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CariTuLO PRIMERO

ANTECEDENTES HISTORICOS DI LAS
CEDULAS HIPOTECARIAS MEXICANAS

. Instituciones y operaciones en el régimen aleman,
Cédulas hipotecarias emitidas por lus Landschaften.
Las cédulas de los bancos hipotecarios.

. Précticas francesas.
. Bono hipotecario mexicano,

. Cédula hipotecaria mexicana.



Intentaremos hacer en este primer capitulo un estudio del naci-
miento y desarrollo de la obligacion hipotecaria en diversos paises, has-
ta llegar a lo que es actualmente nuestra cédula hipotecaria.

1. INSTITUCIONES Y OPERACIONES EN EL REGIMEN ALEMAN. “Los
bancos hipotecarios son instituciones de crédito que tienen por principal
objeto, hacer préstamos con la garantia real de la propiedad inmueble
y emitir valores que representen los derechos reales constituidos sobre
ella.”””

In Alemania nacen estas instituciones, y ahi han adoptado las méas
diversas formas conforme a las cuales hoy se pueden organizar.

Las mds antiguas instituciones de crédito territorial emisoras de
cédulas hipotecarias son las Landschaften prusianas, fundandose la pri-
mera de ellas en Silesia en el afio de 1770, después de la guerra de los
siete afios y bajo el patrocinio de Federico el Grande, al aceptar las ideas
de un comerciante de Berlin llamado KaurmaNN BURING, a quien se
debe el mérito de haber introducido en Alemania la cédula hipotecaria,
idea que segtn algunos autores es de estirpe holandesa.

Debido a la guerra, los propietarios del suelo impedidos de reco-
ger cosechas dado el estado de sus campos, habfan contraido ciertas
deudas de tipo hipotecario que, en un momento determinado, se encon-
traron en imposibilidad de pagar, por lo cual el rey Federico autorizé en
1763, por medio de una ley, la prorroga por tres afios de los plazos
para el pago de todas las deudas hipotecarias. *

Contrariamente a lo que se pensaba, este decreto, llamado de in-
dulgencia, no beneficié a los agricultores, sino, por el contrario, los per-
judicé, ya que siendo un atentado contra los duefios de los capita-

1 Joaquin D. Casast's. Las instituciones de erédito, estudio de sus funciones y
organizacion. Oficina Tip. de la Secretaria de Fomento, México, 1890, p. 177.

2 Joaquin D). Casasus, ob. cit., p. 177.
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les dados en hipoteca, arruing sus erédilos privados, porque tos capitales
dejaron de consagravse al fomento de la agriculiura, entregando ésla
a la usura. Asi se lega a la conclusion de que el anico medio para
salvar aquella situacion era intervenirv el erédito para de esta manera
convertir la deuda hipotecaria, de una deuda a corto plazo en una deu-
da reembolsable a un plazo mayor, pero sin lesionar los contratos exis-
tentes y en beneficto tanto de capitalistas como de los propictarios de
las tierras.’

Por ser de extraordinaria importancia, siguiendo a Nussbaum, *
habremos de ver una de las primeras manifestaciones de la eédula hipo-
tecaria, cuando, pensando en el problema que hemos expuesto en el
parrafo anterior, Kaufmann Biiring, en el ano de 1707, somete a la
aprobacion del rey un proyecto para la creacion de una caja territo-
rial en interés phblico, de la que formarian parte todos los propietarios
sefioriales de la monarquia que lo deseasen. Ista caja les facilitaria
préstamos hipotecarios representados por cédulas, de las cuales el pro-
pietario responderia a la caja y ésta a los tenedores de las cédulas
hipotecarias. Con el sobrante que resultase después de cubrir los védi-
tos de las cédulas con los intereses hipotecarios, se constituiria un fondo
que serviria para socorrer a la propiedad dd[ladd por accidentes natu-
rales. La iniciativa de Biiring fue desechada, no encontrando su autor
apoyo alguno, pero afios mas tarde el proyecio logra imponerse después
de sufrir algunas importantes modificaciones. El rey Federico, en lugar
de crear una caja que fuera general para todo el estado, cosa que no
hubicra podido ser provechosa dadas las multiples facetas que presen-
taba el régimen territorial en"las diferentes regiones del pafs, prefirié
revivir como instituciones de crédito inmobiliario a las antiguas orga-
nizaciones nobiliarias que habian [uncionando con ¢l nombre de Lands-
chaften alcanzando cierta importancia politica. LEn agosto de 1769 una
ordenanza de gabinete crea el primero de estos establecimientos, que
empieza a funcionar en Silesia en el afio de 1770 con el nombre de
Instituto territorial colectivo para el sostenimiento del crédito publico,
abreviado mas tarde por el de Landschaft silesianas, surgiendo poste-
riormente otras Landschaften en otras regiones alemanas.

