fideicomiso cu~ras caracter:í.sticas serán: 

1 .- Oneroso; 

2.- Irrevocable; 

3.- Y.1ixto (por ser de aclministracion, inversión o Garantia)J 

4.- Inmobiliario. (por su materia) 

Si el Fideicomiso reúne estas caracteristicus 1 podrá dar ori­

gen al Certifi<:ado de Vivienda que en el Capitulo sie,uiente estu-­

diaremos. 
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1 .- NATURALEZA JlTRIDICA DEL CERTIFICAD(' DF: VIVIJ<:N.DA. 

El Certificado de Vivienda, se encuentra definido en el Artic~ 

lo 228 a bis de la Ley General de Titules y Operaciones de Crédito 

que a la letra dice: 

"Los " Certificados de Vivienda 11 son titulos que representan 

el derecho, mediante el pago de la totalidad de las cuotas estiru­

ladas, a que se transmita la l·ropiedad de una vivienda, gozándose 

entretanto el aprovechamiento directo del inmueble; y en caso de -

incumplimiento o abandono, a recuperar una ·parte de dichas cuotas 

de acuerdo con los valores de rescate que se fijen". 

En concordancia con este Articulo, la Ley General de Institu­

ciones de Cr.§dito y Organizaciones Auxiliares, en su Articulo ---

44 i bis, señala: 

-"Las sociedades o las instituciones de crédito que disfruten 

de "concesión" para llevar a cabo operaciones fiduciarias estarán 

autorizadas en los términos de esta Ley: 

i) También estarán autc.riz.adas para emitir los certificados de 

vivienda a que se refiere el articulo 228 a último párrafo, de la 

Ley General de Titulas y Operaciones de Crédito sobre los bienes -

inmuebles afectos en fideicomiso". 

De ambos Articules podemos deducir que el Certifieado de Vi-­

vienda ess 

1.- Un titulo de crédito; 
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2.- Es representativo de der~choa; 

3.- Es un bien mueble; 

4.- Debe ser emitido por una Institución Fiduciaria; 

5.- Ampara derechos crediticios a sus tenedores sobre un in--

mueble. 

1.- Es un titulo de cr~dito, en tanto se ajusta a lo esti~u-­

lado en el Articulo 5°., de la Ley General de Titules y Operacio--

nes de Crédito que establece: 

"Son titulos de crédito los documentos necesarios para ejerc! 

tar el derecho literal que en ellos se consigna." 

Lo anterior no significa que para poder ejercitar el derecho 

que en el titulo se especifica, ea necesario que el tenedor del t! 

tulo al momento de ejercitar la acción de él derivada, lo exhiba -

ante la autoridad competente ( Juez Civil ), por lo que, si una --

persona tiene el derecho pero carece del título, ea imposible que 

ejercite su acción. 

De lo anterior podemos decir, allanándonos a lo que la mayo--

ria de loa tratadistas en derecho mercantil sostienen, y que el 

maestro Cervantes Ahumada en su libro "Titules y Operaciones de 

Crédito" señala, que "las características de los titules de crédi­

to son: Incorporación, Legitimación, Literalidad y Autonomía". (1) 

Incorporación.- El titulo de crédito que es un documento que 

lleva incorporado un Derecho, de tal forma que el derecho va inti-

mamente unido al crédito, y su ej~rcicin está condicionado a la --
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exhibición del documento, 

Legitimación.- Es una conzecuencia de la incorporación, tiene 

dos aspectos, activo y pasivo. La legitimación activa, consiste -

en la propiedad. Sólo el titular del documento puede legitimarse 

como titular del derecho incorporado, exigiendo el oumrlimiento de 

la obligación relativa. En su aspecto pasivc-, la legitimación CO.J:, 

siete en que el deudor obligado en el titulo de crédito, cumple su 

obligación y pnr lo tanto se libera de ella. 

Literalidad.- El derecho incorporado en el titulo es literal, 

es decir, tal derecho se medirá en su extención y demás circuns--­

tancias por la letra del documento, por lo que lite~lmente se en­

cuentra consignado en él. 

Autonomía.- Es autónomo al derecho que cada titular sucesivo 

tiene sobre el titulo y sobre los derechos en él incorporados, es­

ta ·característica es la que determina que el derecho Astá unido al 

documento, ya que éste es probatorio del crédito, y es válido si -

reúne los requisitos que la misma Ley enuncia. 

2.- Es representativo de Derechos.- Esto se deduce de la leg! 

timación, en razón de que el documento (Titulo de crédito), no es 

un derecho en sí mismo, sino que es representativo de derecho, ex! 

gible únicamente al momento de la presentación del titulo. 

3.- F~ un bien mueble en tanto no se encuentra adherido al -­

suelo y puede ser transportado sin perder por ello, su naturaleza 

fíe ica. 
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4.- Debe ser emitido p<'r una Institución Fiduciaria.- Esto se 

deriva del ya citado Articulo 44 i bis, en razón de que, las úni-­

cas inat~tucienes autori7adas par& emitir el Certif'ioado que nos -

c;cupa, son las Fiduciarias, 

5.- Ampara derechos crediticios a sus tenedores sobre el in-­

mueble.- Este punto es el que determina realmente la relación car­

tuiar ya que quien cr~a un título de crédito, crta una cosa mueble 

mercantil que incorpora derechos y la obligación derivada de la -­

Ley es la firma puesta en el título, por lo que el tenedor de éste 

Certificado tiene el derecho de exigir todas las prerrogativas que 

en él se contengan. 

Asimismo, los titulo~ de crédito, tienen la peculiaridad de -

ser cosas mercantiles, según lo establecido en el Articulo 1 °. de 

la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito que a la letra 

dice1 

"Son cosas mercantiles los títulos de crédito ••• ...... ". 

por lo que esta caracteristica es inherente al titulo mismo y por 

ello no pierde su mercantilidad, aunque el que los sucriba o de-­

tente no sea un comerciante. 

Los titulas de crédito han sido clasificados para su estudio, 

atendiendo a sus características particulares, por lo que el Certi 

ficado de Vivienda, como titulo de crédito que es, se encuentra i_!! 

cluido dentro de los títulos nominados, reales, seriales, princip.!!_ 

les, causales y nominativos. 



24 

Analizando cáda una de estas caracteristioas, tenevos que el 

Certificado, materia de este estudio, es: 

Nominado.- En tanto se encuentra reglameni,adc en el Articulo 

22!) a bis de la Ley General de Titules y Operaciones de Crédito. 

Real.- Porque el objeto princ)pal del titulo, consiste en un 

derecho real sobre el inmueble, materia del Oertificado, mismo que 

se adquiere al momento del pago total de las cuotas estipuladas en 

el Certificado. 

Serial.- Porque es oreado en serie' esto significa que se el~ 

boran los documentos necesarios, basta cubrir la totalidad de los 

bienes fideicomitidos, que se destinan a la creación de viviendas 

de interés social. 

Principal.- En razón de que no depende de otro titulo paTa -­

que pueda tener existencia propia. 

Causal.- Porque no se desvincula del Fideicomiso que le dió -

origen. 

Nominativo.- Debido a la materia, objeto del Certificado, ne­

cesariamente debe emitirse a favor de una persona determinada, ya 

que el documento lleva aparejado el derecho de usar el inmueble s2 

bre el que recáe. Asimismo esta caracteristica es :for~osa }:orque 

se encuentra estipulada en el Articulo 44 i bis de la Ley de Inst2 

tuciones de Crédito y Org.snizaciones Auxiliares que con anteriori­

dad ya hemos citado, 

Los tituloa de crédito pueden ser transmitidos por endoso, -
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por cesión de derechos, etc. (Art. 26 L.G,T, y O,C,) 

El endoso es una cláusula accesoria e inseparable del titulo 

en virtud de la cual, el acreedor camtiario, pone a otro en su lu­

gar transfiriéndole el título con efectos limitados o ilimitados • 

El endoso debe ir anotado en el docureento mismo o en hoja ad­

herida a él, ya que una transmisión anotada en papel separado fue­

ra del título, no surtirá efectos cambiarios, (Art, 29 L,G,T. y O. 

e.). 

La principal función del endoso, ea la de legitimar al endos~ 

tario por medio de una cadena ininterrumplida de endosos. 

Los elementos personales del endoso son: 

a) El endosante, que es la persona que transfiere el titulo; 

y 

b) El endosatario, que es la persona a quien el titulo se --­

t rana fiere, 

El endoso para que sea válido debe cc-.ntener: el n0mbra del e.!l 

dosatario, la firma del endosante o de la persona que suscribe a -

su ruego o en su nombre y el tipo o clase de endoso g_ue es, luear 

y fecha, (Art, 29 L.G,T, y o.c.) 

De lo anterior se desprende que existen varios tipos o clases 

de endoso que son: 

Endoso en nlanco o Incompleto.- Este tipo de endoso se refie­

re al que <3e hace sin llenar los requiai~os anteJ enunciados, tré.lnE,. 

mitiendo el título sin llenar el >ndoso, o bien dándoselo a un nu~ 
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vo tenedor para que éste los llene, 

Endoso al Portador.- Este tipo de endoso surte efectos igua-­

les al del endoso en blanco. (Art, 32 L.G.T, y o.c,) 

Endosos Plenos y Limitados.- Es pleno, el que se transmite en 

propiedad y limitado, los que se elaboran en procuración o garantía. 

(Art. 33 L.G,T. y O.C.) 

Endoso en Propiedad.- Transmite el título en forma absoluta, 

El tenedor endosat~rio adquiere la ~ropiedad del documento y al -­

adquirir tal propiedad, adquiere también la titularidad de todos 

los derechos inherentes al documento, (Art, 24 L.G.T. y O .e,) 

Endoso en Procuración,- No transfiere la propiedad, pero da -

facultad al endosatario para presentar el documento o la acepta--­

ción para cobrarlo judicial o extrajudicialmente, para endosarlo­

en procuración y para protestarlo en su caso. (Art. 35 L.G,T, y O, 

e.) . 

Endoso en Retorno.- La Ley contempla la posibilidad d~ que el 

título venga a parar por endoso, a manos de un obligado en el mis­

roo título, a esto se le llama endoso en retorno. 

Endoso en Garantía.- Atribuye al endosatario todos loe dere-­

chos y obligaciones de un acreedor prendat~rio, respecto del titu­

lo endosado y los derechos inherentes, comprendiendo las faculta-­

des del endoso en procuración. (Art, 36 L.G.T. y o.c.) 

El endoso únicamente funciona en forma plena, mientras el ti­

tulo no e1tá vencido porque hagta entonce:3 es válido el crédito e·n 
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él incorporado. 

La cesión de derechos se considera como un convenio por el -­

cual una persona llamada cedente, transmite a otra llamada cesion!_ 

rio, los derechos que tiene contra su deudor. (Art. 2029 c.c.) 

Diferencia.; entre el endoso y la cesión de derechos. 

ENDOSO 

1.- En cuanto al func1o­

namiento de la autonomia 9 

si el titulo e e tranemit.e 

por endoso, la autonomía 

funciona plenamente. El 

endosatario adquiere un -

derecho suyo, independie~ 

te del derecho que tenia 

quien le transmitió el -

titulo, por lo que no 

pueden oponérsele las 

excepciones que pudie--­

ron oponérsele al endosa~ 

te. 

2.- En cuanto a la forma 

el endoso es un acto de 

CESION DE DERF~HOS. 

Si el titulo se transmite por -

cesión, pueden oponerse al ce-­

sionario las excepciones que P.!:!; 

dieron formularse al cedente. 

La CElsión no es formal. 



naturaleza formal. 

3.- El endoso debe cons­

tar precisamente en el -

ti tul o e 

4.- Con el hecho de end~ 

sar un documento, el end~ 

sante se convierte ordin~ 

riamente en deudor, obli-

gado al pago del título -

en caso de que el prinoi­

pa 1 obligado no puedaJ cu­

brir el monto de la deuda. 

5.- Los derechos y obli~ 

clones derivados de un e.!!. 

dos9, no provienen de un 

o ontr:,to, sino de un acto 

unilateral. 

6.- En el endoso no se-­

cede como cosa principal -

un crédito, lo que existe 

en realidad ea la transf!!_ 

rencia de una cosa mueble. 

1.- Un titulo de crédito­

no se puede endosar parcial 
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La cesión puede hacerse por aep~ 

rado. 

Cuando el cedente otorga un cr_! 

dito, responde en los términos 

de derecho civil de la existen­

cia del crédito, pero aólamente 

de au existencia y nn de la in­

solvencia del deudor. 

La cesión es un contrato, los d~ 

rechos y obligaciones que nacen 

de la cesión, nacen de un contr~ 

to entre el cedente y el cesio-

nario. 

La cesión siempre tiene por obj~ 

to un crédito, se cede un crédl 

to como cosa principal. 

Un crédito puede ser cedido pa~ 

cia lmente. 



mente, sino que debe -

transmitirse en su tot!'!_ 

1 ida d. 

q.- El end~o nunca po­

drá ser sometido a con­

dición alguna. 
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La cesión puede ser condicional. 

De las contradicciones en que incurre el Reglamento del Certi 

ficado de Vivienda, asi como de la falta de concreción en que cae 

el Articulo 228 a bis de la Ley General de Titules y Operaciones -

de Crédito, me permito proponer una nueva redacción al ya referi-­

do Articulo. 

"Loa Certificados de Vivienda, son títulos de crédito que re­

presentan la propiedad de una vivienda, misma que se le transmiti­

rá al tomador, mediante el pago de las cuotas estipuladas, gozánd~ 

se entre tanto, el aprovechamiento directo del inmueble; y en caso 

de incumplimiento o abandono, a recuperar una parte de dichas cuo­

tas de acuerdo con loa valorea de rescate que se fijen." 
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2.- CARACTERIS'I'ICAS INTRIN'BCA 3 Y APLICACION DEL CERTIFICADO Dl:: VJ. 

Vllilll.JA. 

Hasta el momento, sólo hemos estudiado la naturaleza juridica 

del Certificado de Vivienda, por lo que ahora amalizaremos sus ca­

racterísticas intrínsecas y su uso práctico. 

Estos títulos son nominativos, pagaderos mediante una cuota -

inicial convencional y el resto a través de cuotas periódicas ---­

transmisibles por herencia o por las demás causas que señale el a~ 

ta de emisión¡ confieren derecho al uso de. la vivienda, durante t~ 

do el tiempo en que se esté cumpliendo con las obligaoi~nes implí­

citas del Certificado, y del acta de emisión, al liquidarse todas 

las prestaciones previstas, a que se transmita la propiedad del i!!, 

mueble con todos sus derechos y accesiones • 

. En caso de incumplimiento o abandono del plan, perderán el d~ 

recho al uso del inmueble, debiendo de proceder a la desocupación 

inmediata, tendrán derecho a recuperar parte de los fondos entre-­

gados, de acuerdo con los valores de rescate que se fijen. 

A los Certificados de Vivienda y a las operaciones relaciona­

das con los mismos, le:J serán a¡:licables en lo conducente, las di!!_ 

posiciones contenidas en el Capitulo V bis de la Ley General de -­

Títulos'¡¡ Operaciones de Crédito, a excepción de las que expresa­

ment•~ marcan los Artículos 228 f, 228 g, 228 i, 228 1 y 228 q, que 

en resumen se refieren a la designación del representante común de 
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1 os tened ores. 

En el acta de emisión deberá hacerse constar lo siguiente: 

1 .- Las condiciones de transmisibilidad del Cr¡rtificado de VJ:. 

vianda. 

2.- La forma y términos en que los tomadores cumplirán con el 

compromiso de desocupar los inmuebles en los casos previstos en el 

punto precedente, de acuerdo con los precedimientos convencionales 

que se establezcan. 

3o- Todas las facuitades que correspondan a la Institución F! 

duciaria como administradora de los bienes. 

4.- La designación del representante común de los tenedores y 

sus facultades. 

5.- La forma en que deberán de contribuir los usuarios de los 

inmuebles a los gastos regulares de conservación y mantenimiento, 

tanto de sus viviendas como de los servicios generales del área --

común. 

6.- Los términos del Fideicomiso cuando incluya la autoriza--

ci6n de la Institución Fiduciaria, para obtener créditos hipoteca-

rios en favor del patrimonio fideicomitido, con la ~rantía de és­

te. 

1.- Las características de los Certificados de Vivienda. 

a) La mención de ser Certificado de Vivienda. 

b) El valor nominal del Certificado de Vivienda. 

e) La tabla de valores de r.-:scate de los Certificade>s de Vi-­

vienda. 
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d) Los elementos de cuyo cumplimiento depende se conceda el -

uso de la' vivienda, 

e) Las condiciones de pago del Certificado de Vivienda. 

Además de la Ley General de Títulos y Operaciones de CrédHo 

y de la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones -

Auxiliares, la Comisión Nacional Bancaria expidió la Circular No. 

5 20 de 19 de noviembre de 1964- 1 en que hacia del conocin:iento de -

las instituciones y d.epartarr.ento!3 fiduciarios el Oficio de la Se-=­

cretaría de Hacienda No. 305-38276 de 27 de octubre de ese a~o que 

contenía el Reglamento sobre Certificados de Vivienda elaborado-­

con fundarrento en la fracción i-bis del articulo 44 de la Ley Gen,.2_ 

ral de Instituciones de Crédito y Organhcaciones AuYiliares. El 

Reglamento contiene diez y seis artículos que regulan en detalle 

la emisión de esta clase de certificados. Por Circular No. 522 de 

28 de enero de 1965 la Comisión Nacional Bancaria comunicó a las 

instituciones y departamentos fiduciarios el Oficio No. 305-3626 

del mismo mes, en que la Secretaria de Hacienda modificaba el arti 

culo 16 de dicho Reglamento en lo relativo a la transmisión de ce.r_ 

tificados de vivienda. La Comisión Nacional Bancaria giró la cir­

cular No. 616 de 29 de abril de 1972 en que notificó a las instit~ 

cienes y departamentos fiduciarios el Oficio No. 305-I-G-8635 de -

24 de febrero anterior referente a la reforma del artículo 1°., s~ 

bre el seguro que debe tomarne contra incendio, terremoto y explo­

sión, asimismo la referida comisión expidió la Circular 639 que--
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igualmente hace peque~as modificaciones al citado Reglamento, (2 ) 

Estas circulares son tal ve7. el Ordenamiento jurídico más im­

portante que sobre la materia se ha escrito y por ello considero -

necesario agregarlas a este traba jo. 



