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I ¥NT R ODUCC IO N

La finalidad que persigo en la elaboracidn de ssbe tradbajo, =
consiste fundamentalmente en demogtrar la necesidad de emitir el -
Certificado de Vivienda, ya que en la astuslidad ¥Unicamente existe
en el dmbito juridico y no en el mundo flctico.

Bl Certificado de Vivienda, siendo un titulo de crédito con ==
todag las caracteristlicas inherentes al mismo, viene a substituir
la costosa protocolizacidn de los contratos de compraventa inmobi=-
liaria, en razbn de que constituye un titulo de propiedad, confec-
cionado con el objeto de gque se aplique a las viviendas de interés
social, las que son adquiridas por personas de escasos Trecurgos ==
econbmicos, a las cuales les resultaria sumamente dificil erogar -~
en forma inmediata, un gasto tam gravoso, como seria el pago del -
fraslado de dominio y el impuesto del timbre, amén de los gastos y

honorarina notariales que se originan de una compraventa normal.



Con lo anterior, no quiero decir que el traslado de dominio -
no se cubra, sino que lUnicamente se difiere al womento de la gug—=-
eripcidn del Certificado, dando tismpo al sdquirentse de reunir los
recurgos econdmicos suficientes para cumplir con e3a obligacitn =-
Fismoal,
jetivo anterior; es necesario que en el pre-
sente trabajo, se consigne un anflisis, aunque sea somero, de lo =
que es la figura Jjuridica del Fideiocomiso, ya que el Certificado -
de Vivienda, debe ger emitido necegariamente, por una Institucién
Fiduciaria, previa autorizacién de la Secretaria de Hacienda y Cré
dito Phblico, porque en la mayoria de los casos, en el Fideioomiso
que se crea para la consiruccibn de casas de interés social, el Go
bierno Federal actGa como fideicomitente, sin excluir por ésto, a
ciertos organismos plblicos descentralizados, constitufdns especial

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

e jemplo de ellos el Instituto Nacional para el Desarrollo de la Co



- I1T -

munidad Bural y de la Vivienda Popular {I.FN.D.E.C.0.).

En rezbén de que el titulo de crédito que nos ocupa, alin no se
ha emitide, se ha tratado de subsanar esta deficiencia, a través -
de un contrato atipico e innominado, al que se le ha dado ol nom==
bre de "Contrato de Promesa de Susoripecidn de Certificado de Vie—
vienda"; en el cual el adquirente y la fiduclaria se obligan, en -
un tiempo determinado, a suscribir el Certificado de Vivienda, que
como ya he seflalado, es un titulo de crédito com todas las caractg
risticas inherentes al mismmo, situacidén gque nos conduce necesaria-=
mente a cuestionarnog lo siguiente:

$ Es posible en el mundo juridico, celebrar un contrato de na
turaleza civil, como lo es el de Promesa, en el que las partes con
tratantes se obliguen a suscribir en un tiempo determinado un titu
lo de crddito ?, y a contrario sensu § Porqué no 7.

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

elaboracidn real del Certificado de Vivienda, porque con 61 se han



obtenido los objetivos propuestos al womento de su nacimiento, ta-
les como el de no causar el impuesto del timbre, que en la promesa
de compravenia es necesario cubrir al momento de su celebracidn, -
asi como lograr que el impuesto de traslado de dominio, se difiera
como ha quedado establecido, al momento de la suscripcidm del titu
lo de propiedad.

Siendo figuras conexas al Certificado que nos ocupa, el Certi
ficado de Participacidn y el Certificado de Entrega de Vivienda ==
del I.H.F.0.N.A.V.I.T., es conveniente examinarlos, porque 6l prime
ro contiene en su reglamentacidén gran parte de la legislacidn que
regula al de Vivienda, debido a que &ste ¥liimo, fud originado por
el de Participacidn, constituyendo asi una estrecha relacidn entre
ambos,

El Certificado de Entrega de Vivienda del Infonavit, lo inclu
yo en este estudio, en virtud de que es un acto previo a la escri-

turaocibn, que surte efectos ante terceros y no se encuentra regula



do ni en la Ley que crea al Instituto Nacionmal del Fondo de la Vi~
vienda para los Trabvajadores, ni en el Articulo 123 Constitucional,
ademds de ser muy semejante al Contrato de Promesa de Suscripeién

de Certificado de Vivienda.



CAPITULO PRIKERO

EL F I DETICO®®ISO



{ .= ANTECEDENTES EISTORICOS

2,- WATURALEZA JURIDICA

4) PLEMENTOS PERSONALES

B) OBJETO DEL FIDEICOMISO

C) FORMA DEL FIDEICOKISO

30— MODALIDADES DEL FIDEICOMISO

4 .~ FORMA3S DE EXTINCION DEL FIDEICOMISO

5.= FIDEICOMISOS PROHIBIDOS.



1.~ ANTECEDENTES HISTORICOS.

Para lograr un andlisis completo de lo que es el Certificado
de Vivienda, es necesario remontarnos al negocio juridico que le -
da origen ¥y que es conocido con ol nombre de Fideioomiso,

Bl FPideicomiso tiene su mis lejano antecedente en las institu
ciones juridicas romanas que lo aplicaban de dos formas diferentes:

a) En el campo del Derecho Hereditario "El Pideiocomiso"s y

b) Ba el 4mbito de las personas vivas "El Pacto Fiduciario,

En ol Fideicomiso, el autor de la sucesibn transmitia por tes
tamento g unz persona con capacidad suficiente para heredar, una =~
parfe o la totalidad de sus bienes, para que ésta a su vez, lo ===
transmitiera a otra también ocapaz.

Bl Pacto Fiduciario consistia en que una persona itransmitia a
otra bienes de su propiedad & fin de que el adquirente log emplea-=
ra en un objeto determinado,

De esta dltima forma se conocieron dos clases de Fideicomisos
Fiducia con Amigo y Fiducia con Acreedor; Ia Fiducia con Amigo, -
consgistia en liberar al propietario de ciexrtos bienes de lag obli-
gaciones y derechos inherentes a la propiedad; La Fiducia con ===
Acreedor transmitia a éste la propiedad del bien, quien se la apro
piaba definitivamente en caso de cue el deudor no cumpliera con la
obligacitn adquirida a su debido tiempo.

Estas funciones con el paso del tiempo, fueron substituidas -



por la figuras que ahora conocemos como depdsito, comodato y pren-—
da, 3in que por aello el Pacto Fiduciario desapareciera definitiva-
mente de la vida romana,

En Inglaterra en el Siglo XII, aparecisron los primeroa "Uses",
o sea, la forma mis primitiva del "trusi", que consistia fundamen-
talmente en la transmisidén de tierras a favor de un prestanombre =
denominado "Feoffee to Use", quien las poseia'en provecho de si o
de un benseficiario llamado "Cestui que Usge",

Conforme fué pasando el tiempo, el "use" se convirtid en ===
“{rugt®, figura muy parecida que fudé practicada con el propdsito =
do evadir la Lsy, cuando un caballero que szalia a la guerra o que=
ria evadir impuestios feudales, transmitia a una persoma de su con-

ianza los bienes que constituian su acervo patrimonial, para que
6ste los aplicara a lu satisfaccidén de necesidades de la familia -
del autor del "trust", Era comin que esta prictica se utilirzara -
con ol propdésito de defraudar a los acreedores,

En razdn de esta problemdtica, en 1535 se expidid una lLey de-
nominada "Status of Uses" que consistia en que todas las personas
que eran beneficiarias de un use, deberfan considerarse como pro—=-
pietarias y poseedoras legales de los bienes sujetos a este régi--
men, con lo que la figura del intermediario desaparecia definitiva
mente, Lsta Ley, permanecié vigente on Inglaterra hasta el atio de
1925 en que fué derogada por la Law of Property".

En los Estados Unidos, colonia inglesa, el "trust" fué adopta



do en su ya evolucionada forma, por lo que no tuvo que pasar por io
da la serie de problemdticas planteadas em su lugar de origen, por
ello el "trust" norteamericano y el inglés son muy semejantes, Em
pero la Unica diferencia importanie que los separa, eg que en log
Estados Unidos, ol Fiduciario itiende a ser profesionalizado (cobra
per fuagir como tal) y en Inglaterra esta funcibn es individuel y
ol Tiduciario no percibe compensacibén alguna por su tradbajo.

Huchos otros han sido los antecedentes que dieron origen a esg
te Nogooio Juridico, pero bdsicamente los mds importantes son los
que acabamos de enunciar, por lo que ghora nos referivemos al desa
rrollo histbrico que en nuestro pais ha tenido,

La Iey Geuneral de Tnatituciones de Crédito y Establecimientos
Bancarios, de 24 de diciembre de 1924, se ocoupb por primera ver del
Fideicomiso como negocio bancarie. PEn esta 1ey no se hace referen
cia sl Fideicowmiso como operacibém de crédito, sino que sblamente =
ge describen las funciones de los bancos de Fideicomiamo, A este -
respecto ol Lic. O, Herndndez en su libro de Derecho Bancario afix
mas "esta Ley, sin abordar el problema de la naturzleza del fidei-
comiso, ni precisar sus caracteristicas, ni reglawentar sus efec—-
to8, se redujo a disponer en un sb6lo articulo, que los bancos de -
fideicomiso sirven al piblico en varias formas y principalmente ad
ministrando los capitales que se les confian e interviniendo en la
representacién oormiin de los suscriptores o temedores de hOﬂOE.“(1)

Cabe hacer mencibn en este apartado, que las leyes mexicanas

s lempre ban considerado que para que pueda existir fideicomiso, es



necesario que los bienes fideicomitlides sean aplicados a su objeto
por una Institucién Fiduciaria,

El C.P. Raul Rodriguez Ruiz, en su obra el Fideicomiso y la -
Organizacifn Contable Fiduciaria, hace alusidn a diversas leyes y
Proyectos que han servido como fundamento para nuesira legislacidm
actual sobre el particulari estos son fundamentalmente los siguienm
tea:(z)
1= Proyecto de Vera Estafiol, presentado en 1926
2.~ ley de Bancos de Pideicomizo, de 30 de junio de 39263
3.~ Ley QGeneral de Ingtituciones de Crédito y Establecimientos Ban
carios, de agosto de 19263
4 .= Ley General de Instituociones de Crédito, de junio de 19323
5.= Loy QGeneral de Titulos y Operaciones de Crédito, publicada en
el Diario Oficial de la Fedsracién en agosto de 1932 y que actual-
mente es la que nos rige.

Como complemento a esta legislacidn, contenida en el Capfitulo
¥ de la L.G.T. y 0.C., la ley COeneral de Instituciones de Crédito
y Organizaciones Auxiliares, en su Capitulo VI, se refiere a las ~

operaciones fiducilarias.



2.~ HATURALEZA JURIDICA DEL FIDZICOMISO.

El Fideicomiso como actualmente lo conocemos, es ¢l negoclio -
juridico que se constituye mediante la declaracidn unilateral del
f?ideicomitente, quien destina ciertos bienes a un fin licito y de~
terminado, encomendando la ejecucidn de esa afectacidn patrimonial
a une Institucién Fiduciaria.

De esta definicibn podemcs desprender algunos elementos impox
tantess

a) El Tideicomiso es un negocic juridico, porque produce con-
secuencias juridicass, como es la afectacidn de bienes, motivada por
actos humanos voluntarias, que se llevan a cabo para producir efec
tos de derecho.

b) Nace de una declaracién unilateral de voluntad del fideico
mitente que debe ser un sujeto capaz y con facultades suficientes
para afectar ciertos bienes a un fin determinado, designando a una
Inatitucibn Fiduciaria para que ella sea la encargada de llevar a
cabo el objeto del Fideicomiso,

o) Los bienes afectados a un fin licito y determinado, necesa
riamentec salen del patrimonio del fideicomitente, quedando vincula
dos a un fin concreto y exoluidos por este hecho, de su arlicaciédn
a otros fines,

El Fideicomiso, como negocic juridico que es, debe contar com

diversos elementogs al momento de su formacitn, tales como:



a) Personales: Fideicomitente, Fiduciario y Fideicomisarios
) Objeto, materia del Fideicomisos

¢) Formales: Por testamento y por acto mercantil ordinario.

A) ELEVENRTOS PERSONAIFS,

a) Bl FPideicomitente.,~ Es el autor del Pideiconiso, ya que ==
por su sola declaracifm unilateral de voluntad lo hace nacer, sin
que por ello sea necesario que permanezca después de la constitu-~-
cibn, ya que desaparece o pasa a un segundo término, dependiendo -
ésto de las condiciones del contrato.

Debe encontrarse al momento de la constituocibn del Fideilcomi-
8o 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 naciocnal o ex
tranjero, siempre y cuando actde dentro de la gama de limitaciones
y prerrogativas que nuestras leyes' le impongan, en cuanto a las —-
personas morales, deben estar a lo dispuesito por las lsyes que las
Tijan,

El Pideicomitente, ademds de estas caracteristicas propias de
su personalidad juridica, debe poseer las facultades necesarias pa
ra afectar ciertos birnes al régimen de Fideicomiso.

Esto no aignifica que Unicamente los propietarios pueden lle=-

gar a formar un Fideicomiso, sino que lo pueden constituir el man-



datario, el albacéa, el tutor, el gerente de una sociedad mercan--
til, etc.,, siempre y cuando tengan las facultades suficientes que

marca la ley,

b) La Piducisria.~ Es una institucién de arédito que necesariamen—-—
te debe gozar de una concesidén especial otorgada por el Gobierno =
Federal, a través de la Secretaria de Hacienda y Crédito Pdblico,
oyendo la opinidén de la Comisidn Nacional Bancaris y de Seguros y
del Banco de México, S.A. (Art. 29, L.G.I.C. ¥ OohAa)

Lo anterior no significa que todas las instituciones de crédi
to indefectiblemente deberdn gogar de tal concesidn, sino que ésta
es otorgada discrecionalmente por la referida Secretaria.

Una vez obtenida la concesidn, no puede ser revocada, sino =-
Gnicamente en caso de que la institucién de crédito haya incurrido
en alguna falta grave, que amerite como sancidn la revocacidén de =
la misma,

la FPiduciaria puede ser designada por el Fideicomitente en el
acto constitutivo del Pldeicomiso, © en un momento posterior si ==
se ha reservado ese derechoj por el o los Fideicomisarios, o en su
defecto por el Juez de Primera Instancia del lugar donde estuvie-=
ren ubicados los bienes, de entre las instituciones expresamente -
autorizadas conforme a la Ley,

El Fideicomitente podrd designar a varias Instituciones Fidu-

ciarias para que desempefien el cargo conjunta o sucesivamente, es—



tableciendo el orden y las condiciones en que hayan de substituir-
se, Cuando la Institucibn Fiduciaria no ascepte o por renuncia o =
roemocitn cese el desempefio de su cargo, deberd n-mbrarse a otra y
8i no es posible, cesard el Fideicomiso. (Art., 350 L.G.T. y 0.C,)
Una vez que sea aceptado el cargo, la Fiduclaria, deberd ha--
cerlo del conocimiento tanto del Fideicomitente como del Fideicoml
sario, Ilas Instituciones Fiduciariaz, requieren necesariamente de
un2 o varias personaes fisicas para realizar sus funciones, &stas -
son designadas libremente por la Imstitucidn que responde directa
o ilimitadamente con su patrimonio del éstrioto cumplimiento del =
£in del Fideicomiso, Estas personas reciben el nombre de Delega=-=

dos Fiduciarios.

¢) El Fideicomisario.~ Es la persona fisica o juridica capaz de —
recibir el beneficio del Fideicomiso,

Fos hemos referido a la capacidad del Fideicomisario, porque
e8 la caracteristica fundamental que debe revestir, em ragbdn de ==
que nuestra legislacidén impone diversas limitaciones & ciertas per
gonas para adquirir determinados bienes,

Entre estas limitacionss podemos seRalar lag que tienen log -
extranjeros para adquirir bienes inmuebles en una faja de 100 KM,
en las fronteras de nuestro pafs y 50 KM., en nuestras playas, —-—
Asimismo, son incapaces para recibir el beneficio de un Fideicomi-

so0 testamentario, lag personas que se encueniren en los presupues-—



tos marcados en los Articulos 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 -

1la herencia.
B) OBJETO DEL FIDEICOMISO.

Asi como nuesiro Codigo Civil en su Articulo 1794, seRfala co-
mo elementos de existencia de un contrato, el objeto y el comsenti
miento, en el Fideicomiso se requieren de estos mismos elementos -
exigtenciales, El consentimiento lo tenemos bastante claro en la
declaracidn unilateral de voluntad expresada por el Fideicomiten——
te, pero el objeto, materia de este negocio juridico, 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 lfcito y determinado,

Asi el objeto del Fideicomiso se constituye con el conjunto -
de bienes o derechos ciertos y determinados, los cuales se aplican
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
tulog y Operaciones de Crédito que a la letra dice: "Pueden ser ob
jeto del fideicomiso toda clase de bienes y derechns, salvo aque—-

llos que oconforme a la Ley, sean estrictamente personales de su ti



tulax",

’Hnestro legislador en este Axrticulo no sefiala que los bienes
que se enouentran fuera del comercio por su naturaleza o por dis-——
vogaicibén de la ley, no pueden ser objeto de Fideicomizo.

Asinismo, tampoco pueden ser objeto de este megoocio Jjuridico,
log bienes cuya posesidn o dominio del Fideicomiso, sean contraw-—-—
rios a la Ley,

Por lo anterior, podemos deducir, gque el objeis del fideicomi
so es el conjunto de bienes y derechos qus se encuentran dentro ==
del comercio en forma licita y que no son personales de su titular,
estos bienes y derechos constituyen un patrimonio autémomo, debido
a que estfin afectados a un fin determinado y que no estdn dentro =
del patrimonio del Fideioomitente, ni del Fiduciario, ni tampoco -
del PFideicomisario, sino hasta que se realice el fin del Pideicomi
so pasaré a quien se hubiere destinado, transmitiéndole la propie-

dad.

C) FORMA DEL FIDEICOMISO.

1l Fideicomiso puede constituirse por testamento o por un ac-
to mercantil entre vives,

Cuando ea por testamento, es evidente que éste debe consti~——
tulrse en cualqulera de las formas que para testamento nuestro Cé6—

digo Civil sefiala, tales como Olbgrafo, Pidblico Abierto, Pdblico =



Cerrado, eic., Teuniendo los requisitos que dicho Ordenamiento es-
pecifica.

El acto de constitucidn del Fideicomiso testamentario, debe—-
réd ser otorgado por el Albacém de la sucesién o por el Juez en su
caso.

Cuando el Fidelcomiso es originade por un acto mercantil ordi
nario, debe conatar por egcriteo y ajustarse a la legislacién couwtn
gsobre la transmisiém de los derechns o los bienes que se entreguen
en Fideicomiao.(B)

Debemos hacer notar, que el Fideicomiso no se encuadra en la
categoria de los actos que por su propia naturaleza son solemnes,
por lo que los vicios que 2l momento de la constitucidén pudieran =
aparecer, podrin ser subsanados, convalididndose para darle plena =
eficaclia y validez al acto desde el momento de la constitucidn, ==
Sin embargo, a esta regla podemos oponer una excepcidnm, que se re-
fiere al fideicomigo testamentario, ya que el acto que le da ori--—

gen, es solemne, y por lo tanto &ste debe revestir esta formalidad

ya que en caso contrario serd nulo de pleno derecho,



3,~ MODALIDADES DEL FIDZICONISO,

Nos hemos referido al Fideicomiso en este Capitulo, porque es
sl fGnice que puede dar origen al Certificado de Vivienda, por ello
hemos considerado que un examen exhaustivo sobre el mismo, ocupa--
rin todas las pdginas de este trabajo perdiéndones del objeto prin
cipal que es el andlisis de un titulo de crédito en especial.