8 Joaquinw D), Casasus, ob. cit, p. 178,
4+ Awrnun Nusssaum., Tratado de Derecho Flipotecario Alemdn. Traducido de
la 2a. edicién alemana por W. Roces. Madrid, 1929, pp. 292 y 293,
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La idea principal de estas instituciones fuc aumentar el crédito
hipotecario, dandole mayor seguridad al substituir la responsabilidad
individual de cada deudor por la garantiz colectiva de una sociedad
de propiclarios que se encontraban ()l.)llgd(los cutre si por un contrato
hipotecario. *

istas Landschaften u(lquivrcn pronlo éxito y gran confianza, de-
bido a que estaban organizadas bajo reglas muy severas y sc encontra-
ban investidas de priv 11(‘"105 especiales que aseguraban el pronto cobro
de los ceréditos.  Asi pu(he]on alravesar los tiempos més diliciles sin
necesidad de hacer presiones rigurosas contra los propictarios y man-
teniendo los valores por ellas emitidos con el nombre de Plandbriefe
a un tipo superior al de los otros efectos piblicos.

Iistas organizaciones también adquieren importancia politica al
defender en el afio de 1807 los intereses de la nobleza territorial contra
la reforma agraria prusiana. l.as guerras napolednicas causan un gran
dafio a las Landschaflten, del que sélo logran reponerse gracias a la
enérgica intervenecion (l(l estado prusiano. Durante mucho tiempo si-
guid U)\thlld& de eslos inslilutos de erédito la propiedad no peltcncmcn[e
a los sefores, pero antes de llegar a la mitad de ese siglo, se inicia un
inlenso movimiento de reforrm tencliente a obtener para la propiedad
no sefiorial los mismos beneficios de que disfrutaba el crédito pablico
organizado. Asi, para el aflo 1849 eniran los labriegos a formar parte
de la organizaciéon de la Landschalt de Prusia Oriental; y en el mis-
mo afio la Landschafl silesiana extiende su radio de accién a la pro-
piedad no incorporada, emitiendo sobre dichas fincas cédulas hipote-
carias especiales que no gozaban de las garantias de las demas, sino
que estaban avaladas exclusivamente por la responsabilidad del esta-
blecimiento y, a partir del afio de 1879, por un fondo de seguridad
afectado a ellas. También la propicdad no sefiorial, dentro de la Lands-
chaft de Silesia, sc encontraba privada casi en absoluto de toda inter-
vencién en el régimen y administracién del instituto. *

La diferencia de clases existente desaparece ya lotalmente en las
Hamadas Landschafien modernas, consagradas desde su aparicién a
fomentar el crédito hipotecario de toda la propiedad agricola de la
comarca, sin distineidn. ®

5 JoaQuin 1. Casasus, ob. cit,, p. 178,
6 Joauin D). Casastis, ob, cit., p. 178,

T Anruunr Nusssauvat, ob. cit., p. 2H.
8 Anruunr Nusssaus, ob. cit,, p. 295,
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In el afio de 1873 se Tformd una Liga central de fandschafien
prusianas, con el {in de wnificar el curso de las cédulas hipotecarias y
abrirles mercado internacional, substituyendo asi los titulos provincia-
les por una nueva cmision central, La emision de cédulas hipotecarias
hecha por esta liga se realizaba a través de Jos establecimientos provin-
ciales, pero sin privarle a clos de emitir también sus propias eédulas.
Las instituciones asociadas pueden, ademds, separarse en cualquier mo-
mento de esa asociacion, Sin embargo, los establecimientos provinciales
parecen repudiar las funciones de este organismo central, por consi-
derarlo como un menoscabo a su independencia, el que, =i bien ha sido
provechoso, no ha confirmado las esperanzas puestas en ¢l al cons-
tituirlo. *

A fines del ano de 1918 se encontraban en cireulacion unos tres
mil seiscientos millones de marcos en cédulas hipotecarias emitidas por
las Landschalten, y unos quinientos cuarenta y cuatro millones de mar-
cos en cédulas hipotecarias emitidas por la liga central. ™

Cédulas hipotecarias emitidas por las Landsclhaften. En un prin-
cipio, las cédulas hipotecarias de estos institutos, se emitian a nombre
de una determinada finca, sobre la cual se inscribia la cantidad corres-
pondiente. ¥l tenecdor de una de estas cédulas hipotecarias adquiria
un derecho real inmediato sobre el fundo gravado, que garantizaba su
crédito contra la Landschaft por el capital y sus intereses. Al mismo
tiempao, este iustituto tenia, para asegurar sus derechos contra el deu-
dor, una hipoteca legal exenta de inscripeién, que, aunque no se podia
hacer efectiva en contra de los intereses del tenedor de la cédula hipo-
tecaria, si gozaba de miultiples privilegios encaminados a facilitar su
ejecucion. '