ANEXO "A" 

CIRCULARES 520, 522, 610 Y 639 DE LA COMISION NACIONAL BANCARIA Y 
DE SEGUROS. 

REGLAMENTO SOBRE CERTIFICADOS DE VIVIENDA 

Artículo lo.- En toda emisión de certificados de vivienda los inmuebles a que se re­
fieran deben estar debidamente asegurados contra incendio, terremoto y explosión. 

Artículo 2o.- El acta de emisión deberá contener, además de las menciones que esta­
blece la ley, las siguientes: 

L- El derecho que se hubiera reservado el fideicomitente, o en su caso el que haya 
conferido a la fiduciaria para señalar a los tomadores de los títulos. 

II.- La circunstancia de que los certificados de vivienda sólo podrán ser tomados por 
aquellas personas que llenen los siguientes requisitos: 

a).- Tener la capacidad económica para cubrir las cuotas que se fijen. 

b).- Contratar un seguro de vida e invalidez y mantenerlo en vigor, hasta el pago to­
tal del título, para que el importe de aquel sea aplicado a cubrir el adeudo que exista al 
tiempo de ocurrir el siniestro. 

III.- La especificación de los derechos, obligaciones y facultades que correspondan a la 
emisora y los tomadores. 

'. 
IV.- Las causas que determinen la pérdida o en su caso la recuperación de los dere­

chos del tenedor sobre el título. 

V.- La forma y Jos términos convenidos por la emisora y los tenedores para la deso­
cupación del inmueble en los casos en que deba procederse a ésta. 

VI.- En la hipótesis del artículo 10, fracción I,las bases para el señalamiento y recau­
dación de las cuotas relativas y servicios generales y de administración. 

VII.- La designación de una institución de crédito, como representante común de los 
tenedores. 

VIIL -· Las bases para el funcionamiento de la asamblea de tenedores de certificado• 
de vivienda. 

Artículo 3o.- Las instituciones que funjan como fiduciarias en la emisión de los cer­
tificados de vivienda, tendrán, además de los que señala la ley y los que se le confieran en 
el acta constitutiva del fideicomiso, los siguientes derechos y obligaciones: 

L- Recaudar las cuotas periódicas establecidas. 
II.- Entregar cuando proceda, los valores de rescate' que corresponda. 
IIL- Administrar los inmuebles. En ejercicio de estas funciones deberá: 

a) •. Entregar las viviendas a los tomadores de los títulos, recabando de éstos, en es¡; mo­
mento, una declaración del estado en que se encuentrn la vivienda y sus instalaciones. 

b ).- Cuirlar que las viviendas no sufran perjuicios o deterioros. 



Podrán prorrogarse las facultades de Administración de la emisora en el supuesto pre­
visto por la fracción 11 del artículo 9o. 

IV.- Otorgar a las personas que hayan satisfecho todos los requisitos que imponga el 
certificado, la escritura de propiedad de la vivienda a que se refiera el título. 

Artículo 4o.- Los certificados de vivienda deberán contener, además de las menciones 
que señala la ley, las siguientes: 

I.- Que se trata de certificados de vivienda, con expresión de la fecha en que se expi­
den, de su valor nominal y de la vivienda a que se refieren. 

II.- El monto de las cuotas periódicas que en concepto de capital e intereses,, han de 
cubrirse por los títulos, con indicación del lugar y fecha en que deben liquidarse tales exhi­
biciones, así como la posibilidad de cubrir total o parcialmente en forma anticipada el pre­
cio de estos valores. 

ni.- Los derechos y las obligaciones que otorguen. 

IV.- Las condiciones en que puede producirse la pérdida o recuperación de los dere­
chos que al mismo tenedor confiere el título. 

V.- La formalización del convenio a que se refiere la fracción V del artículo 2o. 

VI.- Las facultades que a la fiduciaria confiere el artículo 3o. y 

VII.- La declaración del tomador de que conoce y acepta el reglamento de usuarios. 

Artículo 5o.- Los certificados de vivienda conferirán a sus tenedores los siguientes de­
rechos: 

I.- A habitar la vivienda a que se refiere el título, desde la adquisición de éste. 

lL- A que se le otorguen las escrituras correspondientes a la vivienda de que se trate, 
una vez satisfechos los requisitos que señale el certificado. 

III.- En su caso, a percibir los valores de rescate, menos .las deducciones que procc-

IV.- El de pagarlo anticipadamente total o parcialmente. 

Artículo 6o.- El tenedor de un certificado de vivienda asumirá las siguientes obliga· 
ciones: 

l.-- Efectuar el pago oportuno de las cuotas correspondientes. 

11.-- Endosar el título a la persona que apruebe la fiduciaria en los casos previstos por 
el artículo 16, fracción Il y lll. 

lll.- Ocupar ia vivienda exclusivamente para habitación de su familia u personas que 
dependan eeonómicamente de él, <:uidando que aquélla no sufra más deterioro que el deri­
v~ ... do de su uso normal. 



IV.- Pagar el impuesto predial que cause la vivienda que ocupe y cubrir con la opor­
tunidad debida tanto dicho impuesto como los derechos por consumo de agua y cualesquie­
ra otras prestaciones fiscales que se impusieren a la misma. 

V.- Pagar las primas de los seguros contra incendio, terremoto y explosión que ampa­
ren la vivienda. 

VI.- Desocupar la vivienda y entregarla en buen estado de conservación en los casos 
previstos por las fracciones 11 y III del artículo 16. 

Artículo 7o.- Los pagos de las cuotas periódicas a que se refiere la fracción I del artí­
culo 6o., deberán hacerse en las oficinas de la fiduciaria en el lugar que ella indique para tal 
efecto, dentro de la misma ciudad. 

Artículo So.- Una vez que el tenedor de un certificado de vivienda haya satisfecho to­
das las obligaciones en él consignadas, tendrá derecho a que dentro de un plazo de 30 días 
hábiles, contados a partir de la fecha de la solicitud escrita, se le otorguen a su costa y ante 
el notario que señale, las escrituras de propiedad de la vivienda a que se refiere el certificado. 

Si el tenedor no ejercitare este derecho en el plazo de un año, contado a partir del mo­
mento en que haya cubierto la última prestación pecuniaria a su cargo, la emisora podrá en 
términos de la ley promover lo necesario para la escrituración de la propiedad. 

Artículo So.~ Cuando los certificados de vivienda se refieran a inmuebles para los cua­
les se haya previsto el régimen de condominio se observarán, además las siguientes disposi· 
ciones: 

L- La fiduciaria ejercitará sus facultades de administración, en los términos del regla­
mento de usuarios correspondiente, que sólo podrá ser expedido y modificado con aproba­
ción de la Comi~ión Nacional Bancaria. 

IL- Se formalizará un convenio en el cual se exprese la conformidad del usuario y/o 
del tenedor del certificado de vivienda, para que la Fiduciaria continúe ejercitando sus facul· 
tades de administración sobre los conjuntos, hasta que el número de usuarios y/ o tenedo­
res alcance un 75% de la totalidad. Al llegar a este porcentaje, los usuarios y/o tenedores de­
berán tomar a su cargo la administración del conjunto de que se trate y designar a la persona 
física o morni que se haga cw-go de la misma. A tal efecto, !a propia fiduciaria hará entrega 
formal de dicha administración. 

III.- El tenedor del título asumirá la obligación de pagar las cuotas por gastos que de­
riven de los servicios generales, los de administración y de mantenimiento del inmueble, que 
deberán cubrirse en el lugar que señala el artículo 7o., y en cuanto a las obligaciones consig­
nadas en el artículo 6o., fracciones IV y V, comprenderán además, la de cubrir la parte alí­
cuota que a la vivienda corresponda tanto en las prestaciones fiscales que llegaren a imponer­
se sobre los bienes comunes, como en la prima del seguro que ampare la partes comunes cita­

das. 

IV.- El derecho a usar el inmueble aoque se refiere el título, comprende también la uti­

lización de los servicios generales. 

V.- El t.enedor y quienes vivan con él deberán usar adecuadament~ ~as partes c;omunes 
del conjunto y los servicios generales, y observar una conducta c':'mpattble con los mtereses 
de los demás usurarios, en los términos del reglamento conespondtente. 



Artículo lOo. En el mismo caso a que se refiere el artículo anterior,la fiduciaria tendrá 
también las siguientes facultades: 

1.- Fijar las cuotas relativas a servicios generales y de administración, conforme a las 
bases que señale el reglanu;nto de administración respectivo y proceder a su recaudación. 

!1.- Fijar y recaudar las cuotas correspondientes a la parte alícuota de los gravámenes 
fiscales que se mencionan en la parte final del primer párrafo de la fracción 111 del artículo 
9o., siempre que las autoridades correspondientes no individualicen tales créditos. 

III.- Atender los servicios generales propios del condominio y designar y remover libre­
mente al personal que se encargará de prestarlo". 

IV.- Cuidar del mantenimiento del orde¡;, 

Artículo 11,- La fiduciaria podrá demandar la pérdida de los derechos que se consig· 
nen en el título a favor del tomador, en los casos siguientes: 

L- Falta de pago de las cuotas periódicas señaladas en el título. 

JI.- Falta de pago de las cuotas consignadas en los artículos 6o., fracciones IV y V y 
9o .. fracción III. 

III.- Dar a la vivienda un uso inadecuado o un destino distinto al señalado en fracción 
III del artículo 6o. 

IV.- Los demás casos que señale el reglamento de usuarios. 

Tratándose de la falta de pago de las prestaciones que deben cubrirse a la fiduciaria, sÓ· 
lo podrá demandarse la pérdida de los derechos que consigna el tí tul o, cuando la mora sea 
de dos meses y haya transcurrido además un plazo de gracia de 30 días naturales, contados a 
partir de la fecha en que por escrito se Iequiera de pago al tenedor. 

La administradora tendrá en todo tiempo el derecho de exigir que se le compruebe es· 
tar al corriente en el pago de cualquiera de las prestaciones fiscales o por concepto del s<'gu­
ro que previenen las fracciones IV y V del artículo 6o., debiendo otorgar a los tenedores un 
¡ciazo de gracia de treinta días hábiles para la presentación de los comprobantes respectivos, 
· :anscurrido el cual, la citada administradora podrá hacer los pagos insolutos y demandar la 
;Jé;dida de los derechos del tomador, así como repetir por el importe de estos pagos s<Jbre 
:m. cantidades que pudieran pertenecer a éste por concepto de vaiores de rescate. 

C:l plazo de gracia a que se alude en los do' párrafos anteriores no podrá se1· disfrutativ 
P''' el tenedor del certificado más de una vez por año. 

Artículo 12.- Aun euanJo haya sido de eh rada la pérdida rJp los derechos cnr:,,igrrados 
s.: ·: d títu~n-. cada tcnedc,r Ue él podrá pnr una .... cAa vez reeuperarh~s en frwmi:J ~·tt-:;mtH.ir.a 
'·ii i1lt:•~· tple se naya tratado de ineutnpliniletüv de r)hHgacione~ pecunihrias, y e} tr-nedor 
.·u;apn.~..,i:e a ~a fidudaria ha:>Pr hech!l le"' IY•go·; pc·.;dienteo.; o rest.it=Jy3, ha;;;ta antes de ~ue 
.r- rj1"'Cute iJ. scntcnc:a, las sutnas quP se huhi~ren ¡j:::g:\do por su r..:uenl:' ;; cubra <'ll su totali~ 

\ad le"> ga·:tos y costas del juicio. 

Artl<:ulu 1 .J.- Cualquiera qL"-~ sea la cadsa poi" !a que se lernúne la n·1aáón ,inrídicz. de· 
rivada dt ~~} susedp('iÚn dd ceri.ificadu de vivicwla .. su tenedor podr:l !.,--o~·uper?..r, de acuerdo 

~··Jn lo t¡ul' SP consigne-ten el siguier1tc n.rtícuio. ~··l valor de rescat• ... qu~ t:nrr~sponda. 



Los valores de rescate, o en su caso, el saldo respectivo, solamente podrán entregarse 
hasta que se haya desocupado la localidad y hecho el endoso del certificado. 

Artículo 14.- En concepto de valor de rescate de los certifieados de vivienda, se de­
volverá a los ;;enPdores una cantidad igual a la que hubieran entregado a cuenta de capital 
del valnr del certitlcado. Este rescate deberá ser pagado en un plazo no superior a los 30 días 
contados a partir de la fecha en que se cumplan los requisitos del segundo párrafo del artí­
culo 13 del presente. 

Artículo 15.- De las sumas que correspondan a los tenedores de certificados de vivien­
da por concepto de valores de rescate, deberán deducirse: 

I.- La cantidad que se adeude por concepto de pago de intereses del certificado, has­
ta el momento de la desocupación, más el importe de una mensualidad de intereses, cuando 
de mutuo acuerdo se den por terminadas las relaciones derivadas del título, o en caso con­
trario hasta el momento en que se presente la demanda relativa a la pérdida de los derechos 
del tenedor. 

II.- Todas las sumas que hubiere pagado la emisora por cuenta del tenedor, ya sea por· 
concepto de seguros, prestaciones fiscales o gastos a que se refiera la fracción III del artículo 
9o., que sea a cargo de la vivienda o de las partes comunes hasta el mismo momento a que se 
refiera la fracción I de este artículo. 

III.- Las cantidades 'mensuales que como pena convencional el tenedor debe cubrir 
desde la presentación de la demanda en su caso hasta que desocupe y entregue la vivienda. 

IV.- En su caso también, los gastos y costas del juicio. 

V.- Las sumas que importen las reparaciones que deban hacerse en la vivienda. 

Artículo 16.- Los certificados de vivienda podrán transmitirse: 

l.- De acuerdo con las normas jurídicas aplicables a este tipo de operaciones. 

IL- Por convenio entre el tenedor y la fiduciaria. 

III.- Por cualquier incumplimiento que produzca la pérdida de los derechos del tenedor 

En los supuestos de las fracciones II y III, el tenedor del certificado deberá, en fomta 
previa a la recepción de los valores de rescate, endosarlo en favor de la persona c¡ue apruebe 

la Institución Fiduciaria. 
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Considero oportuno hacer algunas anot . .ci·~nes y comentarios a 

las anteriores circulares, en razón de la importancia q_ue revis---

ten. 

Los Artículos 1°. y 2°., señalan claran,ente las característi­

cas que los Certificados de Vivienda deben poseer, además incertan 

una cláusula extraordinaria, que se refiere a la obligación que -­

impone al futuro tenedor de adquirir un seguro de vida, invalidez 

o siniestro por terremoto, a favor de la fiduciaria. Esta precau­

ción tiene dos ventajas fundamentales: La primera es que da segu­

ridad a la Fiduciaria de que en caso de que el tenedor perezca o -

sufra algún accidente que lo imposibilite, o que el inmueble mate­

ria del Certificado, sufra algún óeño físico considerable, se le -

liquide el valor total que aparece especificado en el tftulo; la 

segunda da garantía a los herederos del tenedor, de gozar del in-­

mueble por tiempo indefinido, sin necesidad de heredar a la par -­

del inmueble, tul adeudo sobre el mismo. 

El Artículo 3°., ae~ala las obligaciones y facultades de la -

Fiduciaria, asi como los actos de administración aobre los bienes 

F ideicomitidos. 

El Artículo 4°., ennumera los requisitos intrínsecos del Cer­

tificado de Viviemla, particularizando cada uno de sus elementos. 

En la última fracción se hace alusión a un reglamento de usuarios 

que el tenedor debe conocer; éste debe ser expedido por la fidu-­

ciaria, basándose para ello en el acta constitJtiva que da origen 
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al Fideicomiso. 

-La fracción I del Artículo 5°., se refiere al derecho que ob­

tiene el tenedor de usar la vivienda desde la adquisición del Cer­

tificado; la fracción II y tal ve7. la más importante se refierP a 

que una vez liquidado y satisfechos todos los requisitos que el 

Certificado consigna, se transferirá la propiedad del inmueble al 

tenedor, como lo establece el Articulo 228 a bis de la L,G,T, y O, 

c. 
El Articuio Ó0 o 9 por si mismo ae explica, en razón de que ún! 

camente marca ciertas oblieaciones que el tenedor de un titulo de 

crédito debe cumplir con el inmueble que dicho título ampara. 

El Articulo 7°., señala el domicilio convencional en donde 

han de ser pagadas las cuotas estipuladas. 

El Articulo 8°., fija un plazo al tenedor que ya ha satisfe-­

cho todos los requisitos marcados en el Certificado, para que li-­

bremente señale notario y escriture el inmueble que ocupa, Asimi~ 

mo, se le da un plazo perentorio para que haga lo anterior, en cas:o 

contrario, la Fiduciaria será libre de nombrar al notario que ella 

misma elija. 

Este Articulo, desde mi punto de vista no interpreta el espí­

ritu del legislador, que es precisamente la transmisión de la pro­

piedad de viviendas a personas de escasos recur3ns económicos, por 

medio del Certificado de Vivienda y no de algún contrato que nece­

sariamente deba ser elevado a Es~ritura Pública, por lo que consi-
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dero que el referido Certificado de Vivienda además de ser un tít~ 

lo de crédito es un titulo de propiedad, que no requiere para su -

plena eficacia de su elevación a Escritura Pública, sino únicamen­

te su inscripción en el Registro Público de la Propiedad. 

El Articulo 9°., se~ala los inmuebles que además de estar ba­

jo el Certificado de Vivienda, se encuentran bajo el régimen de -­

Condominio, con respecto a las z.onas comunes, se estará a lo esta­

blecido por la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de 

Inmuebles para el Distrito Federal de 28 de diciembre de 1972. 