Por lo anterior, sdélamente haremos una explicacibdn somera de
las modalidades que el Fideicomiso puede revestir.

Asi tenemos que existen Fideicomisos Revocables, Irrevocablesy
Onerosos y Oratuitos; Fideicomisos sin Pideicomisario Determinado
y con Fideicomisario Determipado; de Inversidén, de Administracién
y de Garantiaj; de Votoj Piblicos y Particulares,

a) Fideicomiso Revocable.- Es aquel en el que el Fidelcomiten
te en el acto constitutivo se reservé el derecho de revecar unila-
teralmente el Fideicomiso,

b) Fideicomiso Irrevocable,- 3e refiere a aquel en el que ol
Fideicomitente no se reservdé sl derecho de revocar el Fideicomiso
en el acto Constitutivo.

¢) Fideicomiso Oneroso y Gratuito.— Bsta caracteristica depen
derd de si crea obligaciones o no, a cargo del Fideicomisario, A
este respecto, el mamestro Rodolfo Batiza en su libro Principios —-=
B4sicog del Fideicomiso y de la Administracién Fiduciaria, nos se-

flalas



"Aungue no reconocida en forma expresa en la ley, puede hacer
se una clagsificacién del fideicomiso que lo distinga segin sea one
roso o gratulto, aplicable por igual al contractual y al teatamen-
tario. ¥n efecto, cuando el Fideicomiso represente uma liberali--
dad para el Fidelocomisario puede, como la domacién sexr puro, condi
cional, oneroso o reumuneratorio (cédigo Civil, Arxt. 2334). 1a dig
posicién de bienes por testamento, a su vei, puede hacerse grava--
do oon cargo al heredero o legatario. (Arts. 1362, 1394)?(4)

4) Fideicomisos sin Fldeicomisario Determinado,= E1l Pideico-
migo que se constituya sin seflalar Fideicomisario, serd vdlido, --
siempre que su fin sea licito y determimado (Art. 347 L.G.T. y 0.C.)
Cuando no exista Fideicomisario Determinado o cuando éste sea inca
paz oorresponderd al que ejerza la patria potestad, al tutor, o =-
al Ministerio Plblico, exigir a la Piduciaria el cumplimiento del
fin del Fideicomiso., (Art. 355 L.G.T. y 0.C.)

e) Pideicomisos con Fideicomisario Determinado.~ Pueden ser
Fideicomisarios las personas Juridicas o fisicas gue tengan la ca-
pacidad necesaria para recibir el provecho que el Fideicomiso im--
plica. (Art. 348 L.G.T. y 0.C.)

£) Fideicomisos de Inversidn, Administracidén y Garantfa.- El
primero de estos Fideicomisos consiste en que el Fideicomitente —-
hace el encargo a la Fiduciaria para que é3ta haga préstamos con =
un fondo constitufdo al efecto,

Bl de administracién es aquel en el que el FTideicomitente da



bienes inmuebles a la fiduciaria para que ésta se encargue de admi
nistrarlos y de realizar ciertos actos que se derivan de éste en—-
cargo oomo lo ss celebrar comtratos, realizar cobranzas, hacer re=
paraciones a los bienes, etc,

El Fideicomiso de Garantiz es aquel que ge constituye para ea
rantizar deudas ya gea del Fideicomitente o de un Fideicomisario =
Determinado,

g) Fideicomiso de Voto.— Este tiene la finalidad de unificar
eriterios en una empresa, es ademis el equivalente al "Voting ==-—=
Trust®,

h) Fideicomiso Pdblico.~ Son los que constituye el Gobierno -
Federal actuando como Fideicomitente dnico del mismo la Secretaria
de Hacienda y Crédito Phblico. (Art. 16, del Decreto de 10 de enero
de 1979, publicado en el Diario Oficial de la Federacitn el 27 de
Pebrero del mismo afio).

1) Pideicomisos Particulares.— Son aquellos que constituyen -
los particulares con un fin determinado pero no secreto, Vg, admi-

()
nistracibn, de voto, etc.'”’’



4 .~ FORMAS DE EXTINCION DEL FIDEICOMISO,

E1l Fideicomiso, puede extinguirse por diferentes causas que =
exproesamente sefiala la Ley Ueneral de Titulos y Operaciones de Cré
dito,; en su Articulo 357 y que a contimmacidn transcribos

"1, Por la realizacién del fin para el cual fué conatituidog

1I,- Por hacerse éate imposibles

I1I.,- Por hacerse imposible el cumplimiento de la condiclibn -==
suspensiva de que dependa o no, haberse verificado dentro del tér-
mino gefalade al constituirse el Fideicomiso, o en su defecto, den
tro del plazo de veinte afics siguientes a su constitucibng

%o~ Por haberse cumplido la condicién resolutoria a que haya
quedado sujeto} '

V.= Por convenio expreso entre ¢l Fidelcomitente y ol Fideico
misario;

VI.- Por revocacidém hecha por el Fideicomitente cuando 4ste se
haya reservado expresamente ese derscho a8l comstituir el Fideicomi
803 ¥

V1ii.= BEn el caso del pérrafo final del Articulo 350,"

Estas causas de extinciotn del Fideicomiso, por si mismas se -
explican, a excepcidén de la Fraccidén VII que nos remite al Articulo
350 de la misma Ley. Iste Articulo se refiere al supuesto en que
se nombren a varias Instituciones Fiduciarias, para que conjunta o

separadamente realicen el fin del Fideicomiso.



También sefala que, cuando alguna Tnstitucién Fiduciaria no -
acepte o por renuncia o remocién,; no ocumpla con el fin del Fideicg
miso, deberd designarse a otra para que la sustituya. En caso de
ser imposzible esta designaocidn y no pueda substituirse a la Fidu=-

ciaria, el Fideicomimo cesard,



50— FIDEICOMISOS PROHIBIDOS,

Bl Artioulo 359 de la L.G.T. y 0.C., especificamente sefala =
i1os fideicomisos que por disposicidén de la Lay se encuentran prohi
bidoz, mismos que a contlnuacidén ennumero:

"L, Log fideicomisos secrelos,

IY, Aquellos en log cuales el beneficio se conceda a diver——-—
sas personas sucesivamente que deban substituirse por muerte de la
anterior, salve el caso de que la substitucidn se realice en favor
de personas que estén vivas o concebidas ya, a la muerte del fidej
conitentes y

ITI, Aquellos cuya duracidn sea mayor de treinta afios, cuan-=-
do ge designe beneficiario a uma persona juridica que no sea de —-
orden piblico o institucifn de bemneficencia, Sin embargo, pueden
congtituirse con durao idn mayor de treinta afios cuando el fin del
fideicomiso sea el mantenimiento de museos de carécter cientifico
o artistico que no tenga fines de lucro,™

Me parece simamente acertado el que nuestiro legislador inclu=
ya en la rcglamentacién del Fideicomiso a los Fideicomisos Prohibi
dos, en razbtn de que éstos Ultimos no dan seguridad al Fideicomi=-
tente cuando se trata de secretosy en el caso de log Fideicomisos
constituidos en beneficio de diferentes personas que deban subgti=
tuirse por muerté de la anterior, etc., el legislador se adncha ~-

perfectamente a lo dispuesto en el derech- corin y que se refiere



a que los no concebidos a la muerte del testador, son ineapices de
heredar al mwismo, Asimismo me parece légica la Fraccidén Tercera =
del rvefarido Arti-ulo 359 en su Gltima parte, ya que al permitir -
los Tideicomisos con duracidén mayor de treinta a®os para el mante=
nimiento de museos de cardcter cientifico o artistico sin fines de
lucro, deja la puerta abierta para que éstas organizaciones re§11~
cen invesiigaciones a largo plazo, acelerando con ésto el progreso
nacional,

De este Capitulo podemos concluir que el Fideicomiso es el --
instrumento juridico con base al cual se emite el Certificado de =
¥Tivienda, Fideicomiso cuyas caracteristicas serdns

1.~ Onerosog

2,.,- Irrevocables

3.~ Mixto (por ser de administracion, inversién o Garantfa)j

* 4 o= Inmobiliario., {por su materia)

3i el Fidelcomiso retine estas caracteristicas, podrd dar ori-

gen al Certificado de Vivienda que en el Capitulo siguiente estu—-

diaremos,



(1) Ovra citada por el C.P. RaGil Redriguez Ruiz.

1la Orgenizacibn Contable Fiducisria.

Bl Pideicomiao ¥
Editorial ECASA Pdgina 26,
(2) Rodriguez Ruiz Raal, C.P,

Pdgina 33,

IDEN.

(3) Batiza Rodolfo,
Principlos Bdsicos del Fideicomiso y de la

Administracidén Fiduciaria.
Editorial Porrfa, S.A. Pdgina 228

(4) Batiza Rodolfo.
IDEM. Pigina 93,



CAPITULO SEGUNDO

I-CERTIFICADO DE VIVIETFWDA

I1.~ CORTRATO DE PROMESA DE SUSCRIPCION DIt CERTI

FICADO DE VIVIFEDA.



1.~ NATURALBEZA JURIDICA DEL CERTIFICADO

ARTICIPACION.

o
1=
o

2,= CERTIFICADO Dit PARTICIPACION INMOBILIA

RIO NO AMORTIZATLi .



1o~ NATURALEZA JURIDICA DEL CERTIFICADC DE VIVIKNDA.

Bl Certificado de Vivienda, se encuentra definido en el Articu
lo 228 a bis de la ley General ds Titulos y Operaciones de Crédito
que a la letra dices

"Iog " Certificados de Vivienda ™ son t4itulos que representan
el derecho, mediante el pago de la totalidad de las cuotas estipu=
s, 2 que se tranamiia la jroriedad de una vivienda, gozédndose
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 Artfculo, la Ley General de Institu-
ciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares, en su Articulo ——--
44 1 bis, sefala:

."1ss socledades o las instituciones de crédito que disfruten
de "concesidn'" para llevar a cabo operaciocnes fiduciarias estarén
autorizadas en los tédrminos de esta Ley:

i) También estardn autorizadas para emitir los certificados de
vivienda a que se refiere el ariiculo 228 a Gltimo pdrrafo, de la
Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito sobre los bienes =
inmuebles afectos en fideicomiso",

De ambos Articulos podemos deducir que el Certificado de Vi--
vienda est

1.~ Un titulo de créditos



2.~ Es representativo de derechoss
"3,~ Es un bien mueble

4 .=~ Debe ger emitido por una Institucidén Fiduciariag

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

1.~ B3 un titulo de crédito, en tanito se ajusta a lo estipu—-
lado en el Articulo 5%, de la ley General de Titulos y Operacio=-
nes de Crédito que estableces

“"Son titulos de crédito los documentos necesariocs pars e
tar el derscho literal que en ellos se consigna,"

Lo anterior no significa que para poder ejercitar el derecho
que en ol titulo se especifica, os necesario que el tenedor del ti
tulo al momento de ejercitar la accidn de 81 derivada, lo exhiba =
ante la autoridad competente ( Juez Civil ), por lo que, si una ==
persona tiene el derecho pero carece del titulo, es imposible que
e jercite su accidn.

De lo anterior podemos decir, allandndonos a lo gque la mayo--
rfs de logs tratadistas en derecho mercantil sostienen, ¥y que el ——
maestro Cervantes Ahumada en su libro "T'itulos y Operaciones de —~=
Crédito" sefinla; que "las caracteristicag de logs titulos de crédi-
to son: Incorporacidn, Legitimacién, Literalidad y Autonomia".(1)

Incorporacidn.~ 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 ejercicio estd condicionado a la —-



exhibicidn del documento,

Legitimacidn,~ Es una congecuencis de la incorporacidn, tiene
dos aspectos, activo y pasivo, 1a legitimacidén activa, consiste =
en la propiedad., S6lo el titular del documento pusde legliiimarse
como titular del derecho incorporado, exigiendo el cumrlimiente de
la obligaciém relativa, En su aspecto pasive, la legitimacién con
siste en que el deudor obligado en el titulo de crédito, cumple su
obligacion y pnr lo tanto se libera de ella,

Literalidad.- Bl derecho incorporado en el titulo es literal,
es decir, tal derecho se medird em su extencién y demds circung—-—
tancias por la letra del documenio, por lo que litermlmenie se en-
cuentra congignado en él.

Autonomia.~ Es autdénomo el derecho que cada titular sucesivo
tiene sobre el titulo y sobre los derechos en 81 incorporados, es—
ta ‘caracteristica es la que deterﬁina que el derecho estd unido al
documento, ya que éste es probatorio del crédito, y es vdlido si -
reline los requisifos que la wisma Iey enuncia.

2.~ Es representativo de Derechos.— Esto se deduce de la legi
timacién, en razén de que el documento (P4tulo de crédito), no es
un derecho en si mismo, sino que es representativo de derecho, exi
gible Gnicamente al momento de la presentacidén del titulo.

3,- Es un bien mueble en tanto no se encuentra adherido al =-
suelo y puede ser transportado sin perder por ello, su naturaleza

fisica,



4.~ Debe ser emitido por una Institucidén Fiduciaria.~ Esto se
aeriva del ya citado Articulo 44 i bis, en razén de que, las Gni--
cags institucicnes autorizadas pare emitir el Certificado que nos -
ccupa, son las Fiduciarias,

5.= Ampara derechos crediticics a sus tenedores sobre el ine-
mueble,~ Este punto es el que determina realmente la relacidn car-
tular ya que quien crea un titulo de crédito, crea una cosa muetle
mercantil que incorpora derechos y la obligacion derivada de la ==
Ley es la firma puesta en el titulo, por lo que el tenedor de éate
Certificado tiene el derecho de exigir todas las prerrogativas que
en &1 sze contengan.

Asimismo, loa titulog de crédito, tienen la peculiaridad de -
ser cosas mercantiles, segin lo establecido en el Articulo 19, de
la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito que a la letra
dice:s

"Son cosas mercantiles los titulos de crédito seosceoes'e
por lo que esta caracteristica es inherente a2l titulo miswe y por
ello no pierde su mercantilidad, aunque el que los sucrita o de--
tente no sea un comerciante.

Los titulos de crédito han sido clasificados para su estudio,
atendiendo a sus caracterfsticas particulares, por lo que el Certi
ficado de Vivienda, come titulo de crédito que es, se encuentra in
cluido dentro de los titulos nominados, reales, seriales, principa

les, causales y nominativos.



Analizando céda una de estas caracteristicas, teneros que el
Certificado, materia de este estudio, es: .

Hominado,= En tanto 8e encuentra reglamentado en el Articule
228 a bis de la ley Ceneral de Titulos y Operaciones de Crédito,

Real,~ Porque el objeto principal del titulo, consiste en un
derecho real sobre el inmueble, materia del Certificado, mismo que
se adquiere al momento del pago total de las cuotas estipuladas en
el Certificadoe.

Serial.~ Porque es creado en seriejy esto significa que se ela
boran los documentos necesarios, hasta cubrir la totalidad de log
bienes fideicomitidos, que se destinan a la creaciodn de viviendas
de interds socisl.

Principal.= En razén de que no depende de otro titulo para =—
que pueda tener existencia propia.

Causal.~ Porque no se desvincula del Fideicomise gque le dié -
origen.

Nominativo,— Debido a la materia, objeto del Certificado, ne-
cegariamente debe emitirse a favor de una persona determinada, ya
que el documento lleva aparejado el derecho de usar el inmueble so
bre el que recde, Asimismo esta caracteristica es for-osa porgque
se encuentra estipulada en el Articulo 44 i bis de la Ley de Insti
tuciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares que con anteriori-
dad ya hemos citado,

Los titulos de crédito pueden ser transmitidos por endoso, ==



por cesién de derechos, etc, (Art, 26 L.G.T, y 0.C.)

‘El endoso es una cldusula accesoria e inseparable del titulo
en virtud de la cual, el acreedor camtiario, pone a otro en su lu-
gar transfiriéndole el titulo con efectos limitados o ilimitados,

El endoso debe ir anotado en el documento mismo o en hoja ad-
herida a 81, ya gque una transmisibén anotada en papel separado Fue-
ra del titulo, no surtiri efectos cawbiarios, (Art. 29 L.G.T. y O.
Code

La principal funcidén del endoso, es la de legitimar al endosa
tario por medio de una cadena ininterruwplida de endosos,

Los slementos personales del endoso sons

a) El endosante, que es la persona que transfiere el titulos

b) El endosatario, que es la persona a quien el titulo se —w=
transfiere.

Bl endoso para que 3ea vdlido debe contener: el nombrs del en
dosatario, la firma del endosante o de la persona que suscribe a -
su ruego o0 en su nombre y el tipo o clase de endnso que es, lugar
y fecha., (Art. 29 L.G.T. y 0.C.)

De lo anterior se desprende que existen varios tipos o clases
de endoso que song

Endoso en Blanco o Incompleto.- Este tipo de endoso se refie=
re al que se hace sin llenar los requisitos antes enunciados, trang

mitiendo el titulo 3in llenar ¢l -ndosn, o bien déndoselo a un nue



vo tenedor para gue éste loz llene,

Endoso al Portador.— Iste tipo de endoso surte efectos igua--—
les al del endoso en blanco, (Art. 32 L.G.T. y 0.C.)

Endosos Plenos y Limitados,= Is pleno, el que se transmite en
propiedad y limitadoy, los que se elaboran en procuracidn o garantia,
(Art, 33 L.G.T. y 0.C.)

Endoso en Propiedad.~ Trangsmite el titulo en forwa absoluta,
El tenedor endosatario adquiere la propiedad del documento y al ==
adquirir tal propiedad, adquiere también la titularidad de todos -
los derechos inherentes al docuumento, (Art. 24 L.G.T. ¥ 0.C.)

Endogo en Procuracién,— No transfiere la propiedad, pero da -
facultad al endosatario para presentar el documento o la acepta———
cidn para cobrarlo judicial o extrajudicialwente, para endosarlo =
en procuracidn y para protestarlo en su caso. (Art, 35 L.G.T. y O.
C.)- V

Endoso en Retorno.— La Ley contempla la posibilidad de que el
t{tulo venga a parar por endoso, a manog de un obligado en el mis-
mo titule, a e3to se le llama endoso en retorno,

Endogo en Carantia.~- Atribuye al endosatario todos los dere~-—
chog y obligacionea de un acreedor prendatario, respecto del titu-
lo endosado y los derechos inherentes, comprendiendo las faculta—-
des del endoso en procuracién. (Art, 36 L.G.T. y 0.C.)

El endoso dnicamente funciona en forma plena, mientras el ti-

tulo no e3td vencido porque hasta entonces es vdlido el crédito en



&1l incorporado.

La cesidén de derechos se considera como un convenio por el ==

oual una persona llamada cedente, trunsmite a otra llamada cesiona

rio, los derechos gque tiens contra su deudor. (Art. 2029 ¢.C.)