En las cédulas hipotecarias de nuevo tipo, emitidas por estos ins-
titutos, no se grava ya directmente a la {inca, sino exclusivamente a
la Landschaft. Iistas cédulas no confieren al acreedor derecho hipote-
cario alguno sobre la finca gravada, ni tienen relacién juridica direeta
con su duefio, pudiende, por lo tanto, hacer valer su derecho tnica-
mente en contra de la Landschaft. La Landschaft, por su parte, hace

v Anraun Nussasum, ob. cil., pp. 205 y 296,
10 Apvnun Nussnavn, ob. cit., p. 296
117 Anprnur Nusssaum, ob, cit., pp. 300 y 301,
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que se le inscriba una hipoteca ordinaria, por el valor que la cédula
hipotecaria represente, sobre la finca del deudor. ™

Las cédulas hipotecarias tenfan en un prineipio el caracter de titu-
los parciales y al portador. Su principal caracteristica consistia en la
garantia personal asumida por la Landschaft y la gran circulacion que
suponian dada su clausula al portador y la uniformidad de los diferen-
tes titulos. Posleriormente, al conquistar las Landschaflten la confianza
pablica, pasa su solvencia personal a primer plano, relegando la respon-
sabilidad real de los propietarios de las fincas, sobre todo despuds de
suprimirse ¢l derecho de reembolso reservado a los acreedores hipo-
tecarios. Ll desarrollo del mercado contribuyd también a no creer,
por parte del pablico, de manera inexcusable en la garantia hipoteca-
ria, y asi el cardcter real de Jas cédulas terminé por considerarse como
embarazoso para la movilidad cada vez mayor que tenia ¢l erédito. Al
aparecer, por ley, un plan sistemético de amortizacién de estos titulos,
las Landschaften se encuentran, por una parte, con la necesidad de
reembolsar aun contra la voluntad de los acreedores el importe de sus
cédulas hipolecarias, y por otra parle, con la necesidad de cancelar
la parte correspondiente de gravidmenes que pesaban sobre las {incas.
Todo esto hizo que para la segunda mitad del siglo x1x se implantase el
nuevo sistema de cédulas hipotecarias, yendo las antiguas cédulas en
constante disminucién desde entonces, y solo conservando, en la época
actual, importancia cuantitativa escasa y cada vez menor en compara-
cién con las nuevas cédulas.

Las cédulas de los bancos hipotecarios. Las cédulas emitidas por
los bancos hipotecarios, a las que la Ley sobre Bancos Hipotecarios de-
nomina cédulas hipotecarias para distinguirlas de las landschaftliche
Pfandbricfe, cédulas emitidas por las Landschaften, siguen en substan-
cia el mismo régimen que las de nuevo tipo emitidas por estos insti-
tutos. Como en las cédulas emitidas por las Landschaften, sélo el
banco, nunca el acreedor, pueden ordenar su reembolso; sin embargo,
el banco puede renunciar a su derecho de exigirlo, pero en ningin caso
por un término mayor a diez afios. Il reconocer el derecho de pedir
el reembolso a los acreedores, seria muy perjudicial para el banco,
dado que los recursos de éste se encuentran representados por hipotecas.

12 Antiun Nusssaunm, ob. cit.. p. 301.
1 Awrntur Nussnauni, ob. cit,, pp. 301 y 302,
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A su vez, el banco no puede prescindir de pedir el reembolso de las
cédulas en una época en que baje el tipo de intereses, porque de otra
manera no podrian mantener el cquilibrio cntre los ingresos represen-
tados por los intereses hipotecavios y los gastos erogados en los réditos
de las cédulas.

El valor nominal de las ¢édulas emitidas y sus intereses se deben
hallar plenamente cubiertos con la hipoteca. ™

Una garantia hipotecaria que estd reservada por la ley a los po-
seedores de cédulas, consiste en pedir se limite la emisién de éstas a
quince veces la suma a que ascienda el capital social del banco junto
con el fondo de reserva. ™

Las organizaciones creadas para sostener el crédito hipotecario,
para poder reunir los fondos que les son necesarios para su funciona-
miento, tienen que acudir ordinariamente al recurso del empuréstito,
emitiendo y colocando sus obligaciones entre el publico. Asi, combi-
nando juridicamente estas obligaciones con las hipotecas que forman el
fondo del instituto de crédito, con el objeto de dar una mayor seguridad
a sus tenedores, surgen las cédulas hipotecarias. Existen diversas ma-
neras de lograr esa vinculacién juridica entre las cédulas hipotecarias
y las hipotecas que sirven de base a la emisién. Ejemplo: se podria
dar a los poseedores de cédulas un derecho pignoritario sobre 1a hipo-
teca que constituye el fondo de garantia, pero como esto no seria préc-
tico, la Ley sobre Bancos Hipotecarios sélo le reconoce a sus acreedores
un derecho de preferencia sobre el fondo hipotecario del banco, dere-
cho que sdlo es ejercitable en caso de concurso. *'