El Articulo 10, únicareente se refiere a las obligaciones adi­

cionales de la Fiduciaria con respecto a los bienes fideicomitidos. 

En el Articule 11 se sef.ala especificareente, las causas por­

las que el tenedor puede perder el derecho a di.Jfrutar el inmueble 

Este Articulo, se adecúa a las características que el Articulo ---

228 a bis de la L.G.T. y O.C. estipula, en lo relativo al incumpli 

miento de lo señalado en el título o al acandono del inmueble. 

El Articulo 12, otorga una ffracia a los adquirentes, que con­

siste en poder recuperar por una s óla vez sus derechos sobre la vi 

vianda, siempre que se trate de obligaciones en dinero hasta antes 

de que la sentencia cause estado. 

Los Articules 13, 14, 15 y 16, establecen el derecho que posee 

el tenedor del Certificado de Vivienda, para recuperar los llawados 

valores de reJcate. que consisten en la devoluciñn que se le hace 

a 1 misn:o. de parte del dinero que ha aportado a capital, pues es -
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sabido de todos, que el pago que ha hecho a la Fiduciaria por el -

inmueble, es distribuido repartiendo, aproximadamente, la mitad a 

capital y el resto a interés, de lo que result8 que el tomador a -

quien se quiere proteger devolviéndole los valores de rescate, ha 

sufrido una pérdida en su patrimonio, toda vez que se pueden con-­

e i.derar los intereses que no recupera, como pago del uso del bien 

en cuestión, lo que nos lleva a concluir que los multicitados val~ 

res de rescate carecen de ayuda efectiva para el tenedor~ 

Otra peculiaridad que es i01portante hacer notar, es la que se 

señala en el Artículo 16 y que se refiere al hecho de que el tene­

dor del Certificado de Vivienda, necesariamente debe endosarlo a -

favor de la persona que designe la Fiduciaria, limitando d,e, este -

modo, el derecho que posee como tal, de endosar libremente el tit~ 

1 o de crédito. 

El Reglamento de Certificado de Vivienda, contenido en las -­

señaladas circulares, contiene una posición sumamente ambigua en lo 

que se refiere a que si el Certificado de Vivienda es s-implemente 

un acto previo a la escrituración o es en si mismo un titulo de -­

propiedad. En lo personal considero, que ea un titulo de crédito 

que ampara el derecho de propiedad de la vivienda, sin que ~ea re­

quisito indispensable la elevaci6n a Escritura Ptlblica del titulo, 

ni que el mismo sea un acto prE.vio a la escrituración. 
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1 .- CARAC'l'ERBTICAS DE LOS CONTRATOS. 

Para que pueda nacer al mundo fáctico el Certificado de Vi--­

vienda, es necesario que la Secretaria de Hacienda y Crédito Públ! 

oo, otorgue la autorización correspondiente a la Fiduciaria, para 

que ésta a su vez, emita el referido Certificado, y posteriormente 

lo entregue al adquirente. 

Empero, como la aludida Secretaria a la fecha aún no ha emit! 

do la autorización de carácter general para emitir el Certificado 

de Vivienda a las Instituciones Fiduciarias, por lo que para cu--­

brir la citada definciencia, ha adoptado la figura conocida con el 

nombre de Contrato de Promesa de Suscripción de Certificado de Vi­

vienda. 

Ente contrato, que por cierto es muy sui generis, reviste la 

curiosa característica de que la oblié~ción que de él deriva, ea -

la de suscribir un titulo de crédito, mezclando de este modo el d~ 

racho civil con el derecho mercantil. 

Antes de referirnos a la naturaleza jurídica de este contra-­

to, considero necesario hacer referencia a los contratos en gene-­

ral, así como a los de promesa en particular, que se encuentran r~ 

glamentados en nuestro Código Civil para el Distrito Federal. 

Al decir de nuestro Ordenamiento citado "convenio es el acuer 

do de dos o más personas para crear, transferir, modificar o exti!!_ 

guir obligacione~ (Art. 1792), y máG adelante agrega: "Los conve--
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ni os que producen o transfieren las obligacinnes y derechos 1 toman 

el nombre de contratos". (Art. 1793) 

Como en este estudio lo que analizamos es un contrato, exami-

naremos detenidamente lo que son, qué elementos lo integran, aei e~ 

mo qué formalidades deben revestir. 

Volviendo a nuestra definición de contrato, observamos dos --

elementos importantes que de ella emanan: la producción y transfe-

rancia de obligaciones y derechos. 

La obligación en términos jurídicos, ha sido definida por la 

Suprema Corte de Justicia de la siguiente manera: "La obligación -

es un vinculo jurídico que nos constituye en la necesidad de dar, 

hacer o prestar alguna c_osa 1 por lo que la obligación supone: a) -

un lazo jurídico que liga necesariamente al deudor con el acreedor 

y del que se deriva el derecho que éste tiene para exigir que aquel 

le de, haga o preste, y deber jurídico que corresponde al deudor -

de dar, exigir, hacer o prestar; b) un hecho reductible a valor p~ 

ouniario que es el objeto o fin del lazo jurídico. Desde este p~ 

t o de vista esencial, lo característico de las obligaciones a e pa-

tentiza en el vinculum juris, y en el onue conventionia de la doc-

trina, por lo cua 1 para que la obligación de origen al ejercicio -

del derecho en ella contenido, se hace indispensable acreditar am-

bos elementos." (3emanario Judicial de la Federación. T. XLVII, -­

pag. 4200). (1 ) 

De lo anterior podemos deducir que: 



41 

1.- Las obligaciones son vínculos jurídicos, que en t·ste caso 

particular emanan de un contrato, por el que se constriñen las pa~ 

tes a cumplir con prestaciones de dar, hacer o no hacer. 

2.- C1~an además, derecho, o sea, le dan al titular correlati 

vo de la obligación, la facultad de exigir al obligado la presta-­

ción contenida en el contrato. 

Así tenemos que las obligaciones pueden ser de dar, hacer o 

no hacer, pero en el caso particular del contrato aqui estudiado 

las obligaciones de él derivadas son de hacer, y más adelante expli 

caremos en qué consisten. 

'Los contratos, se encuentran integr3dos por varios elementos 

de existencia, de forma, etc., por lo que nuestro Código Civil se­

ñala en su Articulo 1794 los elementos existenciales del mismo, -­

enunciando como tales al consentimiento y al objeto. 

Evidente e3 que el consenti~iento debe ser otorgado sin error, 

dolo, violencia o lesión, porque de lo contrario seria invalidado 

el contrato, segUn se desprende del Articulo 1812 del citado Códi-

go. 

El objeto del contrato, se reduce a la cosa que el obligado 

deba dar, o al hecho que deba hacer o no hacer (Art. 1824 C .e.), -

mas para que la cosa, materia del contrato, pueda ser objeto del 

mismo, es necesario que exista en la naturaleza, que sea determin~ 

do o determinable en cuanto a su especie y que se encuentre dentro 

del comercio (Art. 1825 c.c.), también el referido objeto, debe--
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ser lícito y posible (Art. 1827 c.c.), por lo que algún bien del­

dominio público de la Nación, en ningún caso podrá ser objeto de -

un contrJto de compraventa mientras no varíe su situación jurídica, 

en razón de estar excluido del comercio, tampoco podría serlo el -

cor;trato que se refiera a la compraventa de estupefacientes, ya que 

la circulación, venta y posesión de los mismos se encuentra prohi­

bida p?r nuestra legislación penal. 

No todos los ccntr3tos deben revestir una forma especifica, -

sin o que pueden celebrarse por escrito, oralmente, etc,, sin que 

por ésto sean inválidos (Art. 1832 c.c.), sólo aquellos que la Ley 

expresamente les se--,ale una forma determinada, de.berán revestirla, 

so pena de invalidez. (A-pto 1833 C .C.) 

Los contratos para su estudio y por sus características in--­

t rinsecas, han sido clasificados por diver-sos tratadi3tas en: uni­

laterales, bilaterales, onerosos, instantáneos, de tracto sucesi-­

vo, principales, accesorios, etc., más, siendo objeto de este aná­

lisis el multicitado contrato de promesa, debemos concretarnos ún! 

camente a explicar aquellos que le caracterizan, por lo que para -

llevar un orden progresivo en este estudio, primero debemos anali­

zar lo que es el contrato de promesa en términos generales. 
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2.- CONTRATO DE PRü:r.lliJA EN G~NER.AL. 

Aunque en nuestro Código Civil, el concepto de esta figura no 

es claro, ya que en su Articulo 2243, sólo nos dice "Puede asumir-

se contractualmente la obligación de celebrarse un contrato futuro" 

el maestro Rojina Villegas, en su libro Compendio de Derecho Civil 

Contratos, Tomo IV, lo define de la siguiente manera: 

"La promesa ea un contrato por virtud del cual una parte o --

ambas, se obligan dentro de cierto tiemp•' a celehrar un contrato -

futuro determinado". (2 ) 

Las caracte:ri>Jticas de esta figura contenidas en la definición 

que antecede son las siguientes: 

1.- Es un contrato que debe hacerse por escrito. 

2.- Pueden obligarse una o más partes o 

3.- Nace la oblig9ción de celebrar un contrato determinado --

dentro de cierto tiempo. 

1.- EG un contrato en tanto produce obligaciones y derechos.-

(J.rt o 1793 e .e.) 

2.- Puede ser unilateral o bilateral; cuando ea unilateral, -

ambas partes (para que e:x:i•3ta contrato, siempre debe haber acuerdo 

de voluntades de dos o más partes), expresan su consentimiento, p~ 

ro lu!3 obligacionea sólo recáen 13obre una de ellaa. Cuando es bil_! 

teral, las partes se obliean reciprocamente. (Arte. 11'\35 y 1B36 --

e .e.) 
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3.- Este punto es el más importante del contrato preliminar, 

ya que le da la oaracteri6tica de que las partes se obli~n a cel~ 

brar un contrato definitivo dentro de cierto tiompo, que reúna> loa 

elementos esenciales del definitivo. 
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3.- ANA LISIS JURIDICO DEL CONTRATO Dr. PRQI.I}iSA D~ 3U.~CRIPCION DB -­

CERTIFICADO D~ VIVI~NDA. 

Dicho lo anterior, ya podemos ocuparnos del contrato de Prom_! 

sa de Suscripción de Certificado de Vivienda, que si bien es cier­

to, entraña el cuestionamiento siguiente: ¿ es posible ob;ligaree -

mediante un contráto de naturaleza civil, como lo es el de promesa 

a suscribir un titulo de crédito, que evidentemente es una cosa -­

mueble mercantil?. Me inclino a pensar que no es posible, y más 

adelante explicaré porqué, más en la práctica, dicho sea de paso, 

se da .y lo reás curioso es que funciona tan bien, que la Institu--­

ción Fiduciaria por medio de él, adquiere una seguridad juridioa -

de tal magnitud, que 3e ha dado el caso muchísimas veces, de que -

el adquirente de una caga de interés social, por falt'l de pago sea 

lanzado de la misma, virtud del contrato de promesa se-·alado. 

Si en un contrato de promesa las obligaciones son sólamente de 

hacer y no de dar, cómo es posible que en el contrato de Prome3a de 

Suscripción de Certificado de Vivienda, que a continuación agrego, 

se especifiquen obligaciones de dar, de hacer y de no hacer. 



CONTRATO DE PROMESA QUE CELEBRAN POR UNA PARTE SOCIEDAD 
MEXICANA DE CREDITO INDUSTRIAL, S.A. EN SU CARACTER DE FIDU 
CIARIA DEL GOBIERNO FEDERAL, REPRESENTADA POR SU DELEGADO-: 
FIDUCIARIO ESPECIAL LIC.. . .. Y POR OTRA EL­
SR, 

CONFORME A LOS SIGUIENTES ANTECEDENTES Y CLAUSULAS. 

ANTECEDENTES 

P R 1M ERO.- Por contrato de fecho 6 de marzo de 1969, el Gobierno Federal 
por conducto de lo Secretario de Hacienda y Crédito Público, constituyó en Sacie -
dad Mexicana de Crédito Industrial, S.A. a quien en lo sucesivo se le denominará -
como !a FIDUCIARIA,· un Fideicomiso que tiene por objeto la urbanización cie los te­
rrenos ubicados en Atzacoalco, D.F., cuya titularidad le trasmitiría Corporación Con 
tinental, S.A. y la edificación en los mismos del conjunto Obrero H·~bitacional- -­
"C.T .M." integrado por viviendas de interés social, para ser enajenadas mediante -
la emisión de Certificados de Vivienda. 

SEGUNDO.- En cumplimiento del fideicomiso antes referido, lo FIDUCIARIA ha con 
trat.ado la urban-ización de los terrenos antes mencionados, y la construcción en los -
mismos de 2, 500 unidade~ de habitación del tipo interés social. 

TERCERO.- a quien en lo suce•i­
vo se designará como el SUSCRIPTOR manifiesta que tiene interés en adquirir una de 
las unidades de habitación a que se hace referencia en el punto anterio~, y que reune 
los requisitos que para las casas del tipo interés social se encuentran fijados. 

CUARTO.- A la fecha, no se ha perfeccionado la transmisión de los derechos que de­
be operar Corporación Continental, S.A. por lo que las partes celeb.ran el presente -
contrato conforme a las siguientes: 

CLAUSULAS 

P R 1M ERA.- EL SUSCRIPTOR promete suscribir el certificado de vivienda que, en -
su oportunidad emita la Fiduciaria, sobre la ·unidad de habitación tipo, E..) 
correspondiente al lote No. Depto. de la Manzana 5 
del conjunto Obrero Habitacional "C. T .M." de Atzacoalco, D.F. 

V ~··. 
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SEGUNDA.- El certificado que emito lo FIDUCIARIA se sujetará en cuanto a los- -
derechos y obligaciones que otorgue y a los requ;sitos que debe satisfacer, a lo dis -
puesto por los artículos 228-a-Bis. de lo Ley General de Títulm y Operaciones de -
Crédito, y por los artículos 1 al 16 inclusive del Reglamento y su reforma sobre emi -
sion ck certificodos de viviendo, expedido~ por lo Secretorio de Hocienda y Crl:di-­
lo PtJIJii<_(} y dnclo~. (J CUIJ()C,f~f poi' lo ComÍ'.i6n i·locionul e,J·r.ccHÍO f.:fl ~u~~ (..irc.ulorf.:~ 
520 y 522 y cuyo texto queda anotado en el anexa "A" de este contrato. 

TERCERA.- El precio del certificada que o su emisión déberá constar en el mismo, -
será la cantidad de S 74,000.00 (SETENTA Y CITATRO MIL P;;;sos o.J/100 :-

11. N. ) pagadero en lo Forma que a continuación se indica: · 
a).- La cantidad de S 7,500.00 (SIETE MIL QUINihl:~\13. ?F3C·:-i C~/1C'é1 ¡.::;_ 

) por concepto de enganche que el SUSCRIPTOR tiene pagado a la 
fecho. 
b).- El saldo, o sea, !a cantidad de$ 66,500.00 ( SESF.liTA Y S1'IS mr. c;_;;r:::::=.:, 
TOS PESOS 00/100 r:l~ en un plazo de 15 años, mediante 180 mensualidades 

IGTTALF.S sucesivas de S 720.99 ( SE'I'•o:cr;.;;:r;>os· ·;~;~:; 
TE PFSOS 99/100 M. lr. ), cada una a partir del dio primero del mes siguien- -
te a la fecha en que tome posesión de la casa especificada en la cláusula pdmera de 
este ·contrato, conforme a la tabla de amortización que como anexo "C" se ag,rega a 
este contrato formando parte del mismo. 

EL SUSCRIPTOR deberá pagar también, las gastas de administración y cobranza que­
mediante una cuota revisable cada dos años fijará la fiduciaria. 

CUARTA.- Se obliga el SUSCRIPTOR, a tomar un seguro :le vida e invalidez hasta -
por el saldo insolu1o del certificado y un seguro de daños sobre el.inmueble materia­
de este contrato que cubra los riesgos de incendio, terremoto y explosión, así como­
o mantenerlos en vigor hasta cubrir el costa total del certificado. 

LA FIDUCIARIA será de'signado beneficiaria irrevocable de tal seguro. 

QUINTA.- LA FIDUCIARIA se obliga a poner a disposición del SUSCRIPTOR el cer­
tificado de vivienda, en un término de LSO días a partir de la fecha de este 
contrata. La FIDU~IARIA notificará al SUSCRIPTOR por escrito, que tiene el certi­
Ficado a su disposición y gozo de un plazo de 30 días hábiles para que lo suscriba. 

SEXTA.- Las partes convienen expresamente en que todos los efectos jurídicos deri -
vados de la suscripción del cftificado, se retrotraerán a la fecha de este contrato, 

r 



en la inteligencia, de que las cantidades a que se refiere la cláusula tercera, se -. 
abonarán a partir de la citada fecha a cuenta de las obligaciones pecuniarias caer¡, 
lativas que imponga el certificado. -

SEPTIMA.- Al recibir el SUSCRIPTOR la Unidad de habitación, asumirá las mismas 
obligaciones y derechos que le corresponderían como si ya fuera el suscriptor del:­
certificado, establecidos en los ordenamientos indicados en la cláusula segunda. 

El uso de la vivienda, se regirá por el reglamento de usuarios que aparece como 
anexo "B" de este contrato, y que se considera formando parte de este mismo docu­
mento para cuyo efecto lo firman las partes. 

OCTAVA.- Si el SUSCRIPTOR deseare desist_irse de la operación antes de que se­
emita el certificado, deberá notificarlo por escrito a la FIDUCIARIA. Se conside­
rará que el SUSCRIPTOR se desiste de la operación si no ocupare su casa dentro de 
los 15 dios siguientes a la fecha en que reciba la notificación de la FIDUCIARIA en 
el sentido de que el local está a su disposición, o no suscribe ei certificado dentro 
del plazo a que se refiere la cláusula cuarta. 

tn estos casos, el SUSCRIPTOR percibirá por concepto de valor de rescate una can 
ti dad igual a la que por concepto de capital hubiere entregado a ·cuenta del valor: 
del certificado, de la cual la FIDUCIARIA podre hacer las deduciones que autorice 
el articulo 15 del Reglamento mencionado en la cláusula segunda, y además un 2% 
del valor total del certificado. como compensación por gastos de trámite e investiga 
ci6n de la solicitud de adquisición. -

En caso de que e i SUSCRIPTOR hubiera ocupado la casa o departamento, solo con­
tra la desocupación y entrega de la misma a la FIDUCIARIA, se le cubrirán las can 
tidades que le corresponden conforme a esta cláusula. 