Diferencias entre el endoso y la cesidén de derechos,

ENDOSO

1o~ En cuanto al funcio-
namiento de la autonomia,
gi el titulo se transmite
por endoso, la autonomia

funciona plenamente, El

endosatario adquiere un -
derecho suyo, independien
te del derecho que tenia

quien le transmitié el -

titulo, por lo que no —-=

pueden oponérsele laz --

excepciones que pudie—--

ron oponérsele al endosan
te.

2.~ En cuanto a la forma

el endoso es un acto de

CESION DE DERECHOS.

81 el titulo se transmite por -
cesidn, pueden oponerse al ce—-
sionario las excepciones que pu

dieron formularse al cedente.

Lla cagidn no es Tormal,



naturaleza formal.

3,= El endoso debe oons-—
tar precisaments en el -
titulo.

4 .= Con el hecho de endo
sar un documento, el eundo
sante se convierte ordina
riamente en deudor, obli~
gado al pago del titulo =
en cago de que el princi-
pal obligado no pueda cu-
brir el monto de la deuda,
5.~ Los derechos y obliga
ciones derivados de un en
doao, no provienen de un
contrito, sino de un acto
unilateral,

6.= En el endogso no gse ==
cede como cosa principal -
un crédito, lo que existe
en realidad es la transfe
rencia de una cosa mueble.

T.- Un titulo de crédito -

no se puede endosar parcial

28

La cesidén puede hacerse por sepa

rado,

Cuando el cedente otorza un ord
dito, responde en los términos

de derecho civil de la existen—
cla del crédito, pero sdlamente
de au existencia y no de la in-

solvencia del deudor.

Ia cesién es un contrato, los de
rechos y obligaciomes que nacen

de la cesién, nacen de un contra
to entre el cedente y el cesio-

nario,

La cesidn siempre tiene por obje
to un crédito, se cede un crédi

to como cosa principal,

Un crédito puecde ser cedido par

clalmente,



mente, sino que debs -

traﬁsmitifse en su tota

lidad,

8:= El endoso nunca po-— La cesibn puede ser condicional,
drd ser sometido a con-

dicidn alguna.

De las contradlocciones en que incurre el Reglamento del Certi
ficado de Vivienda, asi como de la falta de concrecidn en gue cae
el Articulo 228 a bis de la Ley Ceneral de Titulos y Operaciones -
de Crédito, me permito proponer una nueva redaccidn al ya referi--
do Articulo,

Wiog Certificados de Vivienda, son titulos de crédito que re-
presentan la propiedad de una vivienda, misma que se le transmiti-
réd al tomador, medisnte el pago de las cuotas estipuladas, gozdndg
ge entre tanto, el aprovechamiento directo del inmueble; y en case
de incumplimiento o abandono, a recuperar une parte de dichas cuo-

tag de acuerdo con los valores de rescate que se fijen,"



2,~ CABACTERISTICAS INTRINSIZCA3I Y APLICACION DEL CERTIFICADO D V1

VIENDA.

Hasta el momento, s8lo hemos estudiado la naturaleza juridica
del Certificado de Vivienda, por lo que ahora analizaremos sus ca-
racteristicas intrinsecas y su use prdctico,

Batos titulos son nominativos, pagadercs mediante una cuota —
inicial convencional y el resto a través de cuotas periédicag «===
transmisibles por herencia o por las demds causas que seBale el ac
ta de emisifn; confieren derecho al ugo de la vivienda, durante io
do el tiémpo en que se esté cumpliendo con las obligacicnes impli-
citas del Certificado, y del acta de emisidn, al liquidarse todas
las presiaciones previstas, a yue se itransmita la propiedad del in
mueble con todog sus derechos y accesiones,

En caso de incumplimiento o abandono del plan, perderdn el de
recho al uso del inmueble, debviendo de proceder a la desocupacidn
inmediata, tendrdn derecho a recuperar parte de los fondos entre-—
gadog, de acuerdo con los valores de rescate que se fijen.

A los Certificados de Vivienda y a las operaciones relaciona=-
das con los mismos, le3 serdn arlicables en lo conducente, las dig
posiciones contenidas en el Capitulo V bis de la Ley General de ==
T{tulos ¥y Operaciones de Crédito, a excepcidn de las que expresa——
ment: marcan los Articulos 228 £, 228 g, 228 i, 228 1 y 228 q; que

en resumen se refieren a la designacidn del representante comin de



los tenedores,

En el acta de emisidn deberd hacerse constar lo siguiente:

1.= Las condiciones de transmisibilidad del Certificado de Vi
vienda,

2,~ La forma y términos en que los tomadores cumplirdn con el
compromiso de desocupar los inmuebles en los casos previstos en el
punto precedente, de acuerdo con los precedimientos convencionales
gque se establezcan,

3.= Todas lasg facultades que correspondan & la Institucidn Fi
duciaria como administradora de los b ienes,

4.~ La designacidn del representante comin de los tenedores y
sus facultades,

5.= la forma en qué deberdn de centridbuir los usuarios de los
inmuebles a los gastos regulares de conservacidén y mantenimiento,
tanto de sus viviendas como de los servicios generales del drea —-
comiin,

6o= Los términos del Fideicomiso cuando incluya la autoriza—-

3 Lo = r
3i6n de la

ucién Fiduclaria, para obtener créditos hipoteca=
rios en favor del patrimonio fideicomitido, con la garantia de ds—
te.

To= las caracteristicas de los Certificados de Vivienda.

a) la mencidén de ger Certificado de Vivienda,

b) El valor nominal del Certificado de Vivienda.

c) la tabla de valores de r:scate de los Certificados de Vi--

vienda.



d) Loa elementos de cuyo cumplimiento depende se conceds el -
uso de la vivienda.

e) Las condiciones de pago del Certificado de Vivienda,

Ademés de la Ley Qeneral de Titulos y Operacionss de Crédite
y de la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones -
Auxiliares, la Comisidn Nacional Bancaria expidid la Circular Fo.
520 de 19 de noviembre de 1964, en que hacia del conocimiento de -
ntog fiduciarios el Oficio de la Se—-
cretaria de Hacienda No. 305-38276 de 27 de octubre de ese a™o que
contenia el Reglamento sobre Certificados de Vivienda elaborado =-
con fundawento en la fraccidm i-bis del articulo 44 de la Ley Geng
ral de Instituciones de Crédito y Organiraciones Auyiliares. El -
Reglamento contiene diez y seis articulos que regulan en detalle -
la emisidn de esta clase de certificados, Por Circular Fo. 522 de
28 de enerc de 1965 la Comisién Nacional Bancaria comurnicbé a las -
instituciones y departamentos flduclarios el Oficio Wo. 305-3626 -

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

[

culo 16 de dicho Reglamento en lo relativo a la transmisién de cer
tiflcadog de vivienda. ILa Comisidén Nacional Bancaria gird la cir—
cular No. 616 de 29 de abril de 1972 en que notificéd a las institu
ciones y departamentos fiduciarios el Qficio No, 305-I-C=8635 de =
24 de febrero anterior referente a la reforma del articulo 1%, so
bre el seguro que debe tomarse contra incendio, terremoto y explo-

aién, asimismo la referida comisiodn expidié la Circular 639 que ~-



igualmente hace peque as mndificaciones al citado Reglamento, (2)
Fstas circulares son tal ver el Ordenamiento juridico mds im-
portante que sobre la materia se ha escrito y por ello considero -

necesario agregarlas a este tTabajo.



ANEXO “A”

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

REGLAMENTO SOBRE CERTIFICADOS DE VIVIENDA

Articulo lo.— En toda emisién de certificados de vivienda los inmuebles a que se re-
fieran deben estar debidamenie asegurados contra incendio, terremoto y explosion.

Articulo 20.— El acta de emision debera contener, ademas de las menciones que esta-
blece la ley, las siguientes:

I.— El derecho que se hubiera reservado el fideicomitente, o en su caso el que haya
conferido a la fiduciaria para sefialar a los tomadorves de los titulos,

II.— La circunstancia de que los certificados de vivienda s6lo podrin ser tomados pox
aquellas personas que lenen los siguientes requisitos:

a).— Tener la capacidad econdomica 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 titulo, para que el importe de aquel sea aplicado a cubrir el adeudo que exista al
tiempo de ocurrir el siniestro.

IIl.— La especificacién de los derechos, obligaciones y facultades que correspondan ala
emisora y los tomadores.
N .
1V.— Las causas que determinen la pérdida o en su caso la recuperacion de los dere-
chos del tenedor sobre el titulo.

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

VI— En la hipotesis del articulo 10, fraccion I, las bases para el sefialamiento y recau-
dacidn de las cuotas relativas y servicios generales y de administracién.

VIL— La designacion de una institucion de crédito, como representante comun de los
tenedores.

VIIL— Las bases para el funcionamiento de la asamblea de tenedores de certificados
de vivienda.

Articulo 30.— Las instituciones que funjan como fiduciarias en la emision de 10s cer-
tificados de vivienda, tendran, ademas de los que sefiala la ley y los que se le confieran en
el acta constitutiva del fideicomiso, los siguientes derechos y obligaciones:

L— Recaudar las cuotas periodicas establecidas.
11.— Entregar cuando proceda, los valores de rescate que corresponda.
IIL— Administrar los inmuebles. En ejercicio de estas funciones debera:

a).- Entregar las viviendas a los tomadores de los titulos, recabando de éstos, en ese¢ mo-
mento, una declaracion del estado en que se encuentra la vivienda y sug instalaciones.

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



Podran prorrogarse las facultades de Administracion de la emisora en el supuesto pre-
visto por la fraccion II del articulo 9o.

1V.— 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 titulo.

Articulo 40.— Los certificados de vivienda deberan contener, ademis de las menciones
que seiiala la ley, las siguientes:

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

IL— El monto de las cuotas periddicas que en concepto de capital e intereses,, han de
cubrirse por los titulos, con indicacion del lugar y fecha en que deben liquidarse tales exhi-
biciones, asi como la posibilidad de cubrir total o parcialmente en forma anticipada el pre-
cio de estos valores.

11L.— Los derechos y las obligaciones que otorguen.

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

V.— La formalizacion del convenio a que se refiere la fraccion V del articulo 2o.
VI.— Las facultades que a Ia fiduciaria confiere el articulo 3o0. y
VIL— La declaracion del tomador de que conoce y acepta el reglamento de usuvarios.

Articulo 50.— Los certificados de vivienda conferirin a sus tenedores los siguientes de-
rechos:

1.— A habitar la vivienda a que se refiere el iitulo, desde la adquisicion de éste.

IL— A que se le otorguen las escrituras correspondientes a la vivienda de que se traie,
una vez satisfechos los requisitos que sefiale el certificado.

IIL.— En su caso, a percibir los valores de rescate, menos las deducciones que proce-

dan.
1V.— El de pagarlo anticipadamente total o parciaimente.

Articulo 60.— El tenedor de un certificado de vivienda asumira las siguientes obliga-
ciones:

1.-- Efectuar e} pago oportuno de las cuotas correspondientes.

1l.— Endosar el titulo a la persona que apruebe la fiduciaria en los casos previstos por
el articulo 16, fraccion I y 111,

1IL.— Ocupar ia vivienda exclusivamente para habitacidon de su familia o personas que
dependan econdémicamente de él, cuidando que aguélla no sufra mas deterioro que el deri-
vudo 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 explosion que ampa-
ren la vivienda.

VL— Desocupar la vivienda y entregaria en buen estado de conservacion en los casos
previstos por las fracciones II y I11 del articulo 16,

Articulo 7o.— Los pagos de las cuotas periddicas a que se refiere la fraccion I del arti-
culo Go., deberan hacerse en las oficinas de la fiduciaria en el lugar que ella indique para tal
efecto, dentro de la misma ciudad.

Articulo 80.— Una vez que el tenedor de un certificado de vivienda haya satisfecho to-
das las obligaciones en él consignadas, tendrd derecho a que dentro de un plazo de 30 dias
bébiles, contados a partir de la fecha de la solicitud escrita, se le otorguen a su costa y ante
el notario que sefiale, 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 afio, contado a partir del mo-
mento en que haya cubierto la iltima prestacion pecuniaria a su cargo, la emisora podra en
términos de 1a ley promover lo necesario para la escrituracion de la propiedad.

Articulo S0.— Cuando los certificades de vivienda se refieran a inmuebles para los cua-
les se haya previsto el régimen de condominio se observarin, ademas las siguientes disposi-
clones:

L~ La fiduciaria ejercitard sus facultades de administracion, en los términos del regla-
mento de usuarios correspondiente, que sdlo podrd ser expedido y modificado con aproba-
¢idn de la Comision Nacional Bancaria.

IL— Se formalizard un convenio en el cual se exprese la conformidad del usuario y/o
det tenedor del certificado de vivienda, para que la Fiduciaria continite ejercitando sus facul-
tades de administracion sobre los conjuntos, hasta gue el niimero de usuarios y/o tenedo-
res alcance un 75% de la totalidad. Al llegar a este porcentzje, los usuarios y/o tenedores de-
beran tomar a su cargo la administracion del conjunto de que se trate y designar a la persona
fisica 0 moral que se haga cargo de la misma. A tal efecto, la propia fiduciaria hara entrega
formal de dicha administracion.

IIl.— El tenedor del titulo asumira la obligacion de pagar las cuotas por gastos que de-
riven de los servicios generales, los de administracion y de mantenimiento del inmueble, que
deberan cubrirse en el lugar que sefiala el articulo 70., y en cuanto a las obligaciones consig-
nadas en el articulo 6o., fracciones 1V y V, comprenderin ademas, la de cubrir la parte ali-
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 gque ampare la partes comunes cita-
das.

IV— Eld ho a usar el i ble ®que se refiere el titulo, comprende también la uti-
lizacion de los servicios generales.

V.— E tenedor y quienes vivan con él deberén usar adecuadamente las partes comunes
del conjunto y los servicios generales, y observar una conducta compatible con los intereses
de los demas usurarios, en los términos del reglamento correspondiente,



Articulo 100. En el mismo caso a que se refiere el articulo anterior, la fiduciaria tendrd

también las siguientes facultades:

1.- Fijar las cuotas relativas a servicios generales y de administracion, conforme a las
bases que sefiale el rejlamento de administracidn respectivo y proceder a su recaudacion.

{1.— Fijar y recaudar las cuctas coirespondientes a la parte alicuota de los gravamenes
fiscales que se mencionan en la parte final del primer parrafo de la fraccion I del articulo
90., siempre que las autoridades correspondientes no individualicen tales créditos.

{IL.— Atender los servicios generales propios del condominio y designar y remover libre-
mente al personal que se encargard de prestarlos.

1V.— Cuidar del mantenimiento del order.

Articulo 11, La fiduciaria podri demandar la pérdida de los derechos que se consig-
nen en el titulo a favor del tomador, en los casos siguientes:

L— Falta de pago de las cuotas periddicas sefialadas en el titulo.

I.— Falta de pago de las cuotas consignadas en los articulos 6o., fracciones IVy Vy
9o.. fraccion 1L

1L— Dar a la vivienda un uso inadecuado o un destino distinto al sefialado en fraceion
111 del articulo 6o.

1V.— Los demas casos que sefiale el reglamento de usuarios.

Tratandose de la falta de pago de las prestaciones que deben cubrirse a la fiduciaria, s6-
io podra demandarse la pérdida de los derechos que consigna el titulo, cuando la mora sea
de dos meses y haya transcurrido ademas un plazo de gracia de 30 dias naturales, contados a
partir de la fecha en que por escrito se xequiera de pago al tenedor.

La administradora tendra 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 j5or concepto del segu-
0 que previenen las fraccicnes IV y V del articulo 60., debiendo otorgar a los tenedoves un
riazo de gracia de treinta dias hédbiles para la presentacion de los comprobantes respeclivos,
-ranscurrido el cual, la citada administradora podra hacer los pagos insolutos y demandar la
éirdida de los derechos del tomador, asi como repetir por el importe de estos pagos sobre
‘as cantidades que pudieran pertenecer a éste por concepto de vaiores de resc

71 plazo de gracia a que se alude en los dos parrafos anteriores no podra ser disfrutzde
pi:r el lenedor det cerlificade mis de una vez por afio.

Articulo 12— Aun cvando haya sido declazada la pérdida de los derechos consignados
ol tituio, cada tenedor de @1 podrd por uns scla vez recuperartus en forms autcinatica
sompTr gne se haya tratado de incumplimienis de obiigaciones pecuniaizs, v el tenedor
a @ fiduciariz haber hechs I6s papon perdientes o restituya, hasta antes de nue

COP
.« cjrcute ia sentencia, las sumas gue se habieren pagado por su cuents v cubra en su totali-

fad los gastos y costas del juicio.

Articulo 13.— Cualquiers que sea la caasa por L que se Lerreine !a relarion juridicz de-
tivada d¢ to suseripeion del ceriificade de vivienda, su tenedor podri recuperar, de acuerdo

von 10 yue se consigna en el siguienie articulo. o valor de reseats que carresponda.



Los valores de rescate, 0 en su caso, el saldo respectivo, solamentie podrin entregarse
hasta que se haya desocupado la localidad y hecho el endoso del certificado.

Articulo 14.— En concepto de valor de rescate de los certificados de vivienda, se de-
volverd a los sencdores una cantidad igual a la que hubieran entregado a cuenta de capital
del valor del certiticado. Este rescate deberd ser pagado en un plazo no superior a los 30 dias
vontados a partir de la fecha en que se cumplan los requisitos del segundo parrafo del arti-
culo 13 del presente.

Articulo 15.— De las sumas que correspondan a los tenedores de certificadns dc vivien-
da por concepto de valores de rescate, deberan deducirse:

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

I1.— 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 fraccion 11l del articulo
90., que sea a cargo de la vivienda o de las partes comunes hasta el mismo momento a que se

refiera la fraccion I de este articulo.

IIl.— Las cantidades 'mensuales que como pena convencional el tenedor debe cubrir
desde la presentacion 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.
Articulo 16.— Los certificados de vivienda podran transmitirse:

I— De acuerdo con las normas juridicas aplicables a este tipo de operaciones.

IL— Por convenio entre el tenedor y la fiduciaria,

111.— Por cualquier incumplimiento que produzca la pérdida de los derechos del tenedor
En los supuestos de las fracciones I y IIl, el tenedor del certificado deberd, en forma

previa a la recepcion de los valores de rescate, endosarlo en favor de la persona Gue apruebe
la Institucidn Fiduciaria.



Considero oportunn hacer algunas anotucirnes y comentarics a
las anteriores circulares, en razdn de la impertancia que revig———
ten,

Loa Articulos 1°, y 2°,, sefialan clavramente las caracteristi-
cas que los Certificados de Vivienda deben rposeer, ademis incertan
una cldusula extraordinaria, que se refiere a la obligacibém que =—
impone al futuro tenedor de adquirir un seguro de vida, invalidez
o siniestro por terremoto, a favor de la fiduciaria. Esta precau—
cién tiene dos ventajas fundamentales: ILa primera es que da segu~
ridad a la Fiduciaria de que en caso de que el tenedor perezca o -
sufra algin accidente gue lo imposibilite, o0 que el inmueble mate~
ria del Certificado, sufra algln defio figsico considerable, se le -
liquide el valor total que aparece especificadoe en el t%tulo; 1la
segunda da garantia a logs herederos del tenedor, de gopar del in--
mueble por tiempo indefinido,rsin necesidad de heredar a la par --
del inmueble, un adeudo sobre el mismo,

El Articulo 3°,, aecTala las obligaciones y facultades de la =
Piduciaria, asi como los actos de adminisiracidn sobre los bienes
Fideicomitidos,

El Articulo 4%, ennumera los requisitos intrinsecos del Cer-
tificado de Vivienda, particularizando cada uno de sus elementos.
En la ltima fraccidén se hace alusidén a un reglamento de usuarios
que el tenedor debe conocer; éste debe ser expedido por la fidu--—

ciaria, basdndose para ello en el acta constitutiva que da origen



al Pideicomiso.

"La fraccién I del Articulo 5%, se refiere al derecho que ob-
tiene el tenedor de usar la vivienda desde la adquisicion del Cer—
tificado; la fraccitn II y tal ver la mis importante se refiere a
que una vez liquidado y satisfechos todos los requisitos que el ==
Certificado consigna, se transferird la propiedad del inmueble al
tenedor, como lo establece el Articulo 228 a bis de la L.G.T. y O.
C.o

Bl Articulo 6%,, por si mismc s& explica, en razin de que ini
camente marca ciertas obligaciones que el tenedor de un titulo de
orédito debe cumplir con el inmueble que dicho titulo ampara.

El Articulo T°., sefiala el dcmicilio convencional en donde ==
han de ser pagadas las cﬁotas estipuladas.

E1 Artfculo 8°,, fija umn plazo al tenedor que ya ha satisfe——
cho todos los requisitos marcadogs en el Certificado, para que li-=
bremente geflale notario y escriture el inmueble que ocupa. Asimis
mo, se le da un plazo perentorio para que haga lo anterior, en caso
contrario, la Fiduciarie serd libre de nombrar al notario que ella
misma elija.

Este Articulo, desde mi punto de vista no interpreta el espi-
ritu del legislador, que es precisamente la transmisifn de la pro-
piedad de viviendas a personas de escasos recursns econdmicos, por
medio del Certificado de Vivienda y no de algin contrato que nece-

sariamente deba gser elevado a Esr~ritura Pdblica, por lo gue consi-



dero que el referido Certificado de Vivienda ademds de ser un titu
lo de crédito es un titulo de propiedad; que no requiere para su -
plena eficacia de su elevacidn a Escritura Pdblica, sino dnicaumen-
te gu inscripeidn en el Registro Piblico de la Propiedad.

£l Articulo 9°., se®ala los inmuebles que adends de estar ba-
jo el Certificado de Vivienda, se encuentran bajo el régimen de ==
Condominio, con respecto a las zonas comunes, se estard a lo esta-
tlecido por la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito FPederal de 28 de diciembre de 1972,

El Articulo 10, Unicavente se refiere a3 las obligaciones adi-
clonales de la Tiduciaria con respecto @ los bienes fideicowmitidos,

En el Articule 11 ge sei'ala especificamente, las causas por -
las que el tenedor puede perder el derecho a di:frutar el inmueble
Este Articulo, se adecla a las caracteristicas que el Articulo =——-
228 a bis de la L.G.T. y 0.C. estipula, en lo relativo al incumpli
miento de lo sefialado en el titulo o al atandono del inmueble,

El Articulo 12, otorga una gracia a log adquirentes, que con—
siste en poder recuperar por una sdla vez sus derechos sobre la vi
vienda, siempre que se trate de obligaciones en dinero hasta antes
de que la sentencia cause estado,

Los Articulos 13, 14, 15 y 16, estatlecen el derecho que posee
el tenedor del Certificado de Vivienda, para recuperar los llamados
valores de rescate. que consisten en la devoluciim que se le hace

al wmismo. de parte del dinero que ha aportado a capital, pues es -



sabido de todos, que el pago que ha hecho a la Piduciaria por el -
inmﬁeble, es distribuido repartiendo, aproximadamente, la mitad a
capltal y el resto a interds, de lo que results que el tomador a -
guien se gquliere proteger devolviéndole los valores de rescate, ha
sufrido una pérdida en su patrimonio, tocda ver que se pueden con=-
aiderar los intereses que no recupera, como pagoe del usoc del tien
en cuestién, lo que nos lleva a concluir que los multicitados valo
res de rescate carecen de ;yuda efectiva para el tenedor.

Otra peculiaridad que es importante hacer notar, es la que se
sefiala en ol Articulo 16 y que se vefiere al hecho de que el tene-
dor del Certificado de Vivienda, necesariamente debe endosarlo a =
favor de la persona que designe la Fiduciaria, limitando de este ~
modo, el derecho que posee como tal, de endosar libremente el titu
lo de crédito.

El Reglamento de Certificado de Vivienda, contenido en las ==
seflaladas circulares, contiene una posicidn sumamente ambigua en lo
que ge refiere a que si el Certificado de Vivienda es gimplemente
un acto previo a la escrituracién o es en si mismo un tftulo de ==
propiedad, En lo personal considero, que es un titulo de crédito
que ampara el derecho de propiedad de la vivienda, aih que sea re—~
quisito indispensable la elevacibn a Escritura PGblica del titulo,

ni que el wismo sea un acto previo a la escrituracién,
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1.~ CARACTERISTICAS DE 103 CONTRATOS.

Para que pueda nacer al mundo fdctico el Certificado de Vimew
vienda, es necesario que la Secretaria de Hacienda y Crédito PGb11
co, otorgue la autorizacidnm correspondiente a la Fiduciaria, para
que ésta a gu vez, emita el referido Certificado, y posteriormente
lo entregue sl adquirente.

Empero, como la aludida Secretaria a la fecha atn no ha emiti
do la autorizacidén de cardcter general para emitir el Certificado
de Vivienda s las Instituciones Fiduciarias, por lo que rara cu==-
brir la citada definciencie, hs adoptado la figura conocida con el
nombre de Contrato de Promesa de Suscripcibn de Certificado de Vi-
vienda.

Este contrato, que por cierto es muy sui generis, reviste la
curiosa caracteristica de que la obligacién que de &1 deriva, es =
la de suscribir un titulo de crédito, mezclando de este modo el de
recho civil con el derecho mercantil.

Antes de referirnos a la naturaleza Jjuridica de este contra--
t 0, considero necesario hacer referencia a los contratos en genew-
ral, asi como a los de promesa en particular, que se encuentran xre
glamentados en nueastro Codigo Civil para el Distrito Federal,

Al decir de nuestro Ordenamiento citado "convenio es el acuer
do de dos o mds personas para crear, transferir., modificar o extin

guir obligaciones (Art. 1792), y més adelante agrega: "Los conve--



nios que producen o transfieren las obligacirnes y derechos, toman
el ﬁombre de contratos", (Art. 1793)

Como en este estudio lo que analizamos es un contrato, exami-
naremos detenidamente lo que son; qué elementos lo integran, asi co
mo qué formalidades deben revestir.

Volviendo a nuestra definicidn de conitrato, observamos dog —=
elementos importantes que de ella emsnan: la produccidn y transfe-—
rencia de obligaciones y derechos.

La obligacidn en t8rminos juridicos, ha gido definida por la
Suprema Corte de Justicia de la siguiente manera: "Ia obligacibn =
es un vinculo juridico que nos constituye en la necesidad de dar,
hacer o prestar alguna cosa, por lo que la obligacibn surone: a) -
un lagzo juridico 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 juridicoc que corresponde al deudor -
de dar, exigir, hacer o prestary b) un hecko reductible a valor pe
cuniario que es el objeto o fin del lazo juridico. Desde este pun
to de vista esencial, lo caracteristico de las obligaciones se pa-
tentiza en el vinculum juris, y en el onus conventionis de la doc-
trina, por lo cual para que la obligaciém de origen al ejercicio -
del derecho en ella contenido, se hace indispensable acreditar am—
bos elementos." (3emanario Judicial de la Federacidn, T, XILVII, ==
Pag. 4200).(1)

De lo anterior podemos deducir que:



1.= Las obligacicnes son vinculos juridicos, que en cste caso
particular emanan de un contrato; por el que se constrifien las par
tes a cumplir con prestaciones de dar, hacer o no hacer,

2.= Crean ademds, derecho, o sea, le dan al titular correlati
vo de la obligacidn, la facultad de exigir al obligado la presta==
cibén contenida en el contrato,

Asi tenemos que las obligaciomes pueden ger de dar, hacer o =
no hacer, pero en el caso particular del contrato aqui estudiado -
las obligaciones de é1 derivadas son de hacer, y mis adelante expli
caremos én qué consisten,

‘Los contratos, se encusntran integrados por varios elementos
de existencia, de forma, etc., por lo que nuestro Cddigo Civil se=-
fiala en su Articulo 1794 los elementos existenciales del mismoy, ==
enunciando como tales al consentimiento y al objeto.

Bvidente es que el consentimiento debe ser otorgado sin error,
dolo, violencia o lesién, porque de lo contrario seria invalidado
el contrato, segin ae desprende del Articulo 1812 del citado Codi-
80.

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 o)y —
mag para que la cosa, materia del contrato, pueda ser objeto del =
mismo, es necesario que eoxista en la naturaleza, que sea determina
do o determinable en cuanto a su especie y que se encuentre dentro

del comercio (Art. 1825 C.C.), también el referido objeto, debe ~~



ser licito y posible {Art. 1827 C.C.), por lo que algin bien del =
dominio plblico de la Facidn, en ningin caso podrd ser objeto de -
un contrato de compraventa mientras no varie su situacibn juridica,
en razbn de estar excluido del comercio, tampoco podria serlo el -
cortrato gque se refiera a la compraventa de estupefacientes, ya que
la circulacidén, venta y posesitn de los mismos se encuentra prohi-
bida por nuestra legislacidén penal,

Vo todos los contratos deben revestir una forma especifica, =
sino que pueden celebrarse por escrito, oralmente, etc., sin que -
por &sto sean invdlidos (Art. 1832 C,C.), s6lo aguellos que la Ley
exprezamente les se~ale una forma determinada, deterdn revestirla,
so pena de imvalidez. (Art. 1833 C.C.)

Los contratos para su estudioc y por sus caracteristicas in——-
trinsecas, han sido clasificados por diversos tratadistas en: uni-
laterales, bilaterales, onerosos,; instanidneos, de tracto sucesi--
vo, principales, accesorios, etc., mis, siendo objeto de este and-
lisis el multicitado contrato de promesa, debemos conoretarnos Gmi
camente a explicar aquellos que le caracterizan, por lo que para =
llevar un orden progresivo en este estudio, primero debemos anali-

zar lo gue es el contrato de promesa en términos generales,



2,~ CONTRATO DE FROMISA EN GENERAL,

Aunque en nuestro Cddigo Civil, el concepto de esta figura no
es claro, ya que en su Articulo 2243, sb6lo nos dice "Puede asumir—
se contractualmente la obligacién de celebrarse um comtrato futuro®
el maeatro Rojina Villegas, en su libro Compendio de Derecho Civil
Contratos, Tomo IV, lo define de la siguiente maneras

"Ia promesa es un oontrato por virtud del cual una parte 0 =-
anbas, se obligan dentro de ciefto tiempn a celsbrar un contrato =
futuro determimado“.(z)

Las caracteristicas de esta figura contenidas en la definicidn
que antecede son las siguientes:

1.= Bz un contrato que debe hacerse por egcrito.

2.~ Pueden obligarse una o mds partes,

3.,= Nace la obligacidn de celebrar un contrato determinado —-—
dentro de cierto tiempo.

1.~ Es un contrato en tanto produce obligaciones y derechos.-
(Art. 1793 C.C.)

2,= Puede ser unilateral o bilaterals cuando es unilateral, =
ambas partes (para que exista contrato, siempre debe haber acuerdo
de voluntades de dos o mds partes), expresan su consentimliento, pe
ro las obligaciones adlo recden sobre una de ellas. Cuando es bila
teral, las partes se obligan reciprocamente. (Arte., 1835 y 1836 ==

C.C,)



3.~ Eate punto es el mds importante del contrato preliminar,
ya que le da la caracteristica de que las partes se obligan a cels
brar un contrato definitivo dentro de cierto tiempo, que retna los

alementos esenciales del definitivo,



3.~ ANWALISIS JURIDICO DEL CONTRATO DE PROMESA DW 3U3CRIPCICN DR ==

CERTIFICADO DE VIVI®NDA.

Dicho lo anterior, ya podemos ocuparnos del contrato de Prome
ga de Suscripcidén de Certificado de Vivienda, que si bien es cier-
to;, entrafia el cuestionamiento siguiente:s ; es posible obligarse =
mediante un contrato 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 posidle, y més
adelante explicaré porqué, wds en la préctica, dicho seca de paso,
20 da.y lo wds curioso es que funcliona tan blen, que la Institu——-
cidn Piduciaria por medio de é1, adquiere una seguridad juridica =
de tal magnitud, que se ha dado el caso muchisimas veces, de que =
el adquirente de una casa de interds social, por falta de pago sea
langado de la misma, virtud del contrato de promesa se™alado,

3i en un contrato de promesa las obligaciones son sblamente de
hacer y no de dar, cOmo es posible que en el conirato de Promesa de
3uscripeidn de Certificado de Vivienda, que a continuacién agrego,

se especifiquen obligaciones de dar, de hacer y de no hacer.
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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. ~. 777 " YPGROTRA EL-
SR, -

CONFORME A LOS SIGUIENTES ANTECEDENTES Y CLAUSULAS,

ANTECEDENTES

PRIMERO .~ Por contrato de fecha 6 de marzo de 1969, el Gobierno Federal
por conducto de la Secretaria de Hacienda y Crédito Poblico, constituyé en Socie -
dad Mexicana de Crédito Industrial, $.A, a quien en lo sucesivo se le denominard -
como la FIDUCIARIA, un Fideicomiso que tiene por objeto la urbanizacién de los te-
rrenos ubicados en Atzacoaleo, D.F., cuya titularidad le trasmitiria Corporacién Con.
tinental, S.A. y la edificacién en los mismos del conjunto Obrero Habitacional - -
"C.T.M." integrado por viviendas de interés social, para ser enajenadas mediante -
la emisién de Certificados de Vivienda.

SEGUNDO. - En cumplimiento del fideicomiso antes referido, la FIDUCIARIA ha con
tratado lo urbanizacién de los terrenos antes mencionados, y la construccién en los =
mismos de 2,500 unidades de habitacién del tipo interés social.

TERCERO, = . a quien en lo sucesi-
vo se designaré como el SU 5CR|PTOR manifiesta que tiene inferés en adquirir una de
las unidades de habitacién a que se hace referencia en el punto anterior, y que reune
los requisitos que para los casas del fipo interés social se encuentran fijados.

CUARTO. - A la fecha, no se ha perfeccionade la transmisién de los derechos que de-

be operar Corporacién Continental, S.A. por lo que las partes celebran el presente -

contrato conforme a las siguientés:
,

CLAUSULAS
PRIMERA .~ EL SUSCRIPTOR promete suscribir el certificado de vivienda que, en -
su oportunidad emita la Fiduciaria, sobre la unidad de habitacién tipo, E.3
correspondiente al lote No. - Depto, = = de ia Manzana 5
del conjunto Obrero Habitacional "C.T.M." de Atzacoalco, D.F. :




SEGUNDA. - El certificado que emita la FIDUCIARIA se sujetard en cuanto a fos - ~
derechos y obligaciones que otorgue y a los requisifos que debe satisfacer, a lo dis ~
puesto por los articulos 228-a-Bis. de la Ley General de Titulos y Operaciones de -
Crédito, y por los articulos 1 al 16 inclusive del Reglomento y su reforma sobre emi ~
sion de certificados de vivienda, expedidos por la Secretaria de Haciendu y Crédi- -
to Pablico y dados a conocer por la Camisién ilocional Buncario en sus circulare, =
520 y 522 y cuyo texto queda anotado en el anexo "A" de este contrato.

TERCERA. = El precio del certificado que a su emisién deberd constar en el mismo, -~

serd la cantidad de $  74,000.00 ( SETFNTA Y CUATRO MIL PESCS 00/100 -
M. R. ) pagadero en la forma que a continuacién se indica: :

a).- La contidad de §  7,500.00  ( SIETE MIL QUIRL:N503 PESOS C5/100 1T
) por concepto de enganche que el SUSCRIPTOR tiene pagado a la -

fecho .
b).~- E! saldo, o seq, lo cantidad de §  66,500.00 ( SESERTA Y SEIS ¥I% CHINIZT
TOS PESOS 00/100 12) en un plazo de |5 afios, mediante 180 mensualidades
IGUALES sucesivas de $ 720,99 { SEv=CIEITOS V.
T8 PFS05 99/100 . ¥. ), cada una a partir del dia primero del mes siguien =

te a la fecha en que tome posesién de la casa especificada en la cléusula primera de
este conirato, conforme a la tabla de amortizacién que como anexo "C" se agrega a
este contrato formando parte del mismo,

EL SUSCRIPTOR debera pagar también, los gastos de administracién y cobranza que =
mediante una cuota revisable cada dos afios fijard la fiduciaria.

CUARTA. - Se obliga el SUSCRIPTOR, a tomar un seguro de vida e invalidez hasta -
por el saldo insoluto del certificado y un seguro de dofios sobre el.inmueble materia=-
de este contrato que cubra los riesgos de incendio, terremoto y explosién, asi como-
a mantenerlos en vigor hasta eubrir el costo total del certificado.

LA FIDUCIARIA seré designada beneficiaria irrevocable de tal seguro.

QUINTA - LA FIDUCIARIA se obliga a poner a disposicién del SUSCRIPTOR el cer-
tificado de vivienda, en un término de 180 dias a partir de la fecha de este
contrata, La FIDUCIARIA notificaré ol SUSCRIPTOR por escrito, que tiene el certi-

ficado a su disposicién y goza de un plazo de 30 dias hébiles para que lo suscriba.

SEXTA. - Las portes convienen expresamente en que todos los efectos juridicos deri -
vados de la suscripcion del ceftificado, se retrotraerén a la fecha de este contrato, =
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en la inteligencia, de que las cantidades a que se refiere la clausula tercera, se -,

abonarén a partir de la citada fecha a cuenta de las obligaciones pecuniorias coire
lativas que imponga el certificado,

SEPTIMA, - Al recibir el SUSCRIPTOR la Unidad de habitacién, asumiré las mismas
obligaciones y derechos que le corresponderian como si ya fuera el suscriptor del '~
certificado, establecidos en los ordenamientos indicados en la cléusulo segunda.

El uso de la vivienda, se regiré 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 desistirse de la operacién antes de que se -
emita el certificado, deberd notificarlo por escrito a la FIDUCIARIA, Se conside -
raré que el SUSCRIPTOR se desiste de la operacién si no ocupare su casa dentro de
los 15 dias siguientes a la fecha en que reciba la notificacién de la FIDUCIARIA en
el sentido de que el local estd a su disposicién, o no suscribe el certificado dentro
del plazo a que se refiere la cléusula cuarta,

En estos casos, el SUSCRIPTOR percibiré por concepto de valor de rescate una can
tidad igual o la que por concepto de capital hubiere entregado a cuenta del valor~
del certificado, de la cual la FIDUCIARIA podré hacer las deduciones que autorice
el articulo 15 del Reglamento mencionado en la cléusula segunda, y ademés un 2%
del valor total del certificado como compensacién por gastos de trémite e investiga
cién de la solicitud de adquisicién.

En caso de que el SUSCRIPTOR hubiera ocupado la casa o departamento, solo con-
tra la desocupacién y entrega de la misma a la FIDUCIARIA, se le cubrirén las can
tidades que le corresponden conforme a esta cléusula,

NOVENA. - Todos‘los pagos que deba efectuar el SUSCRIPTOR por virfud de este -
contrato, se realizarén en las oficinas de la FIDUCIARIA en la unidad o en las que
&sta sefale.