NOVENA.- Todos· los pagos que deba efectuar el SUSCRIPTOR por virtud de este­
contrato, se realizarán en las oficinas de la Fl DUCIARIA en la unidad o en las que 
ésta seña le. 

DECIMA.- Ambas partes están conformes en que el inmueble al cual quedará refe­
rido el certificado cuya suscripción se promete en este documento, podrá estar su­
jeto a gravómen hipotecario en términos de la autorización que para tal objeto el­
Gobierno Federal concedió o la FIDUCIARIA, pero llegado el momento de la tras­
misión de propiedad que sea consecuencia del certificado, el inmueble materia del 
mismo pasará libre-de g avámenes. 

1 
í-----
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UNDECIMA.- EL SUSCRIPTOR estó conforme en que la FIDUCIARIA trasmita por­
cesión o cualquier otro acto, sus derechos y obligaciones a otra lnsti lución de Cré­
dita, siempre y cuando esta trasmisión sea previamente autorizada por la Secretaria 
de Hacienda y Crédito Público y la Comisión Nacional Bancario, 

Lo liw.rnisi6n ,,61o surtirl'r ...fectos paro el susctiptor, a partir de la frocha r:rr q•w lo­
Institución a cuyo favor se hago, se lo notifique por escrito, debiendo estar trans -
critas en la notificación los autorizaciones de referencia, 

DUODECIMA.- Serán pagadas por el SUSCRIPTOR los gastos y honorarios que se -
or:ginen en el caso de que éste prefiero en lugar del certificado de vivienda y uno-' 
vez que hubiere pagado la totalidad de las cuotas estipuladas, lo titulación en pro­
piedad mediante escrituro notarial. 

Para todo lo relativo a la interpretación y cumplimiento de este contrato los partes­
se someten expresamente a la jurisdicción y competencia de los tribunales del Distri 
to Federa 1, renunciando expresamente o 1 fuero que por su domici 1 io pudiere corres-: 
ponderles. 

He~ho y firmado por triplicado en la Ciudad de México, Distrito Federal, a los 
Doo días de 1 mes de Ah::.~ll:le mi 1 novecientos cc'~c\';:::> 

conservando el SUSCRIPTOR un ejemplar y la FIDUCIARIA los restantes. 

SOCIEDAD MEXICANA DE 
CREDITO INDUSTRIAL, S.A. 

D 

~-

El SUSCRIPTOR 

-7 
TESTIGO 

.-~;·~_;,;,.;;;c.:-~;? 
-··· 



De las cláusulas Primera y Segunda del contrato antes incerto 

se deduce la bilateralidad, en razón de que el Suscriptor se obli­

ga a suscribir un título de crédito (C-ertificado de Vivienda) mat~ 

ria de este contrato, y la Fiduciaria se constriñe a emitir el su­

sodicho Certificado. 

En las cláusulas de la Tercera a la Sexta, se encuentran esp~ 

cificadas las obligacione3 de dar, por lo "Ue éste contrato pierde 

su característica esencial que es lR de dar origen a obligaciones 

únicamente de hacer, claramente se~aladas en el Artículo 2245 del 

C 6digo Civil par:1 el Distrito Federal. 

En la cláusula Séptima del contrato de Promesa que estudia--­

rr.os, en el párrafo segundo, se establece que el uso de la vivienda 

se- regirá por un reglamento especial y que además se considerará -

parte del contrato. 

En el reglamento de usuarios, que se anexa al final de este -

capítulo, se establecen obligaciones de no hacer y que se encuen-­

tran en los Artículos 1, 2, 47 5, 6 y 8, que en resumen dicen que 

no se podrá hacer modificaciones tanto en el interior como en el -

exterior, si no es con el permiso por escrito de la Institución Fi 

d uc iaria, además sigue diciendo que tampoco se puede cambiar 'le 

de o tino las viviendas, que no es otro que el de hRbitación y no se 

podrá us:>r otro combustible que el de f(as natural que al •··fecto 

se ha instalado en todc; la Unidad ITabitacional, Todo lo anterior 

1>Uede causar la rescisión del contrato <;:nmo ya ha sucEodido y que -
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previene el Articulo 10 del mencionado reglamento. 

Las prohil>iciones tienen su ra:c.ón de ser, como lo son la de -

no afectar las estructuras principales de la construcción, del mi!!_ 

mo modo que cambiar el objeto de la vivienda,-pues si se ha determi 

nado que es para habitación, no es posible que si la necesita la 

e onvierta en comercio, en cuanto al combustible es por la propia -

seguridad de los contratantes, empt·ro esas justificaciones no son 

sino para los casos extremos en que se infrinja dicho reglamento. 

En la cláusula Novena del contrato de promesa aqui analizado, 

se vuelve a hacer mención s6bre la obligación de dar. Todas las -

demás disposiciones contenidas en el mismo, por si mismas se e~pli 

can. 

El contrato de Promesa de Suscripción de Certificado de Vi---

vienda, antes estudiado, por analogia puede ser comparado con el -

de promesa de venta, en razón de la tesis jurisprudencia! que la 

Suprema Corte de Justicia ha elaborado al respecto de las llamadas 

promesas de venta y que a continuación transcribo 1 

"Las llamadas promesas de venta en que no se contiene exclusi 

vamente una obligación de hacer, sino de dar, o se entrega la cosa 

y se paga el precio en su totalidad o en parte, satisface los ele-

mentes necesarios para la existencia de la compraventa, indepen---

dientemente de la terminología defectuosa que se cubiere empleado 

por las partes ... ( 3 ) 

En virtud de lo anterior, deduciroos que, en mi personal punto 

de vista, el mal· llamado contrato de Promesa de Suscripción de Ce.!, 



tificado de Vivienda, no es otra cosa que un contrato de comprave~ 

ta de tracto sucesivo (contrato de tracto sucesivo, es aquel en -­

que las prest:,oiones que se deben las partes son, ·de una o de am-­

bas, periódicas) que, nunca podrá dar origen a un Certificado de -

Vivienda, ya que él mismo implica una relación deudor-acreedor peL 

sonificada por la Fiduciaria y el Adquirente, teniendo como obje-­

to la vivienda de interás social, siendo imposible que un contrato 

de compraventa con vida propia, necesitara de otra figura de natu­

raleza mercantil como lo es el Certificado que nos ocupa, que rea­

ne las mismas características de traslaci6n de dominio. En suma, 

una y otra figura cumplen perfectamente su fin pero separadamente. 

Podemos objetar aún más a esta figura; supongamos que el ref~ 

rido contrato de Promesa de Suscripci6n de Certificado de Vivienda, 

efectivamente sea un contrato preliminar en toda forma y que las -

obligaciones que de él emanan se concreten a las de hacer, o sea 

a la de suscribir un titulo de crédito, resultaría si se lleva a -

cabo, que la Fiduciaria otorga al adquirente una cosa mueble mer-­

cantil, un titulo de crédito y por lo tanto, la obligación se tra~ 

ladaria de hacer a dar una cosa mueble, por lo que perdería la ca­

racterística especialisima de contrato preliminar. 

Mucho más podemos oponer a estas reflexiones, mas lo cierto y 

que con anterioridad ya hicimos notar, es que si funciona, y de -­

éste se ha valido la Fiduciaria para darle una formalidad juridica 

a la posesi6n de la vivienda, más pienso que lo único acertado so-
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bre este particular, es que, insisto sobre este punto, ésta defec­

tuosa figura jurídica desaparezca, para que en su lugar se de paso 

a un Certificado de Entrega de Vivienda, válido por muy poco tiem­

po, que reúna las características del Certificado de Vivienda y -­

que al momento de la emisión de éste últirn8 1 deje de tener efica-­

cia, 



ANEXO "B" 

REGLAMENTO DE USUARIOS 

La Sociedad Mexicana de Crédito Industrial, S .A. Departamento Fiduciario, en su 
carácter de propietaria fiduciaria del Conjunto Obrero Habitacional "C. T .M." de­
Atzacoalco D.F., expide el presente reglamento que forma parte integrante del Con 
trato de promesa, como se indica en la cláusula séptima del mismo, al cual deberá,; 
sujetarse los usuarios de las unidades de habitación que componen el mencionado 
conjunto. 

Articulo lo.- Mientras no se haya cubierto la totalidad del valor del certificado de­
vivienda, el usuario no podrá modificar el interior de la casa que ocupa sin autoriza 
ci6n expresa y por escrito de la Fiduciraia. Cuando tales modificaciones se autori :­
cen, deberán realizarse bajo lo vigi loncio y dirección de lo persono que al efecto -
de;igne lo Fiduciaria. 

Artículo 2o.- Tampoco podrán realizarse modificaciones sin autorización por escri­
to de lo fiduciario en los fachadas de los cesas, los que sólo podrán ser modificadas­
con el conse~timiento mencionado, siempre que con dicho modificación se conserve­
lo armonía,el buen aspecto y la uniformidad de la Unidad. 

Artículo 3o.- Los usuarios no harán ni dejarán hacer o los personás que ocupan las -
unidades de habitación, nado que puedo menoscabar la bueno apariencia del conjunto 

de edificios. 

Artículo 4o.- La reparación de los juntos en los azoteas, y de los muros divisorios -
de los terrenos, corresponderá o los usuarios colindantes. Los acabados de los casas­
serán conservados y reparados por cuento del usuario, quien deberá observar en todo 
caso lo dispuesto en el artículo lo. de este reglamento. 

Articulo 5o.- Es obligación de todos los usuarios respetar el destino de los bienes y­
servicios generales del conjunto. 

Artículo 6o.- Los cosos del conjunto serán destinados EXCLUSIVAMENTE PARA HA­
BITACION, en consecuencia, quedo terminantemente prohibido o los usuarios cam­
bior el destino total o parcialmente de los unidades de habitación. 

Artículo 7o.- Ningún ocupante de los unidades de habitación podrá entorpecer el -
movimiento en los banquetas, andadores, ratornos o calles en lo Unidad, con objetos 
que dificulten el tránsito de personas o vehíc.ulos. 

Artrculo 8o.- Los usuarios consumirán exclusivamente como combu5tible en sus casos. 
el gas natural que se les proporciona mediante las ínstala ... iones generales y particula 
res existentes. -



A•'ícu:.:> 9o.- Los usuarios qu~ tengan quejas -":Jbr,; algo que afecte la ~ranquilidad­
de la Uridad o d"' parte de e•ia e que $>20 r:cerjl'dicial o molesto para sus moradores,­
debe:ó dirigirse a la Fir!uciaroc. •Juien, sí e>t.m•-ra justificada lu queja, procedet(i -
como corresponda. 

Artíc•Jio 10 .. - Le fiduciaria tendrá derecho de solicitar la rescisión del contrato de -
pr~mesa, ni usuario que no cumpla con lo establecido en los artículos 1, 2, 4, 6 y 8 
de 1 presente reglamento, o que reiteradamente infrinja las demás prohibiciones con­
tPnic'cs en el propio reglamento. 

~rtículo 11." Queda prohibido a los usuocios, utilizar aparatos de sonido u otros ins­
trumentos que, por el volumen con que se operen perturben la tranquilidad de los v:_ 
cines. 

Artículo 12.- Se obliga el usuario a cubrir oportunamente los impue,;tos y derechos -
<JUe correspondan de su casa habitación as! como a mostrar los comprobantes respecti 
vos a la fiduciaria cuando ésta lo solicite. -



50 

e I T A 

(1) Obra citada por Raf"ael de Pina~ 

Derecho Mercantil Mexicano, Tomo III 

EdiJ,;orial Porrúa, J.A. 

(2) Rojina ~illegas Rafael. 

Compendio de Derecho Civil, Tomo IV 

Editorial Porrúa, S.A. 

(3) Jura iprudenoia 11 O (Quinta Epoca 

Sección Primera 7 Vol~ Tercera Salae""' 

(Apéndice al Tomo CXVIII), se publicó 

con el mismo titulo No. 24d. 

S 

Página 25. 

Página 26. 

Página 479. 



CAPITULO TERCERO 

I.- CERTIFICADO m: PAR'I'ICIPAC'ION 

II.- CONTRATO DE CO!I'PRAVENTA CON RESERVA DF' DOMINIO DE 

CERTIFICADO DE PARTICIPACION IN1~0BILIARI0 NO Al-'0.!!_ 

TIZABLE, 

III.- CERTIFICADO DE ENTREGA D!O: VIVD:NDA DEL INFONAVIT, 



I 

1 .- NATURALEZA J1JRIDICA DEL CERTIFICADO DE 

VIVIl~NDA, 

2.- CARACTERISTICAS INTRINSECAS Y APLICACION 

DEL CERTIFICADO DF. VIVIENDA. 



51 

1 .- NATURALEZA JURIDICA DEL CERTIFICADO DE PARTIC IPACION, 

Al decir del maestro Rodolfo Batiza, los Certificados de Par-

ticipación " se inspiran en los Trust certificates o participating 

certificatea, emitidos por loa "Trust de inversión" (Inveatment 

trust) surgidos en Inglaterra a mediados del pasado siglo y c¡ue 

pasaron des pulís a los Estados Unidos" • (1 ) 

El trust de inversión; consiste fundamentalmente en un fondo 

aportado por múltiples inversionistaJ, QUienes adquieren valores 

bursátiles diversificados a efecto de reducir los riesgos en las -

inversiones. Los Certificados que se emiten son roa que represen-

tan el derecho de propietarios a los tenedores, de una parte alicu~ 

ta de los valores en cartera asi como sus rendimientos. 

En México, por primera vez se reglamentó el Certificado de -~ 

Participación, por Decreto de 31 de agosto de 1933, el cual adici~ 

nó el Articulo 90 de la Ley de Instituciones de Crédito y Org.ani--

zaciones Auxiliares y que dice1 

"Las sociedades y departamentos autorizados al efecto, confo.!. 

me al articulo 3°. para actuar como Fiduciarias, podrán igualmente: 

I.- OctOOOO 

IX.- Emitir certificados nominativos que podrán ser negocia--

bles, haciendo constar la participación de los dbtin-t.os copropie-

tarios en b'ienes, titulos y valores que se encuontran en poder de 

la Institución o la particiJ'ación de los acreedores en las liquid!!_ 
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clones en que la Institución Fiduciaria tenga el carácter irrevo-­

cable de liquidador o síndico. 

Cuando los certificados de participación hagan constar el de­

recho de copropietario o acreedor a una cantidad fija, se entende­

rá que la Institución emisora garantiza el pago de esa cantidad; 

cuando los certificados hagan constar solamente la participación 

del copropietario o del acreedor en una parte alícuota de loa bie-­

nes o del activo, o del valor neto que resulte de la venta, o li-­

quidaci6n, la Institución Fiduciaria sólo será responsable de la -

existencia de los bienes o de la legitimidad del crédito". 

Encontramos que la primera parte de este Decreto, parece ade­

cuarse al concepto de trust de inversión, empero introduce un nue­

vo elemento tan amplio como e 1 de "bienes 11 , desvirtuando con esto 

dicho concepto. La segunda parte del Ordenamiento citado, tergi-­

versa la propia naturaleza del trust certificate, en cuanto admite 

que en el Certificado,. pueda hacerse constar la participación de -

acreadcres en las liquidaciones en que el emisor tiene el carácter 

irrevocable de sindico o liquidador. 

Por Decreto de 2 de junio de 1941, nace nuestra leghlación­

vigente sobre la materia, denominada Ley General de Instituciones 

de Crédito y Organizaciones Auxiliares, misma que acoge los linea­

mientos est~blecidos por su antecesora y que se ocupa del Certifi­

cado de Participación en su Articulo 44, 'lue a la letra dice: 

"Las sociedades o instituciones de crédito que disfruten de -
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concesión para llevar a cabo operaciones fiduciarias, estarán aut~ 

rizada3 en los términos de eata Ley: 

i) Para emitir certificados haciendo constar la participación 

de los distintos copropietarios en los bienes, titulas o valorees -

que se encuentren en poder de la Institución o la participación -­

de los acreedores en las liquidaciones en r,ue la Institución Fidu­

ciaria tenga el carácter irrevocable de liquidador o sindico." 

A e3ta Ley, le complementa por Decreto de 30 de diciemr.re de-

1 946, el capitulo V bis de la Ley General de Instituciones de Cré­

dito, la cual en su Articulo 228 a, señalas 

"Loa certificados ~;le participación son títulos de crédito que 

representan: 

a) El derecho a una parte alícuota de los frutos o rendimien­

tos de los valores, derechos o bienes de cualquier clase que tenga 

en fideicomiso irrevocable para ese propósito la sociedad fiducia­

ria que los emita; 

b) El derecho a una parte alícuota de propiedad o de la titu­

laridad de esos bienes, derechoa o valores! 

o) O bien el derecho a una parte alícuota del producto neto -

que resulte de la venta de dichos bienes, der;,chns o valores." 

Además nos estsblece la propia Ley, que los Certific-~do» se-­

rán bieneH muebles, pudiendo sólamente emitirlos las instituciones 

de crédito autori,r,adaa para actuar comn Fiduciarias. Unicamente-
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tendrán el carácter de documentos probatorios aquellos Certifica-­

dos que se expidan paro¡ hacer constar la participación de di•ltin-­

t os copropietarios de bienes, derechos o valores r¡ue 3e encuentren 

en su poder. 