DECIMA, = Ambas partes estén conformes en que el inmueble al cual quedara refe-
rido el certificado cuya suscripcién se promete en este documento, podré estar su=
jeto a gravémen hipotecario en términos de la autorizacién que para tal objeto el-
Gobierno Federal concedié a la FIDUCIARIA, pero llegado el momento de la tras-
misién de propiedad que sea consecuencia del certificado, el inmueble materia del
mismo pasaré libre-de gravémenes,

//({(/._,./4\
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UNDECIMA - EL SUSCRIPTOR esté conforme en que la FIDUCIARIA trasmita por -
cesibn o cualquier otro acto, sus derechos y obligaciones a otra Institucién de Cré -
dito, siempre y cuando esta trasmisién sea previamente autorizada por la Sceretaria
de Hacienda y Crédito Péblico y la Comisién Nacional Bancaria,

La hasmision s6lo suntira efectos para el suscriptor, a partir de la fecha en que lo -
Institucién a cuyo favor se haga, se lo notifique por escrito, debiendo estar trans -
critas en la notificacién las autorizaciones de referencia,

DUODECIMA .~ Serén pagados por el SUSCRIPTOR los gastos y honorarios que se -~
originen en el caso de que éste prefiera en lugar del certificado de vivienda y una-*
vez que hubiere pagado la totalidad de las cuotas estipuladas, la titulacién en pro-
piedad mediante escritura notarial.

Para todo lo relativo a la interpretacién y cumplimiento de este contrato las partes~
se someten expresamente a la jurisdiccién y competencia de los tribunales del Distri
to Federal, renunciando expresamente al fuero que por su domicilio pudiere corres=
ponderles.

Hecho y firmado por triplicado en la Ciudad de México, Distrito Federal, a los -

Dogs dias del mes de AbzriHe mil novecientos coleia
conservando e! SUSCRIPTOR un ejemplar y la FIDUCIARIA los restantes.

SOCIEDAD MEXICANA DE EL SUSCRIPTOR
CREDITO,INDUSTRIAL, S.A, -

D egalio Fiduciario especial ,
i
i ./ !

.«?f., -=+—;
TESTAGO TESTlGO



De las cldusulas Primera y Segunda del contrato antes incerto
se deduce la bilateralidad, en razfn de que el Suscriptor se obli-
ga a suscribir un titulo de crédito (Certificadoe de Vivienda) mate
ria de este contrato, y la Fiduciaria se constrifie a emitir el éu—
sodicho Certificado,

En las cléusulas de la Tercera a la Sexta, se encuentran espe
cificadas las obligaciones de dar, por lo ~ue éste contrato plerde
su caracteristica esencial que es la de dar origen a obligacidnes
inicamente de hacer, claramente se”aladas en el Articulo 2245 del
Cbdigo Civil para el Distrito Federal.

En la cldusula 3éptima del contrato de Promesa que estudia———
mos, en el pirrafo segundo, se establece que el uso de la vivienda
se regiré por un reglamento especial y que ademis se considerars -
parte del contrato.

En el reglamento de usuarios, que se anexa al final de este =
capitulo, se establecen obligaciones de no hacer y que se encuen~-—
tran en los Articules 1, 2, 4, 5, 6 y 8 que en resumen dicen que
no se podrd hacer modificaciones tanto en el interior como en el -
oxterior, sl no es con el permiso por escrito de la Institucién Ei
duciaria, ademds sigue diciendo que tampoco se puede cambiar de ==
destino las viviendas, que no es otro que el de habitacidén y no se
podrd uszr otro combuatible que el de gas natural aque al ~fecto --—
se ha instaladn en tods la Unidad Habitacional, Tndo 1n anterior

puede causar la rescisidon del contrato ¢gnmo ya ha sucedido y que -



previene el Articulo 10 del menciocnado reglamento.

Las prohibiciones tiemen su razbn de ser, como lo son la de -
no afectar las estructuras principales de la construccién, del mig
mo modo gue cambiar el objeto de la vivienda,” pues si se ha determi
nazdo que es para habitacidn, no es posible que si la necesita la -
convierta en comercio, en cuanto al combustible es por la propia -
seguridad de los contratantes, empero esas justificaciones no son
sino para los casos extremos en que se infrinja dicho reglamento,

En la cldusula Novena del contrato de promesa aqui snalizado,
se vuelve a hacer wencidn sobre la obligacibn de dar, Todags las =
demds disposiciones contenidas en el mismo, por si mismus se expli
can,

El contrato de Promesa de Suscripcibén de Certificade de Vie=—
vienda, antes estudiado, por analogia puede ser comparado con el =
de promesa de venta, en razdn de la tesis jurisprudencial que la =
Suprema Corte de Justicia ha elaborado al respeéto de las llamadas
promesas de venta y que a continuacidn transcribo:

"las llamadas promesas de venta en que no se contiene exclusi
vamente una obligacion de hacer, sino de dar, o se entrega la cosa
y se paga el precio en su totalidad o en parte, satisface los ele-
mentos necesarios pars la existencia de la compraventa, indepen——-
dientemente de la terminologia defectuosa que se rubiere empleado
por las partes."(B)

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

de vista, el mal llamado contrato de Promesa de Suscripcién de Cer



tificado dc Vivienda, no es otra cosa que un contrato de compraven
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——
tas, peribdicas) que, nunca podrd dar origen a un Certificado de =
Vivienda, ya que &1 mismo implica una relacidén deudor—acreedor per
sonificada por la Fiduciaria y el Adquirente, teniendo como obje—-
to la vivienda de interés social, siendo imposible que un contrato
de compraventa con vida propia, necesitara de otré figura de natu-
raleza meroantil como lo es el Certificado que nos ocupa, que rel-
ne las mismas caracteristicas de traslaciém de dominio. En suma,
una y otra figura cumplen perfectamente su fin pero separadamente,

Podemos objetar aln mds a esta figuraj supongamos que el refe
rido contrato de Promesa de Suscripcibdn de Certificado de Vivienda,
efectivamente sea un contrato preliminar en toda forma y que las -
obligaciones que de 61 emanan se concreten a las de hacer, o sea
a la de suscribir un tftulo de crédito, resultaria 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 obligacibn se trag
ladaria de hacer a dar una cosa mueble, por lo que perderia la ca=-
racteristica especialisima de contrato preliminar,

Mucho més podemos oponer a esatas reflexiones, mas lo cierto y
que con anterioridad ya hicimos notar, es que si funciona, y de --
éate ge ba valido la Fiduciaria para darle una formalidad juridica

a la posesidén de la vivienda, mds pienso que lo Gnico acertado So=



bre este partioular, es que, insisto sobre este punto, ésta defec-
tuosa figura juridica desaparezca, para que en su lugar se de paso
a un Certificasdo de Entrega de Vivienda, vélido por muy poco tiem=
po, que retina las caracteristicas del Certificado de Vivienda y --
que al womento de la emisidn de éste Gltimo, deje de tener efica—-

cia.



ANEXO "B"

REGLAMENTO DE USUARIOS

La Sociedad Mexicana de Crédito Industrial, S.A., Departamento Fiduciario, en su
carcter 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 cléusula séptima del mismo, al cual deberér
sujetarse los usuarios de las unidades de habitacién que componen el mencionado -
conjunto.

Articulo lo.- Mientras no se haya cubierto la totalidad del valor del certificado de-
vivienda, el usuario no podré modificar el interior de la casa que ocupa sin autoriza
cién expresa y por escrito de la Fiduciraia. Coando tales modificaciones se autori =
cen, deberdn realizarse bajo la vigilancia y direcci6n de la persona que al efecto -
designe la Fiduciaria.

Artfculo 20. - Tampoco padrén realizarse modificaciones sin autorizacién por escri-
to de la fiduciaria en las fachadas de las casas, las que séla podrén ser modificadas-
con el consentimiento mencionado, siempre que con dicho modificacién se conserve-
la armonia, el buen aspecto y la uniformidad de la Unidad.

Articulo 3o0.~ Los usuarios no harén ni dejarén hacer a las personas que ocupan las -
unidades de habitacién, nada que pueda menoscabar la buena apariencia del conjunto
de edificios.

Articulo 4o.~ La reparacién de las juntas en las azoteas, y de los muros divisorios =
de los terrenos, corresponderé a los usuarios colindantes. Los acabados de los casas-
serGn conservados y reparados por cuenta del usuario, quien deberé observar en todo
caso lo dispuesto en el articulo lo. de este reglamento.

Articulo 50.- Es obligacién de todos los usuarios respetar el destino de los bienes y =
servicios generales del conjunto.

Artfculo 6o.= Las casas del conjunto serén destinadas EXCLUSIVAMENTE PARA HA-
BITACION, en consecuencia, queda terminantemente prohibido a los usuarios cam -
biar el destino total o parcialmente de las unidades de habitacién.

Arifeulo 70.- Ningln ocupante de las unidades de habitacién podré entorpecer el -

movimiento en las banquetos, andadores, retornos o calles en la Unidad, con objetos
que dificulten el trénsito de personas o vehiculos.

Artfeulo 8o.~ Los usuarios consumirGn exclusivamenfe como combustible en sus casas
el gas natural que se les proporciona medicria las instalaciones generales y particula
res existentes.



Aiticula 0.~ Los usuarios qua fengan gquejos sobie algo que afecte la Hranquilidad -
de lu Uridad o de parte de eria ¢ que seu rerjudicial o molesto para sus moradores, -
“ I P ¢
debers dirigirse a la Fiduciana wuien, si estimera justificada lo queja, procederd -
g ’ | queja,
como corresponda,

Articulo 0.~ Le fiduciaria tendrd derecho de solicitar la rescisién del contraio de =
prumesa, al usuario que no cumpla con lo establecido en los articulos 1, 2, 4, 6y 8
dei presente reglamento, o que reiteradamente infrinja las demés prohibiciones con -
tenidas en el propio reglamento.

Artfeulo .~ Queda prohibido a los usuarios, utilizar aparatos de sonido u otros ins~
trumentes que, por el volumen con que se operen perturben la tranquilidad de los ve
cinos.

Arifculo 12, - Se obliga el usuario a cubrir oportunamente los impuesios y derechos =
que correspondan de su casa habitocién asi como a mostrar los comprobantes respecti
vos a la fiduciaria cuando &sta lo solicite.



(1) Obre citada por Rafael de Pina.
Derecho Mercantil Mexicano, Tomo IIT

Editorial Porria, J.A. Pagina 25,

(2) Rojina Villegss Rafael.
Compendio de Derecho Civil, Tomo IV

Editorial Porrha, 3.A. Pigina 26,
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Seccidr
(Apéndice al Tomo CXVIII), se putlich

con el mismo titulo No. 244. Pégina 479,
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1o= NATURALEZA JURIDICA DEL CERTIFICADO DE

VIVIKNDA,

2~ CARACTERISTICAS INTRINSECAS Y APLICACICN

DEL CERTIFICADO DE VIVIENDA.



1.= WATURALEZA JURIDICA DEL CERTIFICADC DE PARTICIPACION.,

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

P

ticipacidn * se inspiran en los Trust certificates o participating
certificates, emitidos por los "Trust de inversién" (Investment —-—
#rust) surgidos en Inglaterra & mediados del pasado siglo y que -=
pasavron despuds & los Estados Unidos"a(1)

81 4rust de inversidn; consiste fundamentalmente en un fcondo
aportado por miltiples inversionistas, quienes adquieren valores =
bursdtiles diversificados a efecto de reducir los riesgos en las =
inversiones, los Certificados que se emiten son los que represen-
tan el derecho de propiétarios a los tenedores, de una parte alicuo
ta de los valores en cartera asi como sus rendimientos,

En México, por primera vez se reglamentd el Certificado de —=
Participacién, por Decreto de 31 de agosto de 1933, el cual adicio
né el Articulo 90 de la ley de Instituciones de Crédito y Organi--
zacionea Auxiliares ¥y que dice:

"las socliedades y departamentos autorizados al efecto, confor
me &l articulo 3°, para actuar como Fiduciariag, podrdn igualmente:

To= 00sseo

IX.- Emitir certificados nominatives que podrdn ser negocia—=
bles, haciendo constar la participacitn de los distintios copropie-
tarios en VYienes, titulos y valores que se encuentran en poder de

la Institucidén o la participacion de los acreedores en las liquida



ciones en que la Institucidn Fiduciaria tenga el carécter irrevo--
cable de liquidador o sindico.

Cuando los certificados de participacitn hagan constar el de-
recho de copropietario o acreedor a una cantidad fija, se entende-
réd que la Tnstitucibn emisora garantiza el pago de esa cantidady -
cuando los certificados hagan constar solamente la participacién -
del copropietario o del acreedor en una parte alicuota de log bie-=
nes o del active, o del valor neto que resulte de la venta, 0 li--—
quidacidn, la Ingtitucidn Fiduciaria sélo serd responsable de la -
existencia de los bienes o de 1la legitimidad del crédito",

Encontramos que la primera parte de este Decreto, parece ade~
cuarse al concepto de trust de inversién, empero introduce un nue-
vo elemento tan amplio como el de '"bienes", desvirtuando con esto
dicho concepto, La segunda parte del Ordenamiento citado, tergi--
verga la propia naturaleza del trust certificate, en cuanto admite
que en el Certificado, pueda hacerse constar la participacidn de -
acreedores en laa liquidaciones en que el emisor tiene el cardcter
irrevocable de sindico o liguidador,

Por Decreto de 2 de junio de 1941, nace nuestra legizslacidn -
vigente sobre la materia, denominada Ley General de Instituciones
de Crédito y Organizaciones Auxiliares, misma que acoge logs linea-~
mientos establecidos por su antecesora y que 32 ocupa del Certifi-
cado de Participacidn en su Articulo 44, que a la letra dice:

"las sociedades o instituciones de crédito que disfruten de -




concesitn para llevar a cabo operaciones fiduciarias, estardn autp
rizadas en los términos de esta Iey:

D P

i) Para emitir certificados haciendo constar la participacisén
de los distintos copropietarios en los bienes, titulos o valores -
gue se encuentren en poder de la Institucioém o la participacidén —-
de los acreedores en las liquidacirnes en que la Institucidtn Fidu-

ciaria tenga el cardcter irrevocable de liquidador o sindico."

b=

ezta Ley, le complementa por Decreto de 30 de diciemhre de-
1946, el capitulo V bis de la ley General de Instituciones de Cré-—
dito, la cual en su Articulo 228 a, sefiala:

"Los certificados de participacidén son titulos de crédito que
representans

a) El derecho a una parte alicuota de los frutos o rendimien~
4tos de los valores, derechos .o bienes de cuslquier clase que tenga
en fideicomiso irrevocable para ese propfsito la sociedad fiducia-
ria que los emitaj

b) Pl derecho a una parte alicuota de propiedad o de la titu-
laridad de esos bienes, derechos o valoresy

o) 0 bien el derechn a una parte alicuota del producton neto -
que resulte de la venta de dichos bienes, derzches o valores,"

Ademds nog estatlece la propia Ley, que los Certificados se--—
rédn bienes wuebles, pudiendo sdlamente emitirlos las instituciones

de crédito autorizadas para actuar como Piduciarias., Unicamente -



tendrin el cardcter de documentos probatorios aquellos Certifica~-
dos que se expidan para hacer constar la participacién de distin—-
t 0os copropietarios de bienes, derechos o valores que 3e encuentren
en su poder.

También, los Certificados de Participacién, podrdn ser ordina
rios o inmobiliarios, ésto dependerd de los bienes objeto de la =-
emisidn, ya que si se trata de mueblea serdn ordinarios, siendo in
muebles, lbégicamente, serdn inmobiliarios. Sobre &stos Gltimos, -
se puede establecer en el acta de emisidén el aprovechamiento direc
to sobre el bien fideicomitido en favor del tenedor del Certifica-—
do, cuyo alcance, exiénsidn y modalidades estardn comprendidos en
el mcta de emisidn,

La sociedad emigsora, puede, previo consentimiento del repre--
sentante comin de los tenedores, concertar y obtener préstamos pa-
ra el mejorumiento e incremento de los bienes inmuebles materia de
la emisidn, emitiendo, por este concepto, "Certificados Fiduciarios
de Adeudo", éstos serdn titulos de crédito en contra del Fideicomi
so correspondiente y preferentes en su pago a los Certificados de
Particinacidn.

Cuando la institucién de crédito (emisora) esté autorirada Pa
ra practicar operaciones de financiamiento en los tdérminos de Ley,
podrd garantizar a los tenedores de los Certificadns gue emita, un
minimo de rendimiento,

En cuanto al monto nominal de una emisidén de Certificados de



Participacién, serd fijado mediante dictamen :ue 3e formule en ba-
ae a un peritaje practicado a los bienes fideicomitidos materia de
la emisibén, por conducto de Nacional Financiera 3.A., o el Banco -
de Otris y Jervicios Téblicos 3.A. (antes Banco Wacional Hipoteca-
rio Urbano y de Obras Pdblicas 3.4.) respectivimente, segin sze tra
te de bienes muebles o inmuebles., Cuando éstos formulen su dicta-
men deberdn de tomar en cuenta el valor comercial de los bienes, -~
y 8i se irata de Certificados amortizables, se estimard un margen
prudente de seguridad para la inversidén de los tenedores de estos
Certificados, El dictamen que hagan las instituciones serd defini
tivo,

Los Certificados de Participacién pueden ser o no amortizabless
log primeros dan a sus tenedores derecho a una parte alicuota d= -
los frutos o remdimientos que corresponda y el reembolso del valor
nominaly en cuanto a los segundos, la sociedad emisora no egta ——-
obligada a hacer el pago nominal de los Certificados, en ningin --
al terminar el Fideicomiso base de la emisién y de acuerdo
con las resoluciones de la asamblea general de tenedores de dichos
Certificados, procederi (la Fiduciaria) a adjudicar o; vender log -
bienes fideicomitidos y a distribuir el producto neto de la misma,

La emisifn de los Certificados serd por series en denominacio
nesg de cien pesos, o miltiplos de esta suma, ademds pueden ser al
portador o nominativos con cupones al portador., Cualesquiera de -

log tenedores podrd pedir la nulidud de la emisidén que se haga, --



gin tomar en cuenta lo que ha quedado asentado anteriormente .

Los requisitos de la emisidn se hardn previa declaracidn uni-
lateral de voluntad de la sociedad emisora, expresada en escritura
piblica y en la que se hard constars la denominacidn, objetr y do-
micilio de la sociedads la relacidn del acto constitutivo del fi--
deicomiso base de la emisién; el dictamen pericial (avaltios) que =
hagan las instituciones antes mencionadasj el importe de la emisidmn
con especificacidn del ndmero y valor de los certificadoz que se ~
emitan y de las series y sutseries gi éstas las hubiese; la naturs
leza de los titulos; si son awortizables, -del minimo rendimiento -
garantizado, los plazos, condiciones y forma de la amortizacidny -
el pago de los productos o rendimientos; los datos de registro que
g ean procedentes para la identificacién de los bienes materia de -
la emisibn, asi como de los antecedentes de la mismaj la acepta—-—-
cibn del representante comin de los tenedores del Certificado de
Participacién, cén la declaracidén de haber verificado la constitu-
cidn del Fideicomise y de comprobar la existencia de los bienes fi .
deicomitidos, asi como de la autenticidad del peritaje efectuado =
gobre los bienes por las inatituciones de crédito antes referidas.

Cuando los Certificados se ofrezcan para su venta, sin que se
contenga en la propaganda los datos requeridos y que han quedado -
marcados en el pdrrafo anterior, responderdn por los da¥os y per--
juicios que se ocaszionen a aquellos a los que se les impute tal --

omisidn, Los Tequisitos gue deberd conteoner el Certificido de Pax



ticipacidén son los siguientes:

1.~ la mencidn de ser Certificado de Participacién,

2,- la especificacién de ser ordinario o inmobiliario,

3.~ la deaignacidn de la sociedad emisora y la firma autbdgra-
fa del funcionario de la miama, autorizado para suscribir la emi--
sidn correspondiente,

A,- La fecha de expedicion del titulo,

5.~ Importe de la emisidén, con especificacidén del nlmero y --
del valor nominal de los Certificados que se emitan,

6.~ El minimo rendimiento garantizado y el término seflalado -
para el pago de productos o rendimientos, de la wmisma manera del -
capital y los plazos,

To.= Condiciones y forma en gue los Certificados han de ser —-
amoriizados,

8.~ Bl 1uéar y modo de pago del Certificado de Participacién
inmobiliario no amortizable.

9.~ En su caso, el sefalarientc de las garantias espucialeg -
que se constituyan pare la emisién con la expresidn de las inscrip
ciones relativas en el Registro Pidblico,

10,= E1 lugar y fecha del acta de emisibn con anotacidn de la
fecha y nGmero de la inscripecién relativa en ¢l Registrc de Comer—
cio y la firma autdgrafa del representante corln de los tenedores
del Certificado,

Para los términos y condicimes de la emisidn de Certificados



y los textos de las actas de emisidn, asi como de las modalidades
en ellos contenidos, deberd existir la aprobacidn de la Comisidn -
Wacional Bancaria y de 3eguros, Asimismo, en caso de otorgamiento
de un acta de emisidtn o de modificacidn, deberd concurrir un repre
sentante de la ya citade Comisidn.

Bn el acta de emisidn se puede estipular que los Certificados
serdn reembolsados por sorteos; en este caso, se estard a lo Gls~~
puesto por el Articuls 222 de 1la L.G.T, y 0.C.

£l cobro de los cupones de los Certificados, podrd hacerse ==
dentro de log tres afios sigulentes, contados a partir de la fecha
en que se venzan los plazos estipulados para hacer la amortizacién
0, en caso de sorteo, desde la fecha en que se publique la lista -
a que se hace mencidén en el Articulo 222 de la L,G.,T. y 0.C.3 si =
estos no gon cobradoz, la accidén correspondiente para exigir el pa
go de los mismos, prescribird en ftres a“os,

La prescripcibén de los derechos operard conforme al derechn =

.
comn, y correrd

o

partir del momento que sefiale la asamblea de te
nedores, misma que conocidé de la terminacién del Fideicomiso corres
pondiente,

El Fideicomiso, base de la emisidén, no podrd extinguirse mien
tras existan saldos insolutos por concepto de créditos a cargo de
la masa fiduciaria, ya sea de Certificados o de participacidn en =
los frutos o rendimientos de los mismos.

He esperado hasta este momento para analizar una figura que -



considero debe ser estudiada por separado, debido al papel que jue
ga dentro de los Certificados de Participacién, asl como en el ac=
to de emisitn, ella ea el Representante Comin de los Tenedores de
Certificados, Este cargo se confiere alin antes de que existan ---
log propios tenedores de Certificadoz, su funcidn es como lo dice
su nombre, la de representar a los tenedores en diversos actos an=
te la Piduclaria.

El carge de Representante Comlén, es personal y serd desempefia
do por el individuo designado al efecto o por los representantes -
ordinarios de la institucibtm de crédito o por la sociedad financig
ra o Fiduciaria, que deberdn ser noubrados exprofeso para el cargo,
dgzcho Representante, no podrd ser tenedor de los Certificados,

El Representante Clomin, actia como mandatario de los tenedo~-
res con las siguientes facultades y obligaciones:

1o~ Podrd otorgar poderes jJjudicialess

2.= Verificard los términos del acto constitutivo del Fideico
miso base de la emisidn,

3.= Comprobard la existencia de los derechos y de los bienes,
dados en Pideicomiso y en su casoy que los bienes inmuebles estén
asegurados contra siniestros, mientras no se amortice totalmente -
su valor ¢ por el importe de los Certificados en circulacidén cuan-—
do &ste sea mayor que aquels

4.~ Recibird y congervard los fondozs relativos como depoaita-

rio gplicédndolos al pago de los bienes adquiridos o de su construc



cifn, en los términos que sefiale el acta de emisidén, cuando el im-
porte de 8stos sea destinado para la adgquisicidén o construccién de
bienes,

5.= Autorizard con su firma loa Certificados que se emitan,

6.~ En su caso, ejercitard todas las acciones o derechos que
al conjunto de tenedores de Certificados correspondan, por el pago
de intereses o de capital consignados en las garantias seflaladas -
para la enmiaidn.

T.= Asistird a los sorteos, si éstos los hubiere.

8e= Convocard y presidird la asamblea general de tenedores de
Certificados y ejecutard sus decisiones.

9.~ Recabard de los funcionarios de la institucidn emisora =-
todos los datos que necesite para el ejercicio de sus atribuciones,
inclusive los relativos a la situacidn financiera en el Fideicomi=
so base de la emisidn,

Ba importante hacer notar que los tenedores tienen derecho a
a gruparse en una asamblea gemeral que los represente, recayendo —=
gus decisiones sobre todos los tenedores sean éstos disidentes o =
estén ausentes, siendo vdlidas, siempre y cuando éstas sean acordes
con la L.,G.T, y 0.C.

Hasta ahora hemos analizado al Certificado de Participacién -
en general, los requisitos de éste y del acta de emisidén, asi como
del Representante G omin, por lo que ahora nos ocuparemcs del Certi

ficado de Participacidn Inmobiliario no Amortirable,



2.= CERTIFICADO DE PARTICIPACION INMOBILIARIO NO AMORTIZABLE,

El concepto de Certificado de Participacion Inmobiliario no -
Azmortizable, no se adecia a la definicidén de los participating cer
tificate, que el mazestro Rodolfo Ratiza soatiene, ademds el se¥ala
do facultativo nos dice que? " se ha desnaturalizado debido a que
debe recaer sobre valores bursdtiles y no sobre bienes inmuebles "g

avniade quet " no se orea ningin atractivo a los imversicnistas, so-
bre este certificado n(2)

Tomando en cuenta que el ya mencionado Certificado de Particl
pacidén Inmobiliario no Amortizable, ha sido utilizado no como me=-
dio para promover la inversidn, sino como la manera mds fdcil de -
promocidén de habitaciones baratas o de interés socialy el Banco -
de Obras y Servicios Pdblicos, S.A.; los ha emitido para este fin,
e¢laborando el Certificado de Participacién Inmobiliario no Amorti-

zable que a continuacidén agrego:



TITULO NUMERO

BANCO NACIONAL DE OBRAS Y SERVICIOS
PUBLICHS, S.A.

CONJUNTO URBANO PRESIRENTE LOPEZ MATEOS
(TORRE INSI '! U

INSURGENTES NORTE 423 N MEXICO 3, D.F.

DE NACIONALIDAD

con domicilio en

, es titular de este eerfjficado de participacion Inmo-
biliaria no amortizable “Conjunto no Presidente Lopez Mateos”, zona
Nonoalco Tlatelolco, México, D.F., Sgrie “B”, con valor nominal de

que forma garte de!los 312 certificados que se expiden
de conformidad con la escritura piblica,No. 85,639, por el Fondo Fiduciario
de Habitaciones Populares sobre ‘el edificio “TAMAULIPAS" construido en
el predio marcado con el mimero §8 la Av. Manue} Gonzalez.
\

Este certificado en la medida y prpporcién de su valor nominal, concreta-
mente representa la parte alicuotd correspondiente sobre la propiedad del
edificio antes mencionado y da derecho a su titular, bajo las condiciones
y con limitaciones establécidas™eh la escritura publica respectiva, para ocu-
par el local comercial No. del propio inmueble asi como para usar
en comin sus instalacibnes\éenerales.

La titularidad de este certificado implica para su beneficiario la adhesién
incondicional a todo lo estipulado en la escritura de emisién que le sirve de
base y le confiere e impone los derechos y obligaciones especificados en las
clausulas transcritas a] dorso.

El Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos, S.A., responderd con su
capital, sus reservas y beneficios no distribuidos, por los dafios y perjui-
cios que se causen .por su falta de cumplimienio de las condiciones esta-
blecidas en la escritura piblica de emisién y en la Ley o por la malver-
sucién que hiciere de los bienes, frutos y productos que forman parte del
Fopdo Fiduciarjo emisor o por los demds hechos que impliquen culpa en el
cu‘rnp_l\ig\iento de lgs cometidos aceptados por el propio Banco.

México, D.F., a de de 19

\
QANCO NACIONAL DE OBRAS Y SERVICIOS PUBLICOS, S.A.
/ DELEGADO FIDUCIARIO

A CIACION HIPOTECARIA MEXICANA. S.A. DE C.V.
REPRESENTANTE COMUN DE LOS TENEDORES
DE CERTIFICADOS
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En esatos Certificados, se contienen las limitaoiones, dere-~—=
chos y obligaciones, tanto de la fiduciaria como de los tenedores,
Ademds, debemos agregar, que zefiala todos los requisitos que marca
la Ley respectiva sobre el particular,

Previamente a la enisidn de éste Certificado, se expide al ==
futuro tenedor del mismo, un contrato de compraventa con reserva =
de dominio que reviste varias peculiaridades y que més adelante ==

T,

analizaremos, por lo pronto y a efecto de profundizar s

bre el par

=

ticular, enunciaremos las caracteristicas del multicitado Certifi-
cado de Participacién Inmobiliario no Amortizable,

1= Ba un titulo de crédito, calidad que le otorga la L.G.T,
¥y 0.C. en su Articulo 228 'a', porque reune los requisitos de un -
titulo de crédito que son la literalidad, legitimidad, incorpora--
cidn y autonomia, caracteristicas gue se alordaron en el Capitulo
de Certificado de Vivienda, pags. é1 Yy 22 de este tratajo,

2.~ Bs una cosa mueble mercantily por ser titul. de crédito,
(Arts. 1°, y 228 b de la L.G.T. y 0.C.)

3.~ 3u origen es causal, debido a que nace de un Fideicomiso,
sin que por ello deje de ser principal.

4 .= Los derechos que de 61 se derivan, son posesorios y no ==
t raslativos de dominio.

5.~ Cuando- se extinga el Fideicomiso o se adjudiquen los bie-
nes fideicomitidos, (situacién que parecer ser la mis probable, ya

que es dificil gue los tensdores se desprendan de un bien raiz) o



ge vendieran los mismos, @e repariird el producto neto de esa ven-
ta.

6.~ Es inmobiliario, porque los blenes, materia del Fideicomi
80; son preciszamente bienes inmuebles.

To= o amortizaltle, caracteristlca que consiste en que la so-
¢ iedad emisora, no estd obligada a pagar el valor nominal del Cer—
tificado a sus tenedores.

El Certificado de Participacién Inmobiliario no Amortizabdle,
tiene como finalidad la de facilitar la adquisicidtn de viviendas -
sin los gastos que origina necesariamente la celebracibn de una --
compraventa, empero la Instituciém Piduciaria, no ha tomado em -~
cuenta que este Certificado es de inversiém y que al término del -
fideicomiso no se conoce a ciencia cierta el fin de los bienes fi-
deicomitidos, esto es si se les van a adjudicar a los tomadores de
los Certificados o se venderdn y se repartird el producto de la —-
venta, siendo esta incertidumbre una gran desventaja pars la pro—-

pia Institucidén Fiduciaria que los emite,



(1) Batiza Rodolfo.
El Pideicomiso.

Editorial Porvda, S.4, Phigina 442,

(2) Rodolfo Batiza.

IDEM. Pdgina 441.
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1.~ CONWTRATO DI« COMPRAVENTA EN GENBRAL.

El ocontrato preparatorio al que tuvo que recurrir el Baﬁco de
Cbras y Servicioa Piblicos, S.A., para elaborar con rosterioridad
el Certificado de Participacibén, Pué el de compraventa con Reserva
de Dominio,

Como ha quedado establecido en la teorim general de los contra
tos, en el inciso dedicado al contrato de Promesa de Suscripcidén de
Certificado de Vivienda, s6lo me referiré a la compraventa en ge-
neral y posteriormente a la modalidad de la misma gue es la Reser—
va de Dominio,

Huestra lLegislacién no define lo que es el contrato de Compra
venta de manera especial, empero en el Cdédigo Civil para el Distri
to Federal, en su Articuloc 2248 se estableces "Habrd compraventa -
cuando uno de los contratantes se obliga a transferir la propiedad
de una cosa o de un derecho y el oiro a su vez se obliga a pagar -
por ello un precio cierto y en dinero". Rafael Rojina Villegas, -
en su Compendio de Derecho Civil, Tomo IV, sefiala: "En la compra--
venta de cosas ciertas y determinadas una de las partes transunite
a la otra la propiedad de esos bienes, o de un derecho y ésta a --
su vez gse obliga a pagar un precio cierto y en dinaro."(1)

Por lo que se refiere a la compraventa de ccsas en especie --—
indeterminada, una de las partes sge otliga a transferir la propile-

dad de la misma y la otra, a pagar un precio cierto y er dinero, -



Para que se transmita el dominio, es menester que la cosa se haga
cierta y determinada con conocimiento del comprador.

El contrato de compraventa es bilateral y onercso, caracterig
ticas que el referido maestro Rojina Villegas analiza de la siguien
te maneras "La compraventa es un conitrato bilateral. porque engen-
dra derechogs y obligaciones para ambas partes. Es oneroso porque

. . 2
confiere provechrs y gravamenes reciprocos"( )

Ademds de las anterinres carzcteristicas es formal cuando el
objeto, materia del contrato, es un inmueble, porque éste debe ser
inscrito en el BRegistro Plblico de la Propiedad Localj serd consen
sual cuando el objeto se refiera a . muebles, porque el contrato -
de compraventa se perfeccionard solamente con el consentimiento, =
sin necesidad de reunir alguna otra formalidad.

Es conmutativo generalmente, porque las prestaciocnes que las
partes se deben en la mayoria de los casos son ciertas y determi--
nadasy es principal, enm razdén de gque no depende para su existencia
de ningin otro contrato; puede, ademis, ser de tracto sucesivo o =
instantdneo. En el primero de los casos los pagos se hacen en par
cialidades, en el segundo el pago se hace al contado,

Los elementos de existencia de la compraventa son el consenti
mientc, que es la exterioriracidn de la voluntad de las partes, y
el objeto que, en este caso, serd la transferencia de la rropiedad
de una cosa o de un derecho, que puede ser inexistente si el pre--

cio no fué entregado o la cosa no existe ni fisica ni juridicamente.



’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 con
dicién sine quanon que el precio en una compraventa dete ser cier-
to, en dinero y precisable o precisado.

La obligacidn que nace de este oontrato es de dar, como obje-
to directos como objeto indirecto, es la transmisidén de la prepie-
dad de una cosa y como contraprestacion la entrega del precio pac-
tado,

la cosa, objeto que se va a itransmitir en propiedad, debe ser
posible fisica y juridicamente, ser determinado o determinable en
cuanto gu especie,

Ademds de los requisitos, de exlstencia ya enunciades, el con
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 mismss y que ésta se encuentre libre de viclosj licitud
en el objeto, motivo o fin del acto que se celebra, observancia de
las partes, de la forma que exija la Ley para que se externe la --
voluntad"e(3)

Hemos enunciados a grandes rasgos las caracteristicas de la -
conpraventa, por lo que akora analizaremos los elementca, derechos
y obligaciones de la Compraventa con Reserva de Dominio, que es -~

una modalidad de este acto juridico.



2,.,= CONPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO,

Fuestro C6digo Civil, para el Distrito Federal, en su Articu-
lo 2312 se vefiere a la Compraventa con Reserva de Dominio er los
siguientes términos:

YPuede pactarse vidlidamente gque el vendedor se reserve la pro
piedad de la cosa vendida hasta que su precio haya sido pagado,"

La justificacidén de esta mcdalidad 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 econdmi--
camente mids débilles, formada por grandes mayorfas, careeen del po=
der adquisitivo suficiente para adquirir bienes de corisumo bdsico,
viéndose obligadas por ésta causa, a vender su fuerza de trabajo,
inioo patrimonio con el que cuentan. Asi, podemos observar gque —-
esta gran mayoria se ve imposibilitada para obtener, fuera de los
bienes de consumo bdsico, como son los alimentos, el vestido, etca.,
bienes inmuebles a precio de contado, por lo que los vendedores, a
efecto de proteger su patrimonio, han adoptado la figura juridica
conocida como Hipoteca. Esta es llevada a la prdctica por ser la
forma mds rdpida con que el vendedor cuenta para recuperar el pre-
cio en dinero, otjeto de la comiraventa, Por lo anterior y con el
fin de proteger a la clase desposeida, diversas instituciones ofi=
ciales han adoptado una forma mds barata para vender que la Hipote

ca., Bsta consiste en que la vendedora se reserva el dominio del =



inmueble, hagta el momento en que el valor total del inmuetle le =
es liquidado, recibiendo juridicamente el nombre de contrato de Com
praventa con Reserva de Dominio,

La modalidad de Regerva de Dominio, no es otra cosa que una -
condicién suspensiva que se consigna en el contrato de compraventas
a este respecto el ya citado maestro Rojina Villegas nos sefala:
"La venta con reserva de dominio, como su nowbre lo indica, estd -
supeditada a una condicidén suspensiva, consistente en que la pro—-
piedad de la cosa no se transferird al comprador, sino hasta que -.
se realice un acontecimiento futuro e incierto, que consiste, se--
glin el C8digo Civil, generalmente, en el pago posterior del pre~—-
cio.n(4)

La condicidn suapen;iva, al declr del tratadista Gutiérrez y
Gonzdlez, es "Bl acontecimiento futuro de realizacidén incierta, =~
del cual depende la eficaciaz o0 exigibilidad de la obligaoién"e(s)

Asi tenemos que los elementos de la condicidn somt

a) Un acontecimiento futuroj v

b) Un hecho incierto.

a) Es aguello que sucederd mediata o inmediatamente, pero que
nunca sucedid.

b) Fs aquel en que las partes ano tienen la certera de que el
hecho se realice o no, ya que no depende de su voluntad, sino de -
la naturaleza wisma de los hechos,

Cabe hacer mencién cue el contrate de Compraventa con Reserva



de dominio, en razén de la condicidn suspensiva a gue estd 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.
a) Trangferir el dominio de la cosa,

b) Conservar la cosa o custodiarla hasta el momento de la entrega.
¢) Entregar la cosua.

d) CGarantizar la posesién iitil y pacifica.

e) Responder del saneamiento en caso de evicciédm.

£) Pagar la mitad de los gastos de escritufacién y el impuesto del
timbre,

2.,= Compraventa con reserva de dominio, Obligaciones a cargo del
vendedor, .

a) Entregar la cosa.

b) CGarantizar la posesién Gtil y pacifica.