También, los CertificOJdos de Participación, podrán ser ordin~ 

ri os o inmobiliarios, ésto depenJerá de los bienes objeto de la 

emisión, ya que ai se trata de muebles serán ordinarios, siendo i_!l 

muebles, lógicamente, serán inmobiliarios. '3obre éstos últimos, -

se puede establecer en el acta de emisión el aprovechamiento dire~ 

to sobre el bien fideicomitido en favor del tenedor del Certifica­

do, cuyo alc,~nce, extensión y modalidades estarán comprendidos en 

el acta de emisión. 

La sociedad emisora, puede, previo consentimiento del repre-­

sentante común de los tenedores, concertar y obtener pré•3tamos pa­

ra el mejoramiento a incremento de los ~ienas inmuebles materia de 

la emisión, emitiendo, por este concepto, "CertificBdos Fiduciarios 

de 1\deudo11
1 éstos serán titules de crédito en contra del Fideicom.i 

so correspondiente y preferentes en su p9go a los Certificados de 

Particir>ación. 

Cuando la institución de crédito (emisora) esté autori7ada p~ 

ra practicar operacione3 de financiamiento en los términos d~ Ley, 

podr~ earantizar a los tenedores de los Certificado3 que emita, un 

minimo de rendimiento. 

En cuanto al monto nominal de una emisión de Certificados de 
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Participación, será fijado mediante dictamen ''ue 3e formule en ba­

se a un peritaje practicado a los bienes fideicomitidos r.mteria de 

la emisión, por conducto de Nacional Financiera 3,A,, o el Banco -

de Obr~s y Servicios Públicos 3.A. (ante~ Banco Nacional Hipoteca­

ri!J Urbano y de Obras Públicas 3.A.) respectiv.Jmente, según se tr.!!_ 

te de bienes muebles o inmuebles, Cuando éstos formulen su dicta­

men deberán de tomar en cuenta el valor comercial de los bienes, -

y si se trata de Certificados amortizables, se estimará un margen 

prudente de seguridad para la inversión de los tenedores de estos 

Certificados. El dictamen que hagan las instituciones será defini 

t ivo. 

Los Certificados d~ Participación pueden ser o no amortizables; 

l~s primeros dan a sus tenedores derecho a una parte alicuota d~ -

los frutos o rendimientos que corresponda y el reembolso del valor 

nominal; en cuanto a los segundos, la sociedad emisora no esta --­

obligada a hacer el pago nominal de los Certificados, en ningún --

t ienrpo; al terminar el Fideicomie •> base de la emisión y de acuerdo 

o on las resoluciones de la asamblea general de tenedores de dichos 

Certificados, procederá (la Fiduciaria) a adjudicar Qí vender los -

bienes fideicomitidoa y a distribuir el producto neto de la misma. 

La emisi6n de los Certificados será por series en denominaci.2_ 

nas de cien pesos, o múltiplos de esta suma, además pueden ser al 

portador o nominativos con cupones al portador. Cualesquiera de -

los tenederos podrá pedir la 'lulidcJd de la emisión que se haga, --
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sin tomar en cuenta lo que ha quedado asentado anteriormente • 

Los requisitos de la emisión se harán previa declaración uni­

lateral de voluntad de la sociedad emisora, expresada en escritura 

pública y en la que se hará constar: la denomim10ión, objetn y do­

micilio de la sociedad; la relación del acto constitu·tivo del fi-­

deicomiso base de la emisión; el dictamen pericial (avalúos) que­

hagan las instituciones antes mencionadas; el importe de la emisión 

con especificación del número y valor de loe certificado3 que se -

emitan y de las series y surseries si éstas las hubiese; la natur.!!. 

le?a de los titules; si son ar.:orti3ables, -del mínimo rendimiento 

garantizado, los plazos, condiciones y forma de la amorti~ación; 

el pago de los productos o rendimientos; los datos de registro que 

a ean procedentes para la identificación de los bienes materia de -

la emisión, así como de los antecedentes de la misma; la acepta--­

ción del representante común de los tenedores del Certificado de 

Participación, eón la declaración de haber verificado la constitu-

ción del Fideicomiso y de comprobar la e:cistencia de los bienes f!. 

deicomitidos, así como de la autenticidad del peritaje efectuado -

sobre los bienes por las instituciones de crédito antes referida1. 

Cuando los Certificados se ofrezcan para qu venta, sin •;ue se 

conten~ en la propa~nda los datos requeridos y que han quedado­

marcados en el párrafo anterior, responderán por los daños y per-­

juicios que se oca.Jionen a aquellos a l0s que se leo irr:put<' tal -­

omisión, Los requisitos que del1erá contnner el Certific·1do de Pa.E_ 
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t icipación son los siguientes: 

1.- La ffi(·nción de ser Certificado de Participación, 

2.- La especificación de ser ordinario o inmobiliario. 

3.- La deo3ignación de la sociedad emisora y la f"irma autógra­

fa del funcionario de la misma, autori~ado para su·3cribir la emi-­

sión correspondiente, 

4 .• - La fecha de expedición del titulo. 

5.- Importe de la emisión, con especificación del número y -­

del valor nominal de los Certificados que se emitan, 

6.- El minimo rendimiento garanti?ado y el término señalado -

para el pago de productos o rendimientos, de la misma manera del -

capital y loa plazos. 

7.- Condiciones y forma en ~ue los Certificados han de ser--

amortizados. 

8.- El lugar y modo de pago del Certificado de Participación 

inmobiliario no amortizable, 

9.- En su caso, el señalalfiento de las garantías espuciales -

que se constituyan para la emisión con la exJ>resión de las inscri.E_ 

ciones relativas en el Registro Público, 

10.- El lugar y fechn del acta de ew.isión con anotaoiñn de la 

fecha y número de la jnscripción relativa en el Registr<' de Comer­

cio y la firma autógrafa del representante cor.•ún dR los tenedores 

del Certificado, 

Para los términos y condiei.,nes de la emisión de Certificados 



y loa textos de las actas de emisión, asi como de las modalidades 

en ellos contenidos, deberci existir la aprobación de la Comisión -

Nacional Bancaria y de 3eguros. Asimismo, en caso de otorgamiento 

de un acta de emisión o de modificación, deberá concurrir un repr~ 

sentante de la ya citada Comisión. 

En el acta de emisión se puede estipular que los Certificados 

serán reembolsados por sorteos; en este caso, se estará a lo dis--

puesto por el Artículo 222 de la L.G.Tv y O.C ~ 

El cobro de los cupones de los Certificados, podrá hacerse -­

dentro de los tres años siguientes, contados a partir de la fecha 

en que se venzan los plazos estipulados para hacer la amortización 

o, en caso de sorteo, desde la fecha en que se publique la lista -

a que se hace mención en el Articulo 222 de la L,G.T. y o.c.; si 

estos no son cobrados, la acción correspondiente para exigir el p~ 

go de los mismos, prescribirá en tres a"'os. 

La prescripción de los derech~s operará conforme al derecho -

común, y correrá a partir del momento que señale la asamblea de t~ 

nedores, misma que conoció de la terminación del Fideicomiso corre~ 

pendiente. 

El Fideicomiso, base de la emisión, no podrá extinguirse mie~ 

tras existan saldos insolutos por concepto de créditos a cargo de 

la masa fiduciaria, ya sea de Certificados o de participación en -

los frutos o rendimientos de los mismos. 

He esperado hasta este momento para anal izar una figura que -
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considero debe aer estudiada por separado, debido al papel que ju~ 

ga dentro de loa Certificados de Participación, as1 como en el ac­

to de emisión, ella es el Representante Común de los Tenedores de 

C ertificadoa. Esta cargo se confiere aún antes de que existan 

los propioa tenedores de Certificados, su función es como lo dice 

su nombre, la de representar a loa tenedores en diversos actos an­

te la F'iduciaria. 

El cargo de Representante Común, es personal y será desempeñ~ 

do por el individuo designado al efecto o por los representantes -

ordinarios de la institución de crédito o por la sociedad financi~ 

ra o F"iduciaria, que deberán ser nombrados exprofeso para el cargo, 

d'f.cho R:epresentante, no ,POdrá ser tenedor de los Certificados. 

Ell.l:epresentante Clomún, actúa como mandatario de los tenedo-­

res con las siguientes facultades y obligaciones! 

1.- Podrá otorgar poderes judiciales; 

2.- Verificará los términos del acto constitutivo del Fideic~ 

miso base de la emisión. 

3.- Comprobará la existencia de los derechos y de los bienes, 

dados en Fideicomiso y en su caso, que los bienes inmuebles estén 

asegurados contra siniestros, mientras no se amortice totalmente -

su valor o por el importe de los Certificados en circulación cuan­

do éste sea mayor que aquel; 

4.- Recibirá y conservará loa fondos relativos como deposita­

rio aplicándolos al pago de los bienes adquiridos o de su constru.s:. 



60 

ción, en loa términos que señale el acta de emisión, cuando el im­

porte de éstos sea destinado para la adquisición o construcción de 

bienes. 

5.- Autorizará con su firma los Certificados que se emitan. 

6.- En su caso, ejercitará todas las acciones o derechos que 

al conjunto de tenedores de Certificados correspondan, por el pago 

de intereses o de capital consignados en las garantías señaladas -

para la emisión~ 

7.- Asistirá a los sorteos, si éstos los hubiere. 

8.- Convocará y presidirá la asamblea general de tenedores de 

Certificados y ejecutará sus decisiones. 

9.- Recabará de los funcionarios de la institución emisora -­

t odoe los datos que necesite para el ejercicio de sue atribuciones, 

inclusive los relativos a la situación financiera en el Fideicomi­

so base de la emisión, 

Es importante hacer notar que los tenedores tienen derecho a 

a grupa rae en una asamblea general que loa represente, recayendo 

sus decisione'3 sobre todos los tenedores sean éstos disidentes o -

estén ausentes, siendo válidas, siempre y cuando éstas sean acordes 

con la L,G.T. y o.c. 

Hasta ahora hemos analizado al Certificado de Participación -

en general, los requisitos de éste y del acta de emisión, asi como 

del R•epresentante a omún, por lo que ahora nos ocuparemos del Cert,! 

ficado de Participación Inmobiliario no Amortbable. 
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2.- CERTIFICADO DE PARTICIPACION INMOBILIARIO NO AMORTIZABLE. 

El concepto de Certificado de Participación Inmobiliario no -

A:nort:!.zable, no se adecúa a la definición de los participating ce,!_ 

tificate, que el maestro Rodolfo J3atiza soJtiene, además el ae:::al.!!, 

do facultativo nos dice que: " se ha desnaturalizado debido a que 

debe recaer sobre valores bursátiles y no sobre bienes inmuebles 11 ~ 

añade quea " no se orea ningún atractivo a los inverai0nistaa, so­

bre este certificado 11 (
2 ) 

Tomando en cuenta que el ya mencionado Certificado de Partic! 

pación Inmobiliario no Amortizable, ha sido utilizado no como me--

dio para promover la inversión, sino como la manera más fácil de -

promoción de habitaciones baratas o de interés social; el Banco -

de Obras y Servicios Públicos, S.A., los ha emitido para este fin, 

elaborando el Certificado de Participación Inmobiliario no Amorti-

zable que a continuación agrego: 
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En estos Certificados, se contienen las limitaciones, dere--­

chos y obligaciones, tanto de la fiduciaria como de los tenedores, 

Además, debemos agregar, que se~ala todos los requisitos que marca 

la Ley respectiva sobre el particular. 

Previamente a la emisión de éste Certificado, se expide al -­

futuro tenedor del mismo, un contrato de compraventa con reserva -

de dominio que reviste varias peculiaridades y que más adelante --

analizaremos, por lo pronto y a efecto de profundizar sobre el pa~ 

ticular, enunciaremos las caracteriaticas del multicitado Certifi­

cado de Participación Inmobiliario no Amortizable. 

1.- Ea un titulo de crédito, calidad que le otorga la L.G.T. 

y o.c. en su Articulo 228 'a', porque reune los rer¡uisitos de un­

titulo de crédito que son la literalidad, legitimidad, incorpora-­

ción y autonomia, características que se alordaron en el Capitulo 

de Certificado de Vivienda, paga. 21 y·22 de este tracajo. 

2.- Es una cosa mueble mercantil, por ser titul• de crédito. 

3.- Su origen es causal, debido a que nace de un Fideicomiso, 

sin que por ello deje de ser principal. 

4.- Loa derechos que de él se derivan, son posesorios y no-­

traslativos de dominio. 

5.- Cuando-se extinga el Fideicomiso o se adjudiquen los bie­

nes fideicomitidos, (situación que parecer ser la más probable, ya 

que e,, dificil que los tenedor('!s se desprendan de un bien ra17.) o 
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se vendieran loa miemos, se repartirá el producto neto de esa ven­

ta. 

6.- Es inmobiliario, porq_ue los bienes, materia del Fideicom! 

so, son precisamente bienes inmuebles. 

1.- No amortizable, caracteristica q_ue consiste en q_ue la so­

o iedad emisora, no está obligada a pagar el valor nominal del Cer­

ti fica <:l. o a sus tened ores. 

El Certificado de Participación Inmobiliario no Amortizable, 

tiene como finalidad la de facilitar la adq_úisición de viviendas -

sin los gastos q_ue origina necesarial!1ente la celebracilin de una 

compraventa, empero la Institución Fiduciaria, no ha tomado en 

cuenta q_ue este Certific~do es de inversión y que al término del -

fideicomiso no se conoce a ciencia cierta el fin de los bienes fi­

deicomitidoa, esto es si se les van a adjudicar a loa tomadores de 

los Certificados o se venderán y se repartirá el producto de la 

venta, siendo esta incertidumbre una gran desventaja para la pro-­

pia Institución Fiduciaria q_ue los emite. 
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1 .- CONTRATO Dl•: CO~'PRAVENH EN GENE?.AL. 

El contrato preparatorio al que tuvo que recurrir el Banco de 

Obras y Servicios Públicos, S.A., para elaborar con posterioridad 

el Certificado de Partioipaoi6n, fué el de compraventa con Reserva 

de Dominio. 

Como ha quedado establecido en la teoria general de los cont~ 

tos, en el inciso dedicado al contrato de Promesa de Suscripción de 

Certificado de Vivienda, sólo me referiré a la compraventa en ge-

neral y posteriormente a la modalidad de la misma que es la Reser-

va de Dominio. 

Nuestra Legislación no define lo que es el contrato de Compr~ 

venta de manera especial, empero en el Código Civil para el Distr1 

to Federal, en au Articulo 2248 se establece! "Habrá compraventa -

cuando uno de los contratantes se obli~ a transferir la propiedad 

de una cosa o de un derecho y el o·~ro a su vez se obli~ a pagar-

por ello un precio cierto y en dinero". Rafael Rojina Villegas, -

en su Compendio de Derecho Civil, Tomo IV, señala: "En la compra--

venta de cosas ciertas y determinadas una de las partes transmite 

a la otra la propiedad de es os bienes, o de un derecho y ésta a -­

su vez se obliga a pagar un precio cierto y en dinero. 11 (
1 ) 

Por lo que se refiere a la compraventa de c0aas en especie 

indeterminada, una de las partes se otliga a transferir la propie-

dad de la misma y la otra, a pagar un precio cierto y er. dinero. -
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Para que se transmita el dominio, es menester que la cosa se haga 

cierta y determinada con conocimiento del comprador. 

El cont~ato de compraventa es bilateral y oneroso, caracterí~ 

ticas que el referido maestro Rojina Villegae analiza de la siguie~ 

te manera: "La compraventa es un contrato bilateral. porque engen-

dra derechos y obligaciones para ambas partes. Es oneroso porque 

e onfiere provechos y gravámenes reciprocos 11 (
2 ) 

Además de las anierinres caracter1sticas es formal cuando el 

objeto, materia del contrato, es un inmueble, porque éste debe ser 

inscrito en el Registro Público de la Propiedad Local; ser~ conse~ 

s ual cuando el objeto se refiera a muebles, porque el contrato 

de compraventa se perfeccionará solamente con el consentimiento, 

sin necesidad de reunir alguna otra formalidad, 

Ea conffiutativo generalmente, porque las prestaciones que las 

partes se deben en la mayoría de los casos son ciertas y determi--

nadas; es principal, en razón de que no depende para su existencia 

de ningún otro contrato; puede, además, ser de tracto sucesivo o -

instantáneo. En el primero de los casos los pagos se hacen en pa~ 

cialidades, en el segundo el pago se hace al contado. 

Loa elementos de existencia de la compraventa son el consent! 

miento, que es la exteriori7ación de la voluntad de las partes, y 

el objeto que, en este caso, será la transferencia de la rrnpiedad 

de una cosa o de un derecho, que puede .3er inexistente si el pre--

cio no fué entregado o la cosa no existe ni física ni jurídic9rnente, 
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El precio debe ser cierto y en dinero, de no ser asi nos en--

contrariamos frente a un contrato de permuta, en cuanto que es coE_ 

dioión sine quanon que el precio en una compraventa debe ser cier-

t o, en dinero y precisable o precisado. 

La obligación que nace de este contrato es de dar, como obje-

to directoJ como objeto indirecto, es la transmisión de la propia-

dad de una cosa y como contraprestación la entrega del precio pac-

tado. 

La cosa, objeto que se va a transmitir en propiedad, debe ser 

posible fisica y juridicamente, ser determinado o determinable en 

cuanto su especie. 

Además de los requ~sitos, de existencia ya enunciados, el coE_ 

trato de compraventa requiere de elementos de validez tales como -

"la capacidad de las partes que intervienen en el acto, la volun--

tad de las mismas y que ésta se encuentre libre de vicios;· licitud 

en el objeto, motivo o fin del a oto que se celebra, observancia de 

las partes, de la forma que exija la Ley para que se externa la 
h\ 

voluntad"• \:JJ 

Hemos enunciados a grandes rasgos las caracteristicas de la -

compraventa, por lo que ahora analiza1~mos los elementos, derechos 

y obligaciones de la Compraventa con Reserva de Dominio, que es --

una modalidad de este acto juridico. 
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2.- COr.TRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO. 