¢) Reaponder del saneamiento en caso de eviceién,

d4) Mo enajenar la cosa vendida, hasta el moumento de la transferen—
cia del rleno dominio,

3.~ Compraventa en general, Obligaciones del comprador,

a) Pagar el precio,

b) Pagar la mitad de los gastos de escrituricién y registro.

¢) Pagar la mitad del impuesto del timbre.

d) Recibir la cosa.

4 o~ Compraventa con reserva de dominio. Obligaciones a cargo del



comprador.
a) Pagar el precio en el lugar estipulado, los dias previamente se
fialados,
b) Conservar en buen eatado la cosa, haciendo los gasios no ablo -
de los deterioros normalss que se deriven del uso, sino de aquellos
necesarios y que sean consecuencia de casos fortuitos, porque los
derechos posesorios que adquiere, no son log de un simple arrenda=
dor, sino los de un propietario condicional.
¢) Cubrir la mitad del importe de los gastos por concepto de escri
turacibén y registro, asi como en su oportunidad la mitad del {m==-
puesto del timbre.

Lag diferencias especificas entre amhos contratos son:
a) la compraventa transmite la propiedad plena {uso, goce y disfru
te); la compraventa con reserva de dominio no,
v) la compraventa, generalmente, es instantduea; la compraventa —-
con reserva de dominio e3 a plazos.
¢) la compraventa de inmuebles es elevada a Bscritura Pablica, si
el valor del bien es superior a $ 5'000,00; cuando no se encuentra
sujeta a condicidén suepensiva, se hace al momento de la entregu de
la cosaj si reviste esta modalidad, se protocolizard al momento en
que la condicidn suspensiva desaparezca.
d) El pago del impucsto del timbre en una compraventa normal, se =
hace al momento de la escrituracidny la compraventa con reserva de

dominio no lo causa, segin tesis Jjurisprudencial que a continua--=



cidén transcribos

"Impuesto del timbre no lo causan los contratos de compraven=
ta con reserva de dominio.- Los contratos de compraventa con reser
va de dominio y los de promeas de venta se diferencian substancial
mente por sus caracteristicas propias ¥ por su alcance juridicoj -
pues tanto que los primeros son una obligacién de dar, loe segun—-
dos de hacery y asi, la ley civil los define de manera diferente,
congiderando a la compraventa con reserva de dominio como un con==
trato traslativo de dominio, aunque condicionado el traslado hasta
que el comprador haya pagado integramente el precio de la cosa, --
gegin lo regulan los articulos 2301 y 2315 del Cbdigo Civil para el
Distrito y Territorios Federales, y a la promesa de venta como un
contrato preparatorio, regido por los articulos 2343 y 2247 del —-
mismo ordenamiento. Por estd; los contratos de compraventa referi
dos no deben causar el impuesto del timbre, como si fueran de pro-
mesa de venta y que sefiala la fraccidn XVIIT de la tarifa de la --
Ley del Timbre, pues ni siquiera por analogia y para efectos fisca
les pueden asimilarse, dado que; de acuerdo con lo mandado por el
articulo 11 del Cddigo Piscal de la Federacibn, las normas de ca—-
rdcter tributario son de aplicacidén estrictaj 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 ajuste
a todos los preceptos de esa ley, ya que, de otro modo, el manda——

miento para el cobro no es fundado ni motivado."(6)



Como dato imporiante es necesario ge@alar que la compraventa
con reserva de dominio debe revestir la forma escrita, porque de -
lo contrario seria invalidado, por 1o que en el siguiente inciso -
trataré de mostrar las convenlencias del contrato de Compraventa -
con Reserva de Dominio del Certificado de Participacidn Inmobilia-

rio no Amortizable,



3,= CONTRATO DE COMPRAVENTA CCN RE3ERVA DE DCKINI~ DE CFRTIFICADO

DE PARTICIPACION INMOBILTARIC NO AMORTIZABIE.

Hasta ahora, dnicamente nos hemos referido a la compraventa -~
en general y a su modalidad que es la Reserva de Dominio, por lo =
que ahora nog ocuparemos del contrato de Compraventa com Resexrva -
de Dominio del Certificado de Participacién Inmobiliario no Amorti

zable que a continuacidn agrego:



El contrato antes incerto, ademds de las caracteristicas del
comprador, seala los derechos posesorios cue tiene sobre el inmqg
ble objeto del contrato, la éantidad de mensualidadcs en que se ha
de pagar el Certificado, el precio nominal del miswo, la tabla de
amortizacione: semestrales, las cuotas de administracidn, asi como
su incremento anual, el lugar y fecha de pago de las referidas men
sualidades, las obligaciones del comprador con respecto al inmue--
ble, dependiendo de las caracteristicas de la vivienda, si es de--
partamento o casa unifamiliar, las causas de rescisién del mismo,
la tabla de valores de rescate; la compstencia & la que se some=—-
ten las partes; en caso de que se haga necesaria la intervencidn ~
judicial, y las causas en las cue a8l comprador quiera abandonar el
contrato.

Todas estas declaraciones y cldusulas, son enteramente incon—
gruentes, detido a que los efectos que se buscan con este contrato
se pueden obtener por medio del Certificado de Participacidn, por
lo que cuando a%fade que "cuando se hayan terminado de pagar lag —-
mensualidades se emitird el Certificado de Participacién", éste ya
no es necesario, pues la Ley General de Titulos y Operacicnes de -
Crédito, establece que una vez que se haya cubierto el valor de —-
los Certificados y cuando se termine el Fideicomiso, se optard por
la adjudicacidn de los bienes materia de la emisidn, o por la venta

de log miswos y la entrega del valor neto de éstos,
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1.~ FUNDAMENT'C Y OBJETO DEL IN3TITUTC DEIL PONDC NACIONAL DF 1A VI-

VIENDA PARA 10S TRAEAJADORES. (INFONAVIT)

El Instituto del Pondo Nacional de la Vivienda para los Traba
jadores, otorga créditos para que los laborantes que se encuentren
bajo el amparo del Apartado A& del Articulo 123 de la Constitucidn
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, adquieran una de las vi-
viendas que promueve o financia, siempre y cuando dicho trabajador
relna diversos requisitos, entregando parz tal efecto al mismo, la
posesidn originaria de una vivienda.

El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Traba
jadores, encontrd su origen en el Articulo 123, apartado A de nueg
tra Carta Magna, que a la letra dices

"El Congreso de la Unidn, sin contravenir las bases siguisn—=
tes deberd expedir leyes sobre el trabajo, de las cuzles regirén:

A, Entre los obreros, jornaleros, empleados, doméaticos, ar—-
tesanos, y de manera general, todo contrato de trabajo.

XIT, Toda empresa agricola, industrial, minera o de cualquier
otra clase de tribajo, estard obligada, segin lo determinen las le
yes reglamentarias a proporcionar a los trabajadores habitaciones
cbmodas e higiénicas. Eata obligacidn se cumplird mediante las —-
aportaciones que las empresas hagan a un fondo nacional de la Viw=
vienda, a fin de constitulr depbsitos en favor de los trabajado—--

res y establecer un sistema de financiamiento que permita otorgar



a éstos, ocrédito barato y suficiente para que adquieran en propie=-
dad %ales habitaciones.

Se considera de utilidad social la expedicion de una Ley para
la creacidn de un organismo integrado por representantes del Go=w=-
bierno Federal, de los trabajadores y de los patrones, que adminig
tre los recursos del fondo nacional de la vivienda. Dicha lLey re-
gulard las formas y procedimientos conforme a los cuales los traba
jadores podrdn adquirir em propiedad las habitaciones antes mencio
nadas,

Las negociaciones a que se refiere el pdrrafo primero de esta
fraccidn, situadas fuera de las poblaciones, estdn obligadas a es—~
tablecer escuelas, enferperias y demds servicioz necesarios a la -
comunidad",

La Iey Federal del Trabajo, reglamentaria del Articulo 123 --
Constitucional, apartado A, en su Articulo 136 sefiala:

"Poda empresa agricola, industrial, minera o de cualquier —---
otra clase de trabajo, estd obligada a proporcionar a los trabaja-
dores habitaciones codmodas e higiénicas, Para dar cumplimiento a
esta obligacidn, las empresas deberidn 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 Trabdajo se sientan -
las bages para la creacidn del -Instituto Nacional para la Vivienda

de los Trabajadores, misma que fué creada por Decreto de 21 de —-



abril de 1972, publicada en el Diario Oficial de la Federacibén el
24 del wismo mes y a“o y que tlene por objeto crear sistemas de i
nanciamiento, que permitan & los trabajadores obtener créditos ta-
ratos y suficientes para adquirir en propiedad dichas viviendag --
para la construccidn, reparacidn o mejoras de sus casas habitaciédn
¥ para el pago de pasivos adquiridos por estos conceptoz.

En cuanto a los recursos del Fondo Naciomal de la Vivienda, =
serdn administrados por un organigmos integrado en forma triparti-
ta por representantes del Gobierno FPederal, de los Trabajadores y
de log Patrones, mismos que tendrén a su cargo la coordinaciém y -
financiamienio de los programas de comstruccidn de sus casas habi-
tacibn, destinades a ser adquiridas en propiedad por los traba jado
res, Determinardn asimismo, las sumas que se agignarin al financia
micnto de programas de casas habitaecién; y los que se aplicardn pa
ra la adquisicidén, comstruccién, reparacidén o wejoras de dichas ca
sas, de igual manera para el pago de pasivos adquiridos por estos
conceptos., Al efectuarse la aplicacion de recursos, se distribui-
rén equitativamente entre las distintas empresas o grupos de traba
jadores. Para el otorgamiento de crédites individuales, se proce-

derd en su caso, a un sistema de sorteos,



2,~ CERTIFICADO DX ENTREGA DY VIVIENDA.

El caso que nos ocupag en egste apartado, es el que se refiere
2 que el Instituto; en cumplimiento al Articulo 45 de la ley que =
lo creb, otorgue financiamiento y asignacién de créditos para ca--
sas habitacibén a trabajadores,

Cuando el Tnstituto ya ha seleccionado al trabajador benefi--
ciado con una casa habitacidn, de las que financia, 2 la pari.que =
le entrega el referido inmueble, le da un Certificado de Entrega -

de Vivienda como el que a continuacién agregos



N
INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL DE LA VIVIENDA PARA LOS TRABAJADORES

3 »: SUBDIRECCION  JURIDICA DEPARTANRENTO DE CONTRATCS

—
S/
N

CERTIFICADO DE 0 e

INEONAVIT ENTREGA DE vivienoa IN° 148745

No, de Cto: © ... _- o
EN LA CIUDAD OF HEX1€0 , ESTADO OF D.F. ,
A tos _3___ oias, of AGDSTO e 10 18 , SE REUNIERON EN _____
__ UNIDAD HABITACIONAL CULHUACAN Vi C. T M
gL se, _C.P. v :

EN S5U CARACTER ©OE REPRESENTANTE DEL INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL ODE LA VIVIENDA PARA Los —

TRABAJADORES ; EN LO SUCESIVO EL INFONAVIT, ENTREGA AL SR. . - -

e i s EN LO BSUCESIVO EL TRABAJADOR, LA POSESION

DE LA VIVIENDA CON LAS CARACTERISTICAS QUE ENSEGUIDA SE MENCIONAN.

vivienoa Tiro § 21867-L
s - EDiFICI0O 3 A DEPARTAMENTO  LO1

TALLE e,

UBICACION

LGTE B MANZAHA Wo OFICIAL

COLINDANCIAS Y MEDIDAS

— J

En virtud de que el Trabajedor fue para el i de un crédile por parte del INFONAVIT, paro que lo destine a 2dg fir,
una vivienda de Ja; gue picmueve o finaacka este Inshituto, y por haber flenado los requistos establecidos para la procedencia d2f credie, et SMFQ

en este acto entrega al lrabajador ta posesion onginana de lz vivianca descrita, en comphmiento 3 Io disauesto en cf acto Jungdico por el Cual et LiFOMMYIT adgas
el inmueble, y en el contralo de ohra en ef que el INFONAYIT, como gestor de negorios de) lrabzjader ordeno y hmancio 13 comsliutoun 02 1@ vwienda.
€l presente Cerbificado de Entrega de Yivienda constiluye un 2clo previo 2 la escrlura de propiedad del fote de leneap y construction que se antrey
este acto; por lo que el WIFONAVIT se obhiga a reahzar las actos necesarios para ta medanie es pus

Como resultado de la revisidn aue se practicd a la finca y 3 sus servicios, el INFONAVIT y el baj. que al aclo X gue B wniersa
descrita se encuentra totz2lment2 termesada y en condicenes da ser habitada desde luego, declarando €l Irabajador que 12 recb2 3 sy entera sehsizccen.
liberando al INFONAVIT de toda ya que el can antenoridad #a conotido 1a viwienda gue ahora se ie enlrega y todos los aiamzatos
accesorios que se enumeran en el inveslano que se detellh mas adelante.

Son derechos y obhgaciones del Trabajador:

1a.—E|I trabajador recorote que con 13 entrega real de la vivienda que por medio de este zclo se esta realizandp, adquiere todas las cbhg’cucr s iwharzates

a los aclos antes expresados. asi como la de cubnr ef credito aue el INFONAVIT 1z ha O-OIE‘HO y ¢n este scte ejercta pof 1a tanhdad &= 3 ZGS,OC’)_CO

(DOSCIENTOS SESEHTA Y CINCO HIL PESOS 00/100 Moneds Haciona!
22—t Trabajadosr en cumphmiento con fo estavlecido por 195 anticuios 97 fraccion 1) y 110 lraccu‘m 11 de la Ley federal del Terabaje 2cesta y autents
expresamente a sy pskion para que a parbr del prv.mo bimestre fiscal emoiece a hacer Jos gzscueatos de su salano para cubsw J05 aberos corcespondi2nic:
hasta 3 tolal amoilzacién def credito olorgado, pr el avise que para tal efecto gire el INFORAVIT
3a—f1 Trabajador se obliga a amortizai el crédito que s2 te ha concedido mediante pagos menswales calculados sobre un 18 25 del salano mensual
que percibe; y para fal efacto, dicho salano se detenminatd can base en a canlidad que en electivo reciba por cudta oiana.

4a—Fl Trabajador autoriza al INFONAVIT para que conurale un seguro por el vazlor que se eshme para la parte destruchible del wmmueble que ampata esie
Certilicado, contia nesgos we incendio, fayo ¥,0 explosign, huracan, quedando comprendido ef wmporte tolal de las cuolas respectivas deatro det mento total Gar
crédito. E! aumenlo de la cuoia mcrementars ef saldo de! credito.

En la péhza ve deberd i o benehicisio, m2 su ooder Dara ser renovada cunlas veces sea necesaria
Este seguro estara en wigor por todo el "umpo que permangzcan inselutas lotal o pama!meme tas prestaciones a favor del INFONAVIT

Sa.—En cumplhmizpto de los articulos 145 de la ley Federal del Trabajo y 51 de la Ley Consilativa del INFONAVIT, el trabajacor tiene et carzcler da miempro

de la Caja de Seguros del propie Inshtuto. con los derechos y nnlngacmres que se establecen en los Estatutos para la Caja de Seguros d2t INFONAVIT: en
consgcuencia, el frebajador vy el IRFONAVIT censenen:

o
Ci

a} n caso de muerte del n(uhr de este Cerificado, se cancelzra el saldo nsolute det ciémto sin mas pegos que los ya vencidos, con catgs 2 2 Ca
de Seguros, y se la was ge de 12 vwviends dasenda anteriormente en favor de quen corresponda segsn el ordem de
prelacidn establecido par las ltaccwnes 2, b, c 0 ey del articulo 40 9e Ta Ley Consiitubiva del INFONAVIT.

b) En caso de incapacidac tota]l permanente del trabajadar. ef inshtuto lo iiberata de 'a obhgaciin de cubnr su credido, s mas pagos que los y2 vencidos,
y asimismo, [e  basmitira 1a propedad hbre de tode giavamen o limiacion de domunie.

63.~—El trabajador s obbza a efogar los gastos. fiar "2 corsznacion. . 3condic © tvalquier obfa seczsanas de uthidad &
de ornalo, pesienores 2 esia fecha. Iiberanca o ShFGLAVIT gz inda respursandmm pm ‘o que ¢l wnmueble queda bajo ef cwdado y responsanitdad excy
swa del e Ins despet por 2l o uso ae 13 casa.

nAnn ne unueeTan
PAGS DT INPUISTCS

7a.—£) Trabapador se obhiga 3 eudbnr a partir de esta fecha el pagn de los impuestos. ciotas de couperaciGn a cargo def wnmugbie, derachos por servicoo
de agua y gasds por mameniento del conpntd en £250 de cordomuMo D £CRramer2d ea los EImIngs Qua se eslablezzan y Cuzigueer 610 1M JESI0 © dereth>
relacianado ton 13 peizson cel inmaedie, 3MISMI Cuplas GOf SENMCID 08 wu? zes, leielenn ¢ a.gun ot

82—t Trahaiadur conviene en que @ iRFCNAVIT
tolalidad €21 mismo, © er su caso (3 devaluewn <

per veacdo anticipadamente el plate a2z @1 0223 €21 cfedilo y BN LONSECURRC:A. ex 3 <5 inmedialo la
' vwvieada, asiRusmo Cevaiver 13 poseson 621 mgsafe. en §os Siguisales cases

A) Si el trabajader deraze d2 cobur por dos meses consacutios el pago de las cuotas de
deje de estar sujto a una felacion 6 1raba0 ¥ N0 0SiE L
sola vez ¥y Sin causz e esES, UNA ProHLFa P i
$€ coniaran en foima ¢« Cu3nan gl pericy d

3 una relzoon kebeaat o trzb3jador no e
210 Maxe <
el INFINAY 3020 RlEl vas U
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Este documento, establece en el pédrrafo primerc, que se entre
ga la "posesidn originaria" de la viviendas en el pdrrafo segundo
gsefiala que este Certificado es un acto previo a la egcritura de --
propiedad.

Antes de progeguir con el andlisis de este documento, és nece

sario definir lo que es la pogesidn originaria.
A) POSESION ORIGINARIA.

Fingin tratadista ha elaborado un concepto de lo que e3 la Po
sesién en general, por lo que a gulsa de concepto utilizaré el que
el maestro Floris Margadant en su libro Derecho Romano sehala y que
es el Que 3igues

"En un rincén del palacio de la ciega diosa de la justicia, =
vive una extrafia solterona, Su cardcter es complicado y causa mu-
chos trastornos a la pacifica convivencia de los conceptos juridi-
cos,; sin embargo, se la tolera, ya que no se puede preacindir de -
ella, Aunque de rancic abolengo Jjuridico, no pertenece a la alcur
nia de los auténticos derechosj pero debido a sus frecuentes inti-
midades con el derecho de propiedad, permitimos gque viva en la an-
tecémara de éste, Me refiero a la posesién.“(1)

Dificil seria analizar esta figura sin se?alar lo que el Cédi
go Civil para el Distrito Federal en su Articulo 791 establece: —-

"es poseedor de una cosa el que ejerce sobre eclla un poder de he—-



cho, salvo 1o dispuesto en el Articulo 793. Posee un derscho el -
que goza de 81,"

El Articulo a que nos remite este precepto, se refiere a que
cuando una persona tiene en su poder una cosa, virtud de la situa-
cidn de dependencia en que 3e encuentra respecto del propietario =
de 1a misma, y que la retiene en provecho de &ate en cumplimiento
de las obrdenes o instrucciones que de €1 ha recibido, no se consi-
dera poseedor.

La poseaién originaria la tiene, el que posee a titulo de pro
pietario, segin lo establece el Articule 791 del C.C., sefiala, adg
uds, que cuando el propietaric en virtud de un acto juridico, en--
trega a otro una cosa, concediéndole el derecho de retemerla tempo
ralmente, en calidad de usufructuario, arrendatario, acreedor pig-
noraticio, depositario u otro titulo 2andlogo, los dos son poseedo=
res,

Por lo que a la persona que se le concede la posesidn, virtud
de la voluntad del poseedor originarin, tiene la 1llamada pogesibn
derivada,

Siguiendo el punto de viata de 3Savigny, podemos decir que los
elementos de la posesitn son el corpus y el animus, Estos dog ==-
elementos consisten, el primero, en el conjunto de hechos o actos
materiales de uso, goce o tranaformacidn que una persona ejerce y
realiza sobre una cosay el segundo de los elementos se refiere a ~

el ejercicio de los actos materiales de detentacidn de la cosa ———



con la intencidén de conducirse como propietario a titulo de domi--
nio, ’

En el corpus, no interesa que no sea propietario de la cosa -
@l gue la posee, sino que basta que la tenga y se realicen respec—
to de ella, los actos que le son implicitos al contenido del dere-
cho de propiedad. In cuanto al animus, ey el elemento psicolégi--
oo de usar la cosa como propietario,

Del pArrafo anterior, podria deducirse que quien tiene la po=
ge3ibn derivada, por virtud de algin contrato, puede adquirir la -
originaria, con sblo el dnimo de ser propietario, mds esto no es -
posible, en razdn de que la posesidén originaria se adquiere por un
acto unilateral y la posesidn derivada por un acto bilateral, por
lo que el poseedor derivado, requiere de la voluntad de su contra-
parte para obtener, ya no la posesidn origimaria, sino la propie==
dad de la cosa.

El maestro Gutiérrez y Gonzdlez, al hacer el andlisis de la -
tesis de 3avigny sobre la posesitn, nos seflala que la migma se —==-
pierde por las siguientes causas:

1,- 8i se deja de tener el animus,

2,- Si se deja de tener el corpug.

3.~ 3i se dejan de tener el animus y el corpus, o
4.~ 3i se pierde juridicamente 1la cosa".(z)

Por el Certificado de Entrega de Vivienda, la Institucién otor

ga al trabajador, la posesidn originaria, mas consideramos que el



Instituto también la detenta, pues el trabajador se considerard co
mo propietario de la vivienda, siempre y cuando no la abandone o -
no deje de abonar las cantidades que en el referidn dncumento se -
especifican. Fn caso de incumplimiento de alguna de las otligacio
nea que el mismo seala, la Institucitn no podria ejercitar su =--
accibn rescisoria contra el irabajador, en rawmén de que el documen
to aqui estudiado no es un contrato, lo que en todo caso podria de
mandar ante log tribunales competentes, seria la reivindicacidén de
la vivienda, pues como lo establece el Cbdigo Civil para el Distri
to Federal en su Articulo 791, la posesidén originaria la detenta -
el propietario, que es la propia Institucibm, por lo que lo que se
transfiere al trabajador es la posesidn derivada,

Siguiendo el andlisis del Certificado de Entrega de Vivienda
del INFONAVIYT, observamos que:
1.= El crédito que se otorga al trabajador, corresponde al salario
que devenga por dia conforme al Articulo 143 de la Ley Federal del
Trabajo.
2.~ Autoriza el INFONAVIT al patrdn para que se le descuente de su
salario al trabajador, el porcentaje que marque la Ley, si es sala
rio minimo el 12 ¢ de la cuota diaria que percita, si es supefior
al wismo, el 18 4,
3.~ El trabajador autoriza al INFONAVIT, para que en su nombre y -
representacidén contrate un seguro por el valor del inmueble, que -

amparard al mismo contra los riesyos de incendio, rayo o explosidn



y huracédn, siendo benaficiario de dicho seguro el IﬁFOHAVIT.
4 .= El trabajador se obliga a cubrir los impuestos que se impongan
sobre el inmueble que detente.,

Iag demds clédusulas que se establecen, hacen alusidn a los di
ferentes derechos y obligaciones que tanto el trabajador como la -
Inatitucion poseen.

Bs importante selalar, que el Certificado agul estudiado, sur
te efectos ante terceros como son el pago de consumo de Luz ante =
la Comisidn Federal de Electricidad, el pago del imiuesto predial
ante las autoridades fiscales, etc., ésto gse dete a gue el posee--
dor del Certificado, es un propietario en potencia del bien que —=
ocupa, con la tGnica condicidén de que cumpla con el pago del crédi-

t0 gue se le ha concedido,



(1) Margadant S. Gillermo Floris.

DPerecho Romano,

Editorial Esfinge, S.A.
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(2) Gutiérrez y Gonzélez Ernesto

Patrimonio y Sucesiones,

Editorial Cajica, Puebla

México.
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PRIMERA .~ El1 Pideicomiso que da origen al Certificado de Vi--—
vienda, se puede clasificar como: Onerosoy Inmobiliarios Vixto =--
(porque puede ser de Administracitn y de Garantia) e Irrevocable,

SEGUNDAQf Hemos visto que las diferentes figuras juridicas ==
aqui analizadas, tienden a coadyuvar en la solucién del problema -
babitacional de nuestro pais, por diferentes medios juridicos, ta-
les como el Certificado de Vivienda, el Certificado de Participa=—-
cibdn Inmobiliario no Amortizable y los actos previos a éstos que -
sont el Contrato de Promesa de Suscripcién de Certificado de Vivien
daj el Contrato de Compraventa con Reserva de Dominio de Certifica
do de Participacidén Inmobiliario no Amortizable y el acto previo -
a la transmisién de la Unidad de Habitacidén otorgada por el Insti-
tuto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Traba jadores, que

es el Certificado de Lntrega de Vivienda,



TERCERA .~ El Certificado de Vivienda, debe emitirse, por la ~
Fiduciaria, revistiendo las caracteristicas y menciones que sefiala
61 Articulo 44 1 bis, de 1a L.G,I.C. y O.A., conteniendo la obliga
¢cibén de transmitir la propiedad, al tomador del mismo, una vez que

oumpla con el plan de pagos peribdicos estipulado, incribiéndose -

]

posteriromente, en el Registro Pdblice de la Propiedad.

CUARTA.= Fn virtud de que el Articulo 228 a bis de la L.G.T.
y 0.C., tiene una redaccion ambigua al no determinar con precisidn
el alcance del Certificado de Vivienda, propongo la siguiente re--
daccifén al wismo:

"Los Certificados de Vivienda, son titulos de crédito gue re-
presentan la propiedad sobre una vivienda, misma que se le transmi
tird al tomador, mediante el pago de las cuotas estiruladas, gozdn
doge entretanto el aprovechamiento directo del inmueble, y en caso

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

tas, de acuerdo con los valores de rescate que se fijen,"



QUINTA .~ La figura del Representante Comin de los Tenedores,

tanto del Certificado de Vivienda,; como del Certificado de Partici

pacidén Inmobiliario no Amortizable, tiene diferencias especificas

tales comos

EY¥ EL CBRTIFICADO DE VIVIENDA

1+= Bl representante comin de
lo tenedores es necesariamente
una Institucitn de Crédito, que
puede ser la propia Institucién
Fiduciaria que emite el Certifi

cado de Vivienda,

2,~ No le son aplicables los =
Articulos 228 f, 228 g, 228 i,
228 1y 228 q, de la L.G.T. y

0.C.,

EN EL CERTIFICADO DIi PAR-

-3

ICTPACTION INMORILTARIO NO

AMORTIZARIE,

Bl representante comin de
los tenedores puede gser =
cualguier perscna fisica

o moral, a excepciin hecha
de gque no sca tomador del

Certificado.

Le son aplicables todos -
los Articulos relativos -
que seiiala la L.G.T. y O,
C., para la reglameniacidn
del Certificado de Partici

pacidn,



SEXTA.= El contrato de fromesa de 3uscripcibn de Certificado
de Vivienda, es una compraventa de tracto sucesivo, que, como ha -
quedado asentado en el Capitulo correspondiente, debe desaparecer
para otorgarse en su lugar un Certificado de Entrega de Vivienda,

vélido hasta el momento en que se emita el Certificado de Vivien--

[0
[

SEPTIMA.~ El Cexrtificado de Participacidn Inmobiliaric no ===
Amortizable, es un documento de inversidn, empero en la prdotica =
s el medio para la adqdisicién de una vivienda, en rarbmn de que -
al término del Fideicomiso, base de la emisidn, no serdn vendidos
los inmuebles a que se refieren, sino que se pretende sean adjudi-
cados en propiedad a los tenedores de dichos Certificados. Empero,
la emisifn ha resultado indtil, al elaborar el contrato de Compra-
venta con Reserva de Dominio de Certificado de Participacidén Inmo-—
biliario no Amortizable, porque éste transmite la pogesidn del in-

mueble no como fin, sino como requisito marcado por la lLey.



El tenedor del Certificado de Participacidén Inmebiliario no -
Amortizable, evidentemente no desea ser inversionista, ni poseer -
un Certificado de inversibn,; sino simple y sencillamente, adquirir
un inmueble que destinard para cubrir su necesidad de habitacién,
por ello y por lo que en el pdrrafo anterior se@alamos, esta figu-—
ra debe ewitirse al momento de que se entregue la posesidn del in=—
muetle, o en caso Ge no ser posible, no aplicarlo a casas de inte=-
rés social,

OCTAVA.~ El Certificado de Entrega de Vivienda, es la crista-
lizacidén de las luchas de los trabajadores, ganadas para obiener -
viviendas baratas, que reunan las condicicnes de salud e higiene -
que nuestra Carta Magna se@ala en su Artfculo 123, al crear el ===
INFONAVIT, como una organizacioén tripartita, obligada a proporcio-
nar, en la medida de sus recursos, a los no propietarios inscritos
en dicho Instituto, viviendas dignas, ya sea otorgdndoles créditos

para la adquisicién de las mismas, para la ampliacidn de las que -



ya poseen por necesidad de espacio, reparacirmes urgentes, etc., o
transfiriéndoles en propiedad alguna de las cagsas-habitacidén que -
¢l mismo Instituto financia o promueve.

Cuando al trabajador se le otorge um crédito para que adquie-
ra una de las viviendas que el INFCFAVIT financia, el Instituto --
le entrega la posesibén derivada del inmueble al trabajador y un dpo
cumento denominado Certificado de Entrega de Vivienda, que es el -
acto previo a la escrituracién, o sea, a la transferencia del ple—
no dominio del mismo al beneficiario. Este Certificado, cumple --
perfectamente su funcibn, que es la de brindar una seguridad juri-
dica, tanto al Instituto como al tenedor,

Fn virtud de lo anterior; es por lo que proponge que el acto
previo al Certificado de Vivienda, sea un Certificsdo gemejante a
&ste y no un Contrato de Promesa de Suscripcién de Certificado de
Vivienda,.

NOVENA,~ En virtud de que el Certificado de Vivienda, ain no



se ha emitido, y toda vez que las autoridades que sobre la materia

he consultado, desconocen las causzas de esta omisién, propongo el

gsiguiente Proyecto de Certificado de Vivienda, cue se ajusta a las

normas contenidas en nuestra legislacidn vigente sobre el particu-

lar,



CERTIFICADO DE VIVIENDA

CERTIFICADO DE VIVIENDA que emite (Womwbre de la Institucidén -
Fiduciaria), y que Suscribe (Nowbre del Tomador).

A ¥ TECEDENTE

(€]

(T,~ El del Fideicomiso mediante el cual la Institucién Fiduciaria
adquirié la propiedad del inmueble:

a) Nombre del Pideicomitente.
Objeto del Fideicomiso,
Notario ante quien se constituydé el mismo y en qué fecha,

I1.- En caso de que se haya contratado con otras Instituciomes de
Crédito seflalarlo, créditos para fraccionar y urbanizar los terre-

nos dados al objeto del Fideicomiso,

III,- El1 Representante Comin de los Tenedores es ( Nombre de la =~
Institucidn de Crédito ).

Quienes sujetan el presente Certificado a las siguientes:
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Primera.= El tomador suscribe el presente titulo, respecto —-
de la vivienda que se encuentra ubicada en
(localidad, municipio, delegacifn politica, Estado).

Jegunda,~ El presente Certificado se sujeta a las dispogicio-
nes contenidas en el Reglamento de Certificados de Vivienda, emiti
do por la Comisidn Nacional Bancaria y de Seguros, asi como del Re
glamento de Usuvarios, dado por la Fiduwciaria, y principalmente a =
lo establecido por los Articulos 228 a bis de la Ley Genersl de =-
T{tulos y Operaciones de Crédito y del Articulo 44 i bis de la Ley
General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares.

Tercera,- El valor nominal del Certificado es de la cantidad

de (cifra y letra)
La cuota inicial convencional es de (cifra y letra)
Las cuotas peridédicas serdn de (cifra y letra)

En caso de que el adquirente no cubra las cuotas establecidas, pa-
gard como interés moratorio el - %, mensual, en tanto
persista el incumplimiento.

Cuarta.— El tomador se obliga a pagar los gastos de adminig—-
tracién de la cobranza, que serd modificable cada a%io, y que fija-
rd la Institucidén Fiduciaria, con la autorizacidn de la 3ecretaria
de Hacienda y Crédito Pdblico, basandose en el acta de emisidn,

Quinta.= El tomador se obliga y autoriza por este documento —
a la Institucidén Tiduciaria para que contrate en su nombre un segu
ro de dafios sobre el inmueble materia del presente, y que cubriréd
daios por incendio, terremoio o explosiones. Asimiswmo el tomador
se obliga a tomar un seguro de vida a favor de la Fiduciaria por -
la cantidad del saldo insoluto del presente. BEn caso de que el to
mador no adquiriera este dltimo seguro en un plazo de 60 diss hdbi
les contadogs a partir de la fecha de firma de este dncumento, la -
Institucidén Fiduciaria, lo hard en su nombre con la Institucidon de
Seguros que ella misma designe.

Invariablemente la Institucidén Fiduciaria serd teneficiaria -~
de log g=guros antes se“alados.



Sexta.— El tomador tiene los mismos derechos y obligaciones =
de un poseedor, sobre la vivienda materia del presente, teniendo -
ademds la obligacidn de4§ujetarse al reglamento de usuarios que co
mo anexo "A" se agrega.

$éptima.- En casc de gque el tomador desee abandonar el plan --—
de este Certificado, deberd comunicarlo a la Fiduciaria con quinoce
diss de anticipacidn,

Octava,~ lLos valores de rescate serdn de las cantidades que -
gse hayan aportado a capital, deduciendo de los mismos los impues-—-
to0s que el suscriptor haya dejado de pagar, asi como el pago por =
las reparaciones al inmueble, que al momento de la desocupacibn se
requieran hacerle.

Hovena.= Kl domicilio donde se cubrirdn las cuotas estipuladas
serd en las oficinas administrativag que la Piduciaria instale en
la propia Unidad o en cualquier otro lugar que designe 1la misma pg
ra tal efecto,

Décima.,- El tomador estd de acuerdo con la Fiduciaria para =-
que ésta cancele el presente titulo por las siguientes causas:

1.= Cuando se deje de cubrir mdis de dos cuotas del precio de
este Certificado.

2.,— Por falta de pago de las cuotas de administr
branza, asi como de log impuestos que cause la posesi
de la vivienda materia del presente,

3.= Cuando los derechos que itengas el tomador sobre el inmue=-
ble materia del presente, fueran gravados o embargados por terce~-
ros.

>16n ¥ CO===

rac
idn derivada -

4= El darle un fin distinto al de habitacidn al inmueble de
que ge trata.

5.- Hacer modificaciones en la vivienda, sin la previa autori
zacidn por escrito de la Piduciaria,

6.= Dejar de pagar las primas correspondientes que sobre segu
ros se deban cudbrir.

Décima Primera.— Para el caso de que el tomador quisiera trang
mitir el titulo a un tercero, se deberd hacer por endoso, con la =
previa autorizacién de la Institucidén Fiduciaria y del Representan
te Comlin de los Tenedores, mientras no ge terminen de cubrir las =
cuotas estipuladas.

Décima Segunda.— El tomador se obliga a ocupar la vivienda, -
materia del presente, mientras no se terminen de cubrir las cuotas

+
Este reglamento ya fué anali~ado en el Capitulo 3egundo,



exclusivamente como habitacidn, con las personas que dependan eco-
noémicamente de él1 y que sean de su nicleo familiar.

Décima Tercera.— Cuando el tomador termine de cubrir las cuo—
tas estipuladas, se le transmitird la propiedad de la vivienda, 0b
jeto de este Certificado., DIste titulo deberd inscribirse en el -=
Registro Piblico de la Propiedad, con los requisitos que éste sefig
le, para que surta efectos ante terceros, corriendo los gastos men
cionados a cargo del tomador,

Décima Cuarta.-— En cuanto a 1lo gque no se encuentre especifi--
camenite seflalado en el presente, se estard a lo dispuesto en las -
leyes gue reglamentan al Certificado de Vivienda y al Cédigo Civil
que en 3u cagso corresponda.

Décima Quinta.— Para todas las controversias que este documeg
to pueda susclitar, asi como para su interpretacién, las partes se
a ometen expresamente a la jurisdiccidn de los Tribunales de la —=-
Ciudad de renunciando al fuero de su domicilio ac~
tual o futuro,

( LUGAR Y FECHA )

(NOMERL ¥ FIRMA DiL SUSCRIP-- (INSTITUCION FIDUCIARIA -
TOR) REPRESENTADA POR:

(AUTORIZACION D1 REPRESENTAiN=-
TE COMUN DE 103 TENEDOR:S.
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1.~ EATIZA RODCLFO,

El Fideicomiso,

Editorial Porria, 3.A.

2,- BATIZA RODOLFO.
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ROJINA VILLEGAS RATFAEL.
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16.~ CONGRESO INTERAMERICANO DE VIVIENDA,
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Expositor:s Lic. JesGs Rodriguez Gémesz
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FI DE ERRATAS

Pregentacidn del Capitulo Segundo Inciso I,

dices
1e= HATURALAEZA SNTRIDICA DEL CERTIRICADO
DE PARTICIPACTION

2o= CERTIFICADO DE PARTICIPACION INMOBILIA
RIO NG AVMORTIVABLE.

debe degirs

{e= QATURALHVA JURIDICA DEL SERTIFICADO DR

2o.= CARACTERISTICAS INTRINSECAS ¥ APLICACION
DBEL CERTIFICADO DE VIVIENDA,

Pégina 22, vengldén 10,

dice: extencidn,
debe decir: exiensidn.

Presentacidn del Capitulo Tercero Tanciso I,

dices
4 .= HATURALEBZA JURINDICA DEL CERTIFICADO DB
VIVIGNDA .,

2. CARACTERISTICAS THTRINSHECAS Y APLICACION
DEL CERTIFICADO DE VIVIHNHNDA.

debe decirs

1= HATURALRZA JURIDICA DEL CERTIFICADO
DE PARTICIPACIOHN,

2= CERTIPICADC DE PARTICIPACION INMOBILIA
RIO MO AMORTIZABLE.
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