Nuestro Código Civil, para el Distrito Federal, en su Articu­

lo 2312 se refiere a la Compraventa con Reserva de Dominio en los 

siguientes términos: 

"Puede pactarse válidamente que el vendedor se reserve la pr.2_ 

piedad de la cosa vendida hasta que su precio haya sido pagado." 

La justificación de esta modalidad es la necesidad que todo -

individuo tiene, tanto de comprar como de vender, debido a que vi­

vimos en una sociedad de consumo, en la que las personas económi-­

camente más débiles, formada por grandes mayorias, carecen del po­

der adquisitivo suficiente para adquirir bienes de consumo básico, 

viéndose obligadas por ésta causa, a vender su fuerza de trabajo, 

único patrimonio con el que cuentan. Asi, podemos observar que -­

esta gran mayoría se ve imposibilitada para obtener, fuera de los 

bienes de consumo básico, como son los alimentos, el vestido, etc., 

bienes inmuebles a precio de cont§do, por lo que los vendedores, a 

efecto de proteger su patrimonio, han adoptado la figura jurídica 

conocida como Hipoteca. Esta es llevada a la práctica por ser la 

forma más rápida con que el vendedor cuenta para recuperar el pre­

cio en dinero, ot:jeto de la comrJraventa. Por lo anterior y con el 

fin de proteger a la clase de3poseída, diversas instituciones ófi= 

cialea han adoptado una forma más barata para vender que la Hi~ot~ 

ca. Esta consiste en que la vendedora se reserva el dominio del -
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inmueble, hasta el momento en que el valor total del inmueble le -

es liquidado, recibiendo jurídicamente el nombre de contrato de Com 

praventa con Reserva de Dominio, 

La modalidad de Reserva de Dominio, no es otra cosa que una -

condición suspensiva que se consigna en el contrato de compraventa¡ 

a este respecto el ya citado maestro Rojina Villegn nos sei'ala: 

"La venta con reserva de dominio, como su nombre lo indica, está -

supeditada a una condición suspensbra, consis-tente en c1ue la pro--

piedad de la cosa no se transferirá al comprador, sino hasta que -. 

se realice un acontecimiento futuro e incierto, que consiste, se--

gún el Código Civil, generalmente, en el pago posterior del pre--­

cio." (4) 

La condición suspensiva, al decir del tratadista Gutiérrez y 

González, es "El acontecimiento futuro de realización incierta, 

del cual depende la eficacia o exigibilidad de la obligación". (5) 

Aai tenemos que los elementos de la condición son: 

a) Un acontecimiento futuro¡ y 

b) Un hecho incierto, 

e) Ea aquello que sucederá mediata o inmediatamente, pero que 

nunca sucedió, 

b) ~s aquel en que las partes ao tienen la certe?a de que el 

hecho se realice o no, ya que no depende de su volun~ad, sino de -

la naturaleza misma de los hechos. 

Cabe hacer mención ·::ue el G(•ntrat,-, de C-ompraventa con Reserva 
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de dominio, en razón de la condición suspensiva a que está sujeto, 

reviste obligaciones diferentes a las de la compraventa en general, 

siendo los principales puntos divergentes los siguientes: 

1.- Compraventa en general.- Obligaciones a cargo del vendedor. 

!ll) Transferir el dominio de la cosa. 

b) Conservar la cosa o CUfltodiarla hasta el momento de la entrega. 

e) Entregar la cosa. 

d) Garantizar la posesión útil y pacifica. 

e) Responder del saneamiento en caso de evicción. 

f) Pagar la mitad de los gastos de escrituración y el impuesto del 

timbre. 

2.- Compraventa con reserva de _dominio. 

vendedor. 

Obligaciones a cargo del 

·. 
a) Entregar la cosa. 

b) Garantizar la posesión útil y pacifica. 

e) Responder del saneamiento en caso de evicción, 

d) No enajenar la cosa vendida, hasta el momento de la transferen-

cia del :¡;leno dominio. 

3.- Compraventa en general. Obligaciones del comprador. 

a) Pagar el precio, 

b) Pagar la mitad de los gastos de eacritur.~ción y registro. 

e) Pagar la mitad del impuesto del timbre. 

d) Recibir la cosa. 

4.- Compraventn con reserva de dominio. Obligaciones a cargo del 
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o omprador. 

a) Pagar el precio en el lugar estipulado, los dias previamente s~ 

ña lados. 

b) Conservar en buen estado la cosa, haciendo los gastos no sólo -

de los deterioros normales que ae deriven del uso, sino de aquellos 

necesarios y que sean consecuencia de casos fortuitos, porque los 

derechos posesorios que adquiere, no son los de un simple arrenda­

dor, sino los de un propietario condicional. 

e) Cubrir la mitad del importe de los gastos por concepto de escr1 

turación y registro, asi como en su oportunidad la mitad del im--­

puesto del timbre. 

Las diferencias especificas entre ambos contratos son: 

a) La compraventa transmite la propiedad plena (uso, goce y disfr,!! 

te)¡ la compraventa con reserva de dominio no. 

b) La compraventa, generalmente, és instantánea; la compraventa -­

con reserv-a de dominio es a plazos. 

e) La compraventa de inmuebles es elevada a Escritura Pública, si 

el valor del bien es superior a t 5'000.00; cuando no se encuentra 

sujeta a condición suspensiva, se hace al momento de la entrega de 

la cosa; si reviste e3ta modalidad, se protocolizará al momento en 

que la condición suspensiva desaparezca. 

d) El pago del impu•"sto del timbre en una compraventa normal, se -

hace al momento de la escrituración¡ la compraventa con reserva de 

dominio no lo causa, según tesis jurisprudencia! que a continua---
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o ión transcribo:: 

"Impuesto del timbre no lo causan los contratos de oompraven-

ta con reserva de dominio.- Los contratos de compraventa con reseL 

Ya de dominio y los de promesa de venta se diferencian substancial 

mente por sus caraoterioticas propias y por su alcance jurídico¡ -

pues tanto que los primeros son una obligación de dar, los segun--

dos de hacer:; y asi, la ley civil los define de manera diferente, 

considerando a la compraventa con reserva de dominio como un con--

trato traslativo de dominio, aunque condicionado el traslado hasta 

que el comprador haya pagado íntegramente el precio de la cosa, --

según lo regulan los articules 2301 y 2315 del Cbdigo Civil para el 

Distrito y Territorios F~deralea, y a la promesa de venta como un 

contrato preparatorio, regido por los artículos 2343 y 2247 del --

mismo ordenamiento. Por est~, los contratos de e ompraventa referJ,. 

dos no deben causar el im¡.ouesto del timbre, como si fueran de pro-

mesa de venta y que señala la fracción XVIII de la tarifa de la --

Ley del Timbre, pues ni siquiera por analogía y para efectos fisc~ 

les pueden asimilarse, dado que, de acuerdo con lo mandado por el 

articulo 11 del Código Fiscal de la Federación, las normas de ca--

rácter tributario son de aplicación estricta~ de donde, para que -

el cobro de un impuesto sea fundado, se requiere que haya una ley 

que lo establezca y que la autoridad fiscal, al fijarlo, se aju.'3te 

a todos los preceptos de esa ley, ya que, de otro modo, el manda-­

miento para el cobro no es fundado ni rrotivado, 11 (
6) 
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Como dato importante es necesario saqalar que la compraventa 

con reserva de dominio debe revestir la forma escrita, porque de -

lo contrario seria invalidado, por lo que en el siguiente inciso -

trataré de mostrar las conveniencias del contrato de Compraventa -

con Reserva de Dominio del Certificado de Participaci6n Inmobilia­

rio no Amortizab~e. 
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3 •- CONTRATO DE CQr.TRA VENTA CON RESERVA DE DCl·'INin DE CERTIFICADO 

DE PARTICIPACION INMOBILIARIO NO A~ORTIZABLE. 

Hasta ahora, únicamente nos hemos referido a la compraventa 

en general y a su modalidad que es la Reserva de Dominio, por lo 

que ahora nos ocuparemos del contrato de Compraventa con Reserva -

de Dominio del Certificado de Participación Inmobiliario no Amorti 

zable que s continuación agrego: 
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El contrato antes incerto, además de las caracteristicas del 

e omprador, se'íala los derechos posesorios oue tiene sobre el inmu~ 

ble objeto del contr•to, la cantidad de mensualidadL·s en que se ha 

de pagar el Certificado, el precio nominal del mismo, la tabla de 

a mortizacione 1 semestrales, las cuotas de administración, a si e omo 

su incremento anual, el lugar y fecha de pago de las referidas me.!!. 

sualidades, las obligaciones del comprador con respecto al inmue-­

ble, dependiendo de las caracteriaticas de la vivienda, si es de-­

partamento o casa unifamiliar, las causas de reacia ión del mismo, 

la tabla de valores de rescate, la competencia a la que se some--­

ten las partes, en caso de que se haga necesaria la intervención -

judicial, y las causas en las que el comprador quiera abandonar el 

contrato. 

Todas estas declaraciones y cláusulas, son enteramente incon­

gruentes, de~ido a que los efectos que se buscan con este contrato 

se pueden obtener por medio del Certificado de Participación, por 

lo que cuando aYíade que "cuando se hayan termin.qdo de pagar las 

mensualidades se emitirá el Certificado de Particii~ación", éste ya 

no es necesario, pues la Ley General de Titulas y Operaciones de -

Crédito, establece que una ve2 que se haya cubierto el valor de -­

los Certificados y cuando se termine el Fideicomiso, se optará por 

la adjudicación de los bienes materia de la emisión, o por la venta 

de los mismos y la entrega del valor neto de éstos. 
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1 .- FllliDA"!I!EN~'C Y o:BJETO m~L IN3Tn·m•o DEL FONDO NACIONAL m<: LA VI­

VU:N1JA PARA LOS TRAEAJADORES, (INFONAVIT) 

El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trab~ 

jadores, otorga cr~ditos para que los laborantes que se encuentren 

bajo el amparo del Apartado A del Articulo 123 de la Constitución 

Pol:!.tica de los Estados Unidos Mexicanos, adquieran una de las vi­

viendas que promueve o financia, siempre y cuando dicho trabajador 

reúna diversos requisitos, entregando para tal efecto al mismo, la 

posesión originaria de una vivienda. 

El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trab~ 

jadores, encontró su origen en el Articulo 123, apartado A de nue~ 

tra Carta Magna, que a la letra dioel 

"El Congreso de la Unión, sin contravenir las bases siguien--. 

tes deberá expedir leyes sobre el trabajo, de las cuales regirán: 

A. Entre los obreros, jornaleros, empleados, domésticos, ar-­

tesanos, y de manera general, todo contrato de trabajo. 

OCII. Toda empresa agricola, industrial, minera o de cualquier 

otra clase de tr1bajo 1 estará obligada, según lo determinen las 1~ 

yes reglamentarias a proporcionar a los trabajadores habitaciones 

e ómodas e higiénicas. Esta obligación se cumplirá mediante las -­

aportaciones que las emr•resas hagan a un fondo nacional de la vi-­

vienda, a fin de constituir depósitos en favor de los tl'abajado--­

res y establecer un sistema de financ.iamiento que permita otorgar 
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a éstos, crédito barato y suficiente para que adquieran en propie­

dad tales habitaciones. 

Se considera de utilidad qooial la expedición de una 1ey para 

la creación de un organismo integrado por representantes del Go--­

bierno Federal, de loa trabajadores y de loa patrones, que admini~ 

tre los recursos del fondo nacional de la vivienda. Dicha Ley re­

gulará las formas y procedimientos conforme a los cuales los tr3b~ 

jadores podrán adquirir en propiedad las habitaciones antes menoi~ 

nadas. 

Las negociaciones a que se refiere el párrafo primero de esta 

fracción, situadas fuera dé las poblaciones, están obligadas a es­

tablecer escuelas, enfermerías y demás servicios necesarios a la -

comunidad". 

La Ley Federal del Trabajo, reglamentaria del Articulo 123 -­

Constitucional, apartado A, en s:u Art :!.culo 136 señala: 

"Toda empresa agrícola, industrial, minera o de cualquier 

otra clase de trabajo, está obligada a proporcionar a los trabaja­

dores habitaciones cómodas e higiénicas. Para dar cumplimiento a 

esta obligación, las empresas deberán aportar al Fondo Nacional 

de la Vivienda, el cinco por ciento sobre los salarios ordinarios 

de los trabajadores a su servicio". 

En el Capitulo III de la Ley Federal del Traba jo se sientan -

las bases para la creación del· Instituto Nacional para la Vivienda 

de los Trabajadores, misma q_ue fué creada por Decreto de 21 de --
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abril de 1972, publicada en el Diario Oficial de la Federación el 

24 del mismo mes y a-'o y que tiene por objeto crear sistemas de f.!. 

nanciamiento, que permitan a los trabajadores obtener créditos ba­

ratos y suficientes para adquirir en propiedad dichas viviendas -­

para la construcción, reparación o mejoras de sus casas habitación 

y para el pago de pasivos adquiridos por estos conceptos. 

En cuanto a los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda, -

serán administrados por un organisreos integrado en forma triparti­

ta por representantes del Gobierno Federal, de los Trabajadores y 

de los Patrones, mismos que tendrán a su cargo la coordinación y -

financiamiento de los programas de construcción de sus casas habi­

tación, destinadas a ser adquiridas en pror·iedad por los trabajad.2, 

res. Determinarán asimismo, las sumas que se asignarán al financi~ 

miento de programas de casas habitación, y los que se arlicarán P!!. 

ra la adquisición, construcción, reparación o mejoras de dichas c.!_ 

sas, de igual manera para el pago de pasivos adquiridos por estos 

conceptos. Al efectuarse la aplicación de recursos, se distribui­

rán equitativamente entre las distintas empresas o grupos de trab~ 

jadores. Para el otorgamiento de créditos individuales, se proce­

derá en su caso, a un sistema de sorteos. 
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2.- CERTIFIC:\DO nr.: EN~'REGA DJ' VIVIENDA. 

El caso que nos ocupa en este apartado, e3 el que se refiere 

a que el Instituto, en cumplimiento al Articulo 45 de la Ley que -

lo creó, otorgue financiamiento y asignación de créditos para ca-­

sas habitación a trabajadores. 

C•ltmdo el Instituto ya ha seleccionado al trabajador benefi-­

ciado con una casa habitación, de las que financia, a la par,•que -

le entrega el referido inmueble, le da un Certificado de Entrega 

de Vivienda como el que a continuación agrego! 



INSTITUTO OEL FONDO N/\CION/\L DE L/\ VIVIEND/\ P/\R/\ LOS TR/\6/\J/\DORE S 
SUB('IIRECCION JliRIOICA DEPARTAr.tENTO DE CONTRATOS 

CERTIFICADO DE 
ENTREGA DE ViVIENDA N? 148745 

No. de e to: INFOI\l/\VIT 

EN LA CIUDAD DE ~~~-'M_::E:cX:_.:I_::C.:oQ~~~~~~~- ESTADO DE ~~~-----'O,_. • ._.f-''---~-

1 9 _]JJ__ SE REUNIERON EN---

---~lUQAJLUAIUJMJQllALQJJ.B!JAJ:AltL'LcL3<-'-.n.---------------­

EL SR. e,P. "-

EN SU CARACTER DE REPRESENTANTE DEL INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL LA VIVIENDA PARA LDS~ 

TRABAJADORES, EN LO SUCESIVO EL INFONAVtT, ENTREGA AL SR. 

1 EN LO SUCESIVO EL TRABAJADOR, POSESIOfJ 

DE LA VIVIENDA CON LAS CARACTERISfiCAS QUE ENSEGUIDA SE MENCIONAN. 

VIVIENDA TIPO: 2196]-L 

ua•c•c•o" ~--~=----------=E-=-D-=-1-=-F-=-1 e_J_o_::.3_A ______ o_E_P_A"'R'TA_M_.E_t_n_o __ 4_o1 __ _ 

LOTE 

~=IA=S===Y==M=E=Dl=D=A=S==========================================================_j 
En virtud de que el Trabaj~dor mencmnado lue selecciOnado, para el otorgamiento de· un crédtlo por parte del INFONAVIT, Plra que lo deslme a c!!ql!!rtr. 
una vivienda de la:; que pn;mueve o hna:~cr3 este ln.shtuto, y por hab~r llenado los reqursrtos establtcu:los para la procedencra del creC:llo. N lo'lf('f;,WIT 
en este acto enlr€ga alltaba¡adnr la posesión ongn~ana de la \'IV!Bn:!a descuta. en ttJmphm•ento a lo drsouesto en el atto li.!nd':co por el c~a! el r;FQ1~.1\'lT a::ic;.1:•.o 
el inmueble, y en el contrato de obra en el que el INFONA'IlT, como gestor de ne~ocros del t1a!Ja¡ado; ordeno y lmar;cro la construccwn oe .a Vh'ren3:>. 

El presente Certrfrcado de Entrega d~ Vtvrenda constlluye un acto prevro a la escrrtura de propredad del !ote de tenei1o y conslr!lttron qt.:e V! l!ntre'!:a:~ ~n 
este acto; por lo q!le el IUFO!lAVIT se o!Jtrga a realizar tos actos necesarros para transm1t1rle la proptedad correspcnd:ente, wearar.1e escntc~ra pu:¡.:,:a 

Como resultado de la revrsrón :!U~ se practrcó a la fmca y a sus servrctos. el 1:\FONAVlT y el trabajador que concurren al acto reconocen aue IJ ~l'.•t:rGa 
descrita se encucnira tot<-lm~nl~ lcrmtr.ada y en condrcmnes de ser habrtada de~de luego, declarar.do ct lra~atador qú~ la rcc1b~ a su entera sa:1s:cc,:,c-: 
liberando al ttifONAVIT 1~ toda responsabllroad ya que el traba¡alior con antenomlad na CQnOttdo la VL\'Ienria Que ahora se ie entrega y todos los ;;!;;me.'l'os 
accesorios que se enumeran en el mventarm que se detalla mas adelante. 

Son derechos y obiJgacJOnes dP.I Trabajador 

la.-EI trabajador recor.m:e que con la en!fega real de la VLVLenda Que por medro de este acto se esta realizando, adQuiere todas las obhg~cron::s '~"~'-er:ortes 
a los actos antes expresados. as1 como la de cubm el cr~dtlo Que el !NFONA.VIT 1~ ha olollpoo y en es!\. acto e¡erc1ta por la canllda1 :r-: S 265,000.CO 

(O OSe 1 EIHOS SES E liT/\ Y e 1 N~O tll L PESOS 00/100 MooedJ Nocmoa'. 
2a.-EI Traba¡ador En curnphmrento con lo establwdo por lOS artrcuros 97 frawon 111 y 110 fraccrón 111 de la Ley federal del Tr2bJ10. 2Ct.~ta '1 a:..~:o··~a 
expresamente a su p;;tmn para que a pa1hr del íW•J.mo btmestre frsc;_¡l emorece a hacer los d.oscuentos de su salarro para cubm los alloros coue;ponn•en;c.-: 
hasta la lota! amorhzacLCn Ce! credrto otorgado, preom el avrso que para tal efecto g11e el INFONAVIT 

3a.-EI Traba¡ador se obhga a amortrza; el créd1t0 Que se le ha concedtdo medranle pagos mensuales calculados sobre un 18 % del salmo mer.suar 
que percrbe: y para tal ef~cto, drcho sala~ro se determmara con base en la cantidad QUe en efeCilvo ret1ba por cuota arana. 

4a.-EI Trabajador autorrza al WFONAVIT para que contrate un seguro por el valor que se estime para 12 parte destrutt1ble del mmueble que ampara es.:E 
Certthcado, cont1a nr::sgos Ue rnccnd:o. rayo y,o elplosrón, huracan, quedando comprendrdo el lffip'lrle total de la~ cuotas respcctwas dentro del mento to:al C2• 
crédito. El aumento de la cuota mcrementa1á el saldo de! cred1lo. 

En la póhza resp~ctrva debera destgnatse ai it~FONAVIT comü he;;ef;c;ar;o, r¡u~G~ndo la m=sma en S!l OC!der para se-r rennvada cuantas. veces sea neceS_;_no 
Este seguro est.ua en v1gor por todo el ~·:.!mPo que permanezcan rnsolutas total o parcratmente tas pres:ac1ones a favor ael INFONAVIT 

5a.-En cumphmtento de los articulas 145 de la Ley federal del Traba¡o y 51 de la ley Conslll!.!llva del INFONAVIT, el traba¡aGor llene el caracter oe rr:•emo•o 
de la Caja de Seguros d~l propro ln>htuto. con los derechos y obhgacmr.es que se establecen en los Estatutos para la Ca¡a de Seguros d,;ol INFOti.WtT: efl 
consecuencia, el trabaiador y el U~FONf,VIT ccnnenen: 

a} f.o caso de muerte c!el lltular de este Cert1f1CJdo, se canre!.Ha et .s~ldo mso!r.!o del cré.n,to srn mas pegas que los ya vencrdos, con cargo 2 la Cara 
de Seguros, y se prcc2dcrá a fcrmahzar la traSm1sron de prop;edad de la vrvtendJ d<!Scnta ant<:normente en lav¡¡r de qmen corresponda seg!ln et crdrn de 
prelación eStablecrdo por las lraccrones a, b, e, d, e y f del artiCulo 40 'le la Ley Consirtutrva del INFONAVIT. 

b) En caso de 1ncapacrdao total permanenle del traba¡ador. el !nshtuto lo liberara de la o!:lhgacrón de cubnr su cred1!0, sm mas ragos QUe tos ya venctdus. 
y asimrsmo, le lra~m1llra la propredad libre de todc.> g;avamen o ltmr!at100 de dom1nro 

6a.-EI traba¡ador so:- obl·ga a eioear los gas!os_ Í<<.:' ·a ccwSó'f\3Cron. mantefltmrento_ compostu•as. aco;¡dtcronam1ento o cua!qUter oora nec<'Sar1as Ge ut.!•d:id u 
de ornato, pc·~lercor;:s a e~ta lcclla. hberam:o .,· ::.~o~ .. WIT i!~ :<1aa respor.s~tulu:Jad, por lo que tl mmucble Qlleda ba¡o el cutdado y rcsponsaorltdad e~c·u 
StVa del trabaJador mduyent::<Jse los despedectvs ror ~~ n!J uso oe la casa. 

]3 -El Tr;:¡b~¡~d1r s.e obhga ~ c:..rorrr a partir de esta fecha el pa¡:11 de ros rmp~.;e:.to~. í:ilotas de coo;¡e¡actón a tugo del ¡nrnu~b!e, der~hos por SN\'Ic·o 
de ;:¡gua 1 fi!~.os p:1r manien1mrcnto del con¡ur.!o <:n e~~,... rl€ coPdum;;\lo o -:cr·o~:"l..:ll e•l lo'!i l'.'lmtnos au~ se cslat:rez-:an y cua•quoe~ c.!ro vr.oJesto e oer2~11: 
relananado con la pl'~~S,ú:l GCI rnnhtENe. 3~Jffii$1P.:J cuelas por servttro (le •ul 0::.!~. tei~!Cn'l e a.;;tm ot•o ll! 

8a.-EI Trah¡;~a1ur cc•n\·tcnr en Qttc er :NfC\AVIT !!~ púf vencrdo aotrcrpada'Tlente el piJ:o p;a e1 ;t2i"J e,;¡ CleC!IO y en co:~secuenc:a. e~ J ~-: mmed•ato !a O 
tolillidad C~l nu:,rr,o, o er: w caso la d~~J!uc • .::-.'1 ;;e •_, v.\"Jenda. asmmn:o í!t''JOiver la pose~oon a~l ~"''hJ<::n!e. en los Sl!!urentes casos ~ 

:!je S~e e~s~~~b~~~;~~ ~e~~~~ ~~~a~.~~r'~/~;a:a~~ ~~~~s e~~;~éc1~;'/;·¡Js fle~r~~"R..~e d~0~u~~ ~~ot5c:.Js!ls~:~~~~~~rt~z.:c~os~ ~::c~.~~'ldr~~bo~~~~~ae/a,~sf~~7~;~r ~- ~~ H:lb:!;aC¡;r 5 
sola vcl Y srn causa ~n ·<eses. una r::rc.m:¡a pé!r :.:n D•~zo mn,;»o C·~ r::a-ce mr:es a fl?f!•r il~ .e !,?[ 112 ,:n '!:~·:: or;e <!e orestar sus s~h: ~:=·:~, ; •,:e ~ 
se coniar;;n en lotm2 c··· ~ c~..anoo el pertc:::J (l,;: •r:.:.c:•;-·C2!l C:Jre r..ls::;: co-~ m;:s~s f~:2 p:.;./fala se st:s:;·'-'nr·¿o :: .. ~r:co e. tr;:tiap~cr ,_ ,J a e~:.!: L t= 
a un3 rclacJO'I l .. ~rr.lt e:.~-: f t;;,ta;ador no es:,: ~.;!;·o a oua f2•3C•'lr: .at::J!al y e~!SI•t:r::! ,,¡ ;;:•o ¡;í''lC•ent,; so:ne IJ s ... ::s.ste•x•a :;.,. J .:~:~··y 
susp~·u:cra por ur.~ S'J" ,_. ~ p~r iln Dl.:'.'ü !T',;:l· .... 'J .;.: c:::ce f"l::'i'2S e c.:~•o ae las cuolas de amortr!~c.o.'l S1 et h'·~·O ca•.c1:.. 11!•a t:..cr<!t i!11'Er.~e ~-=·~ ~. 
tra::.~.~~;:.r. el !:.r :;~.;.'~·' ;;·;:..:eJera a hac~r e:to.as ll•c;;cs ctrmas 

" c~~·1:- ;: 1
: •• ~ - :;~ .,_ ::~:·;,1 ccr.: _,z e1 IC'!:T'a !!-.~ 1 31C'2tl:~ para e1 t;~:..,_.ac~r '{ s~.:;-!ltllc :tue es:e nG se encu~r.tre s:.:¡<>!o a o~ra r.: 2~·5" o 

~~~- .!'. ,: :-,~. ··-· ~ ·• 1:·.;:'! ;a ¡;;or•C.Y.3 ·~¡~l ~:: cce :;-.~s¿s a ~.:·:·r de ::¡ k:::· a ~:. : ... e s~ ::de el :a..:~;) 

f') s. e! •· ~~ .: 
c:'tll: •. ::;\!, r ::-· 

CJ ~ . .;: :·::~~::• ;,:->·~e !"-_;;.¡,ca S..::;·~-;<:,a· .... r-,·e 1~ ~- '·J:c·•n sn e>{"~-~~-·-,-·-, e•;·~~l) c.~J::! ~·r f :"':' r-u e; l\f~,·.,~,,1 ~~o c-·:-J :! 

ltJ.-r'!nL''" t.·: e n·~"'- :-· a u!l f,r, c.s:.n::J a· e~ i•: :.:: ·~ ·-- a• ~==.::e. ~ • .·:-:- ·-•J oe: ¡:,:,:•,!.!'.I .::!~.:: roer e~r.;o 



5 f ... _ · .~ ~ -~~ ~-·: :·•-? , --. Ci q·-, t:! ~~:~·:c • .:;s ~e ·;::e: •'"rr·:~!li~ C'..'! r11 e•.'e 2t'·::> ·.-e :;¡t 
• ·:: ~- :.• ~·;. ,, , :.<:, !~"' :;_ ~· i'': 1:::~::0 h~ta• a ~\1 ca•¡::C> o a caq;o C-:-' m•\b~ mrr:.i'bit. 

-.- i''il e q,\, •,;y,l 

E :;, t: :•;,:;-.¿~.,_- o[ e~ a·r'>o po• "'':•iú ;;,' -·.~u·.!;,•t en e' CJ~;"! d? c~.o~ c2•~-~ ~::e ~,;:wn dentro d<" los Qumce C:•a'> s•gUJent~s a 2quel en QtH! tenga 
p• e!'c.lr.b•c 

F· S e;:~ rn'?llt•' jHl a f!<le actc !<l' d~~\t.:~'f CJE l'i !¡~-~·~e'·• :'';;:·~,r,;JC <:atr-~ l;;l~os ~.;;., la oblrnC:ttHl del credt:o e¡erc1do con an!e'TOI!d~d 

i' S e• tra::~·.;-.!or ··;c~.om::·~ c_•¡¡r::,, ;ra r.ua (if las ob••r.~~•or.<>s :J:..!' cont!<:~ ~r. est~ atH• v t;t.:e s<:: c~nllenen en el presente Ce•hhcado 

l..· ~-·.rn~ e t·~n · ~r.-.· c~.,,•,r'IC e~• <'· ,•,f::p,~/!1 €1' t.ab.tar la v••:E•s.~~ a>.¡;·-.:;)~ 001 tr: ct.a: ~E t>t••f!a a ocuoa1la en un pla;o de 30 d1as nahJra!e~ contados 
l p.:•!•' rle •<' .,.-•:rp GP• rr<•;.~n:e SNbtiC~do {~•r e a:o !lOCrz ~~: prr.::t1¡:2~~ prev l aurnu:3c!Dr c~.oe ~~·· C!<':.lllo CJ¡lldJ el I~FOrlAVIT 

C~:r.r.;:;~· uar:sc\l:·z~ 3i) {ha .. C'-'W.:':'S d~ la pron:¡a Que hubtere <H•:c-mad" e: ~~ro•u.,vn {ltn el trahz•ulor sm quf e~.e hab•te su v•v•cnda, se tr:ndra POI 
r.o cc.-rP•d2 ~e !o~··,.ac·nn \' ~E' r-.~,a cc.n5i.ar e~:e fH'thJ med•.ontp Cerllhcac10n Jud;cr;at o Nr.;aHal prr.c::u.endose a la recuperacmn de la po~eswn y a la 
c~r.,:,.¡¡c•on í!f:: u,C,Il pata le• e,,.;; SE avtura a la Gla:ma d~ Lttduo conespondH!n\e t.r> este ca~o .o~ i<'SIOs QU~ oca~mne la cef1Ll•c3Ctón seran pror wenra 
C~t t·;-~a¡ador • 

hra e'<:cto~ de tz HCt!o~r.,Nm .::1!:- ·~ ¡:;r.se!<•or. de la \'IVTen11a que se enllepa !.-!! con!-UINa t;t.:e el he~ho dr Q!..le el !raba¡ador. s•n noltltCarlo al mrQflAVIL 
~~;a:e Gr hi!b·!~l !' ... \'t\·e:;da sera cor~·IIeradc. C00T\.-. la man,le\lac•on mdub;labte de renunCia a ~u (ipJecho adQulfTdo. ptocedrendose ademas a la canc<?laclon 
e~ su Clt'd•IO 

- - - - -- - - - - - - - - - - - - - como ror:vu¡¡e del trzba¡anor y en razon de Sil reg1mtn malilmon•al. manthe~ta 
Ct:t 11rr-e tr:t;:ores er. e~:a r.~eritT.Jn. por lo tanto H Jb'•pa il h•potecar en su ooortuntdad con¡untamenl'! con su conyuge los derechos Que hi!:ne o putda 
te:~er ;.Jtlre el !!He~-( v tolbtrucnon maler•a de n~e Cerllhc.;do 

[· trab;m1o; ) e! ~~"fONWil tor.vter.en en oue ;, el pnm~rG de¡.; oe esTar s~¡ero a una ret2c•or: laboral y llanscumda la orouoga legal de doce meses. 
-e~:zbter.Ga por et arltculo 41 d.; 1.; l€\' d~l lns\11'..110 pata oue vu~l•·a a esrar su¡Eto a otr;:; re1acmn l3bora1. s:n que esto suceda. podran \'dfiJI las cond,. 
r·::• e!> (!e amor'!Iac.o;~ del credt:r• ou~ el ln~hlulc le ha otorr~co. as1 comu la ':!s~ o~ rnterese~. pata to cual el traba¡ador se obl1ga a dar av1so al lnshlulo 
oe su ~1!uacrnn en el tommo de 34} dras. para Que S"! estabrr:zca el nue-,.o St~lema de amorltn!Ciiin 

Re-ah:Jil0 e• ~upue.sto ant<:>llor. s~ra causa de resc•s•ón de contrato ccn per¡utc•o oara el traba¡adol. la falla de pago de dos o mas abonos mensuales: per 
t!.t'n:Jc el ~·;,Mtadür lode lli'ICC~.r. soorp h vw•rr.:::~ ob)fiO de e~te Cerl•l•cado. deb•endo entregar la .:;oses•ort~de la m1sma al WFONA.VIT en un plazo de 
3(1 <has ccr·: t:s e r.ar!.if de lo ierha en Que rncurno en mc~.omphm•ento 

~~~'~;,g~;tc'~;'",';:~~.~;;5::~z~o-t•~.;"' o"' """""'" ooeda,do "" 'l'mol"'" pod" d~ ";:,¡,doo y ,¡ "ll~'" d•l JNFONAVJI 

C, P. 
!NFON.o\YIT 

. -·· ~ El TRABAJADOR 

- ··--·' __ \ 
INVENTARIO 

INSTALAC!ON ELECTRICA 

__ TABLERO-------------

__ SAL 1 DAS DE ALUMBRADO-------- SALIDAS DE COUTACTOS ---------

[ O-o-RO_S_A::;~::.:S D_E_T_t_M_B -RE-S-------------------------~~~~-----L-A~M P_A_R_A -IS_l ___________ _ 

IN5tALACION HIDRAULICA, SANITARIA Y OE. GAS 

SANITARIO($) CON TANOUE BAJO Y ACCESORIOS COMPLETOS -----------------

LAVABO CON ACCE SOR JOS CO!oi.PLETOS 

LLAVES-------------------------------------------

REGADERA (S) CCU ---LLAVES DE EMPOTRAR Y 

FREGADERO ------------- CALENTADOR OE AGUA -----------

SALIDAS DE GAS------------

l 
LAVAOERO(S~ 

OTROS t.:CESORtOS ---------------------------------

t 
V E N T A r~ E R 1 A Y V 1 O R 1 O S 

=-----VENTAS OE ~--~ 
__ ----- CON VI O 1'~ 1 OS COr.\PLE TOS 

~==========·====-----------------------------~-----_--__ -_-__ ·~~--
C.lRPINTERIA Y CERRA.JERIA 

PUERTAS DE------------------------------------
CTROS ;::::t:SOfitOS 

CHAPAS DE ENTRADA ----------

--- CHAPAS DE SCBREPONER -------- CHAPAS DE COMUNICACION ----· 

OíROS ACCESúRJOS 
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Este documento, establece en el p~rrafo primero, que se entr~ 

ga la "posesión originaria" de la vivienda¡ en el p~rrafo segundo 

se'íala que este Certificado es un acto previo a la escritur<• de --

propiedad. 

Antes de proseguir con el análisis de este documento, es nec~ 

lllario definir lo que es la posesión originaria. 

A) POSESION ORIGINARIA. 

Ningún tratadista ha elaborado un concepto de lo que es la p~ 

sesión en general, por lo que a guisa de concepto utilizar6 el que 

el maestro Floris Margadant en su libro Derecho Romano señala y que 

es el que siguet 

"En un rincón del palacio de l;¡ ciega diosa de la justicia, -

vive una extraña solterona. Su carácter es complicado y causa mu-

chos trastornos a la pacífica convivencia de los conceptos jurídi-

cos, sin embargo, se la tolera, ya que no se puede prescindir de -

ella. Aunque de rancio abolengo jurídico, no pertenece a la alcu~ 

nia de los auténticos derechos¡ pero debido a sus frecuentes inti-

midades con el derecho de propiedad, permitirnos que viva en la an­

te cámara de éste. Me refiero a la posesión." ( 1) 

Dificil seria analizar esta figura sin ae~alar lo que el C6d! 

go Civil para el Distrito Federal en su Articulo 791 establece: --

"es poseedor de una cosa el que ejerce sobre ella un poder de he--



82 

cho, salvo lo dispuesto en el Articulo 793. Posee un d~recho el -

que goza de él." 

El Articulo a que nos remite este pre0epto, se refiere a que 

cuando una persona tiene en su poder una cosa, virtud de la situa­

c i6n de dependencia en que :;¡e encuentra respecto del propietai·io -

de la misma, y que la retiene en provecho de éste en cumplimiento 

de las órdenes e instrucciones que de él ha recibido, no se consi­

dera poseedor. 

La posesión originaria la tiene, el que posee a titulo de pr.2, 

pietario, según lo establece el Articulo 791 del c.c., se~ala, ad~ 

más, que cuando el propietario en virtud de un acto juridico1 en-­

trega a otro una cosa, concediéndole el derecho de retenerla temp2. 

ralmente, en calidad de usufructuario, arrendatario, acreedor pig­

noraticio, depositario u otro titulo análogo, los dos son poseedo-

res\) 

Por lo que a la persona que se le concede la posesión, virtud 

de la voluntad del poseedor originario, tiene la llamada posesi6n 

derivada. 

Siguiendo el punto de vbta de 3avigny, podemos decir que los 

elementos de la posesión son el corpus y el animus. Estos dos 

elementos consisten, el primero, en el conjunto de hechos o actos 

materiales de uso, goce o transforrn'Jción que una persona ejerce y 

realiza sobre una cosa 1 el segundo de los elementos se refiere a -

el ejercicio de los actos materiales do detentación de la cosa 
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con la intención de conducirse como propietario a título de domi--

ni o. 

En el corpus, no interesa que no sea propietario de la cosa -

el que la posee, sino que basta que la tenga y se realicen raspee-

to de ella, los actos que le son implicitos al contenido del dere-

cbo de propiedad, En cuanto al animus, es el elemento psicol6gi--

oo de usar la cosa como propietario, 

Del párrafo anterior, podria deducirse que quien tiene la po~ 

sesión derivada, por virtud de algún contrato, puede adquirir la -

originaria, con sólo el ánimo de ser propietario, más esto no es -

posible, en razón de que la posesión originaria se adquiere por un 

acto unilateral y la posesión derivada por un acto bilateral, por 

lo que el poseedor derivado, requiere de la voluntad de su contra-

parte para obtener, ya no la posesión originaria, sino la propia--

dad de la cosa. 

El maestro Gutiérrez y González, al hacer el análisis de la -

tesis de .3avigny sobre la posesión, nos señala que la misma se ---

pierde por las siguientes causas: 

"1.- Si se deja de tener el animus. 

2.- Si ae deja de tener el corpus. 

3.- 3i se dejan de tener el animus y el corpus; o 

1-.- Si se pierde jurídicamente la cosa". (2) 

Por el Certificado de Entrega de Viviemla, la In'ltitución atoE., 

ga al trabajador, la posesión originaria, mas consideramos que el 



Instituto también la detenta, pues el trabajador se considerará e~ 

mo propietario de la vivienda, siempre y cuando no la abandone o­

no deje de abonar las cantidades que en el referido documento se -

especifican. En caso de incumplimiento de alguna de las obligaci~ 

nes que el mismo se~ala, la Institución no podria ejercitar su --­

acción rescisoria contra el trabajador, en razón de que el docume~ 

to aqui estudiado no es un contrato, lo que en todo caso podria de 

mandar ante los tribunales competentes, seria la reivindicación de 

la vivienda, pues como lo establece el Código Civil para el Distrl 

to Federal en su Artículo 791, la posesión originaria la detenta -

el propietario, que es la propia Institución, por lo que lo que se 

transfiere al trabajador es la posesión derivada. 

Siguiendo el análisis del Certificado de Entrega de Vivienda 

del INFONAVIT, observamos que: 

1 .- El crédito que se otorga al trabajador, corresponde al salario 

que devenga por día conforme al Artículo 143 de la Ley Federal del 

Trabajo. 

2.- Autoriza el INFONAVIT al patrón para que se le descuente de su 

salario al tral,ajador, el porcentaje que marque la Ley, si es sal~ 

rio mínimo el 12% de la cuota diaria que perci1'a, si es superior 

al miamo, el 18 f,. 

3.- El trabajador autori~a al INFONAVIT, para que en su nombre y -

representación contrate un seguro por el valor del inmueble, que -

amparará al mismo contra los ries15oa dé incendio, rayo o explosión 



~ huracán, siendo beneficiario de dicho seguro el INFONAVIT, 

4.- El trabajador se obliga a cubrir los impuestos que se impongan 

sobre el inmueble que detente, 

Las demás cláusulas que se e3tablecen, hacen alusión a los di 

ferentes derechos y obligaciones que tanto el trabajador como la -

Institución poseen, 

Es importante se:ialar, que el Certificado aqui estudiado, su,r 

te efectos ante terceros como son el pago de consumo de Luz ante -

la Comisión Federal de Electricidad, el pago del im;.uesto predial 

ante las autoridades fiscales, etc., ésto se debe a que el posee-­

dor del Certificado, ea un propietario en potencia del bien que -­

ocupa, con la única condición de que cumpla con el pago del crédi­

to que se le ha concedido, 
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C ONC LUS I0l'TE3 

PRIMERA.- El Fideicomiso que da origen al Certificado de Vi--

vienda, se puede clasificar como1 Oneroso; Inmobiliario; Vixto ---

(porque puede ser de Administración y de Garantía) e Irrevocable, 

SEGUNDA.- Remos visto que las diferentes figuras jurídicas --

aquí analizadas, tienden a coadyuvar en la. solución del problema -

habitacional de nuestro país, por diferentes medios jurídicos, ta-

les como el Certificado de Vivienda, el Certificado de Participa--

ción Inmobiliario no Amortizable y los actos previos a éstos que -

son1 el Contrato de Promesa de Suscripción de Certificado de Vivie~ 

da¡ el Contrato de Compraventa con Reserva de Dominio de Certific~ 

do de Participación Inmobiliario no Amortizable y el acto previo -

a la transmisión de la Unidad de Habitación otorgada por el Insti-

tuto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, que 

ea el Certificado de Lntrega de Vivienda. 
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TERC~RA.- El Certificado de Vivienda, debe emitirse, por la -

Fiduciaria, revistiendo lat:~ características y menciones que sef'íala 

el Articulo 44 ibis, de la L.G.I.c. y O.A., conteniendo la obli~ 

ción de transmitir la propiedad, al tomador del mismo, una Vell'· que 

cumpla con el plan de pagos periódicos estipulado, incribiéndose -

p osteriromente, en el Registro Público de la Propiedad~ 

CUARTA.- En virtud de que el Artículo 228 a bis de la L.G.T. 

y O.c., tiene una redacción ambigua al no determinar con precisión 

e 1 alcance del Certificado de Vivienda 1 propongo la siguiente re--

dacción al mismo: 

"Los Certificados de Vivienda, son títulos de crédito que re-

presentan la propied3d sobre una vivienda, misma que se le transm! 

tirá al tomador, mediante el pago de las cuotas estir:·uladas, gozá,!!_ 

dose entretanto el aprovechamiento directo del inmuelJle, y en caso 

de incumplimiento o abandono, a recuperar una parte de dichas cuo-

tas, de acuerdo con los valores rle rescate que se fijen." 



QUINTA.- La figura d~l Repreaentante Común de los TenP.dores, 

tanto del Certificado de Vivienda, como del Certificado de Partic! 

pación Inmobiliario no Amortizable, tiene diferencias especificas 

tales como: 

EN EL CERTIFICADO DE VIVIENDA 

1.- El representante común de 

lo tenedores es necesariamente 

una Institución de Crédito, que 

puede ser la propia Institución 

Fiduciaria que emite el Certif! 

cado de Vivienda. 

2.- No le son aplicables los -

Artículos 228 f, 228 g, 228 i, 

228 1 y 228 q, de la L.G.T. y 

o .e. 

EN EL CERTIFICADO DE PAR­

TIGIPACION INMOBUIARIO NO 

AMORTIZABLE. 

El representante común de 

los tenedores puede ger -

cualquier persona física 

o moral, a e~cepciñn hecha 

de que no sr:a tomador del 

Certificado, 

Le son aplicables todos -

los Artículos relativos 

que señala la L.G.T. y O. 

e., para la reglamen"!;ación 

del Certificado de Partic! 

pación. 
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SEXTA.- El contrato de Promesa de 3uscripci6n de Certificado 

de Vivienda, es una compraventa de tr9cto suc<:,sivo, que, como ha -

quedado asentado en el Capitulo correspondiente, debe desaparecer 

para otorgarse en su lu¡;;ar un Certificado de Entrega de Vivienda, 

válido hasta el momento en quo se errdta el Certificado de Vivien--

deo 

SEPTI!-1A.- El Certificado de Participación Inmobiliario no ---

Amortiz.able, es un documento de inversión, empero en la práctica -

c.s el medio para la adquisición de una vivienda, en ra7ón de que -

a 1 término del Fideicomiso, base de la emisión, no serán vendidos 

los inmuebles a que se refieren, sino que se pretende sean adjudi-

cados en propiedad a los tenedores de dichos Certificados. Empero, 

la emisión ha resultado inútil, al elaborar el contrato de Compra-

venta con Reserva de Dominio de Certificado de Participación Inmo-

biliario no Arr.ortizable, porque éste transmite la posesión del in-

mueble no como fin, sino como requisito marcado por la Ley. 
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El tenedor del Certificado de Participación InmobiliariQ no -

Amortizable, evidentemente no desea ser inversionista, ni poseer -

un Certificado de inversión, sino silllple y sencillamente, adquirir 

un inmueble que destinará para cubrir su necesidad de habitación, 

por ello y por lo que en el párrafo anterior seqalamos, esta figu-

ra debe emitirse al momento de que se entregue la posesión del in-

mueble, o en caso &e no ser posil>le, no aplicarlo a casas de inte-

rés social. 

OCTAVA.- El Certificado de Entrega de Vivienda, es la crista-

lización de las luchas de los trabajadores, ganadas para obtener-

viviendas baratas, que reúnan las condiciones de salud e higiene -

que nuestra Carta W.agna se?\ala en su Articulo 123, al crear el ---

INFONAVIT, como una organización tripartita, obli~da a proporcio-

nar, en la medida de sus recursos, a los no propietarios inscritos 

en dicho Instituto, viviendas dignas, ya sea otorgándoles créditos 

para la adquisición de las mismas, para la ampliación de las que -
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ya poseen por necesidad de espacio, reparacinnes urgentes, etc., o 

transfiriéndoles en proJ:iedad alguna de las casas-habitación que -

el mismo Instituto financia o promueve. 

Cuando al trabajador se lle otorga un e rédito para que adquie-

ra una de las viviendas que el INFCNAVIT financia, el Instituto --

le entrega la posesión derivada del inmueble al trabajador y un d~ 

aumento denominado Certificado de Entrega de Vivienda, que es el -

acto previo a la escrituración, o sea, a la transferencia del ple-

no dominio del mismo al beneficiario. Este Certificado, cumple --

perfectamente su función, que es la de brindar una seguridad juri-

dica, tanto al Instituto como al tenedor. 

En virtud de lo anterior, es ror lo que propongo que el acto 

previo al Certificado de Vivienda, sea un Certificado semejante a 

éste y no un Contrato de Promesa de Suscripción de Certificado de 

Vivienda. 

NO\~NA.- En virtud de que el Certificado de Vivienda, aún no 
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se ha emitido, y toda vez que las autoridades que sobre b materia 

he consultado, desconocen las causas de esta omisión, propongo el 

siguiente Proyecto de Certificado de Vivienda, cue se ajusta a las 

normas contenidas en nues-tra Legislación vigente sobre el particu-

lar. 
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CERTIFICADO DE VIVIENDA 

CERTIFICADO DE VIVIENDA que e mi te (Nombre de la Inst i tuo:i ón -
Fiduciaria), y que Suscribe (Nombre del Tomador). 

A N T E C E D E N T E S 

(I.- El del Fideicomiso mediante el cual la Institución Fiduciaria 
adquirió la propiedad del inmueble: 

a~ Nombre del Fideicomitente. 
b Objeto del Fideicomiso. 
e Notario ante quien se constituyó el mismo y en qué fecha. 

II.- En caao de que se haya contratado con otras Instituciones de 
Crédito señalarlo, créditos para fraccionar y urbanizar los terre­
nos dados al objeto del Fideicomiso. 

III.- El Representante Común de los Tenedores es ( Nombre de la -­
Institución de Crédito ) • 

Quienes sujetan el presente Certificado a las siguientes: 
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CLAUSULAS 

Primera.- El tomador suscribe el presente titulo, respecto -­
de la vivienda que <o~e encuentr3 ubicada en -,..,..---,-,.....,.--....,----.­
------------(localidad, municipio, delegpción política, Estado). 

Segunda.- El presente Certificado se sujeta a las disposicio­
nes contenidas en el Reglamento de Certificados do Vivienda, emit1 
do por la Comiáión Nacional Bancaria y de Seguros, asi como del Re 
glamento de Usuarios, dado por la Fiduciaria, y principalmente a~ 
lo establecido por los Articules 228 a bis ñe la Ley General de -­
Titules y Operaciones de Crédito y del Articulo 44 i bis de la Ley 
General de Inatitucionea de Crédito y Organioz.aciones Audliares, 

Certificado es de la cantidad 
de 
La cuota inicial convencional es de ----~~~~~~~~-----------­
Las cuotas periódicas serán de 
En caso de que el adquirente no ..,ubra 
gará como interés moratorio el 
persista el incumplimiento. 

Cuarta.- El tomador se obliga a pagar los gastos de adminis-­
tración de la cobranza, que será modificable cada a"ío, y que fija­
rá la Institución Fiduciaria, con la autorización de la :3ecretaria 
de Hacienda y Crédito Público, basándose en el acta de emisión. 

Quinta.- El tomador se obliga y autoriza por e8te documento 
a la Institución Fiduciaria para que contrate en su nombre un :o¡egu 
ro de daños sobre el inmueble materia del presente, y que cubrirá­
da~os por incendio, terremoto o explosiones. Asimismo el tomador 
se obliga a tomar un seguro de vida a favor de la Fiduciaria por­
la cantidad del saldo insoluto del presente. En caso de que el to 
mador no adquiriera este último seguro en un plazo de 60 dias hábT 
les contados a partir de la fecha de firma de este d0cumento, la -= 
Institución Fiduci.3ria, lo hará en au nombre con la Institución de 

Seguros que ella misma designe. 
Inv::~riablemente la Im1titución Fiduciaria será 1 eneficiaria -

de los seguros antes aeccalados, 



Sexta.- El tomador tiene los mismos derechos y obligaciones -
de un poseedor, sobre la vivienda materia del presente, teniendo -
además la obligación de+sujetarse al reglamento de usuarios que c.2. 
mo anexo "A" se agrega. 

Séptima.- En caso de que el tomador desee abandonar el plan -­
de este Certificado, deberá comunicarlo a la Fiduciaria con quince 
d:!.aa de anticipación. 

Octava.- Los valores de rescate serán de las cantidades que -
se hayan aportado a capital, deduciendo de los mismos los impues-­
tos que el suscriptor haya dejado de pagar, así como el pago por -
las reparaciones al inmueble, que al momento de la desocupación se 
requieran hacerle. 

Novena.- El domicilio donde se cubrirán las cuotas estipuladas 
será en las oficinas administrativas que la Fiduciaria instale en 
la propia Unidad o en cualquier otro lugar que designe la misma p~ 
ra tal efecto. 

Décima.- El tomador está de acuerdo con la Fiduciaria para 
que ésta cancele el presente título por las siguientes oausas: 

1.- Cuando se deje de cubrir más de dos cuotas del precio de 
este Certificado. 

2.- Por falta de pago de las cuotas de administración y co--­
branza, asi como de los impuestos que cause la posesión derivada -
de la vivienda materia del presente. 

3.- Cuando los derechos que tenga el tomador sobre el inmue-­
ble materia del presente, fueran gravados o embargados por terce--
ros. 

4.- El darle un fin distinto al de habitación al inmueble de 
que se trata. 

5.- Hacer modificaciones en la vivienda, sin la previa autori 
zación por escrito de la Fiduciaria. -

6.- Dejar de pagar las primas correspondientes que sobre se~ 
ros se deban cubrir. 

Décima Primera.- Para el caso de que el tomador quisiera trans 
mitir el título a un tercero, se deberá hacer por endoso, con la -­
previa autorización de la Institución Fiduciaria y del Representan 
te Común de los Tenedores, mientras no se terminen de cubrir las ~ 
cuotas estipuladas. 

Décima Je~unda.- El tomador se obliga a ocupar la vivienda, -
materia del presente, mientras no se terminen de cubrir las cuotas 

+Este regla~ento ya fué anali~ado en el Capitulo Jegundo, 
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exclusivamente como habitación, con las personas que dependan eco­
nómicamente de él y que sean de su núcleo familiar, 

Décima Tercera.- Cuando el tomador termine de cubrir las cuo­
tas estipuladas, se le transmitirá la propiedad de la vivienda, ob 
jeto de este Certificado. Este título deberá inscribirse en el -= 
Registro Público de la Propiedad, con los requisitos que éste seña 
le, para que surta efectos ante terceros, corriendo los gastos me~ 
oionados a cargo del tomador. 

Décima Cuarta.- En cuanto a lo que no se encuentre específi-­
camente señalado en el presente, se estará a lo dispuesto en las -
leyes que reglamentan al Certificado de Vivienda y al Código Civil 
que en su caso corresponda. 

Décima Quinta.- Para todas las controversias que este documen 
t o pueda suscitar, a si como para su interpretación, las partes se­
someten expresamente a la jurisdicción de los Tribunales de la 
Ciudad de renunciando al fuero de su domicilio ac-
t ua 1 o futuro. 

( LUGAR Y FECHA ) 

F I R M A S 

(NOf.!ERE Y FIRN..A DU 3U3CRIP-­
TOR) 

\IN5TITUGION FIDUCIARIA 
REPRESEN~'ADA PORt 

(AUTORIZACION D•:L REPRE3ENT4N­
'!'E C0!4UN DE L03 'l'?;NEDQR::s. 
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