- Todas las deméas cédulas hipotecarias alemanas, y en particular
las -emitidas por las Landschaften, no dan a sus tenedores garantia
algutia de derecho privado con relacion a las hipotecas que sirven de
base a'la emisidn, ya que la vinculacion existente entre las hipotecas y
las cédulas emitidas es de cardcter puramente administrativo, prohi-
biendo a'la direccién del establecimiento la emisién de titulos por enci-
ma del fondo hipotecario de que dispone, asegurando el cumplimiento
de este precepto por medio de cierta garantia estatutaria. ™

14+ Aprrur Nusssaun, ob. cit., pp. 326 y 327,
18 Aprrnunr Nusssaum, ob. cil., p. 327.
16 Antrun Nussnaum, ob. cit.,, p. 327.
17 Anpruaur Nusssaum, ob. cit., p. 286,
18 Antinun Nussnaum, ob. cit,, p. 287.
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Las antiguas cédulas hipotecarias de las Landschaften se emi-
tian a nombre de una determinada finca, teniendo el cardcter de ti-
tulos hipotecarios al portador. Las cédulas hipotecarias modernas re-
presentan puramenle un crédito contra el establecimiento que las
emite, y su relaciéon con el fondo de garantia constituido por las hi-
potecas no puede ser mas lejano. En el siglo x1x hubo algunos bancos
que cmitieron, por breve espacio de tiempo, bonos de participacion
hipotecaria sobre una determinada hipoteca, que conferian derechos
parciales y directos sobre las fincas gravadas.™

Las instituciones de crédito que emiten cédulas hipotecarias, es-
tin obligadas a reembolsar a sus tenedores las sumas que ellas re-
presentan, pero las condiciones del empréstito excluyen siempre el
derecho del portador a reclamar ese reembolso, siendo el propio ins-
tituto emisor el que determina las modalidades del reembolso, las
cuales sc hacen constar en el titulo. Un determinado nimero de cé-
dulas que se designan por sorteo, se declaran amortizables. Es, en
general, a las cédulas antiguas a las que corresponde el concepto
de hipoteca de amortizacién, obteniéndose los medios necesarios para
el reembolso mediante las cuotas amortizadas. En la época moderna,
se deja al régimen juridico de los institutos una mayor libertad, al
autorizarlos para que emitan cédulas hipotecarias a las que se obli-
gan a extinguir dentro de un determinado plazo, ya sea llamando
series enteras o comprandolas para retirarlas del comercio. Final-
mente algunos bancos hipotecarios se habian desentendido de la obli-
gacién de reembolso, dando asi a las cédulas hipotecarias el caricter
rentario que poscen la mayoria de los titulos y obhgacmnes de la
deuda publica. *

2. PrAcricas FRANCESAs. La época moderna del régimen hi-
potecario francés, la podemos situar a partir de la Ley del 9 Messidor
afto 111 que establece las bases de la organizacién hipotecaria, y la
movilizacién del suelo y valores hipotecarios, por medio de la hi-
poteca inscrita por el mismo propietario a su favor y por la creacién
de cédulas hipotecarias. !

19 Anrraunr Nussnaum, ob. cit., p. 287,

20 ARTHUR NUssBAUM, ob. czt, p. 288. .

21 Joaquin Ropricuez Robricurz. Derecho Bancario. 2a. edicién. Editorial
Porriia, S. A. México, 1964, p. 404.
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Las cédulas hipotecarias de esta ley eran titulos representa-
tivos de créditos que se encontraban garantizados con hipoteca. Para
la emisién de la cédula, ¢l propictario que queria hacer uso del valor
de su propiedad movilizandola, se dirigia al conservador de las hi-
potecas, el que inscribia en la cédula ciertos datos fijando al acreedor
el valor de su garantia y dando a conocer la situacion hipotecaria del
inmueble. * [l propietario recibia la cédula o las cédulas hipotecarias
con tantos cupones como deseara, hasta por un valor total equivalente
a las tres cuartas partes del precio de los bienes. ™ Estos titulos se
transmitian por via de endoso; al reverso se anotaba una declaracion
vor la cual se transmitian los derechos amparados por ¢l titulo, a
persona determinada o al portador, con la particularidad de que el
primer endoso lo firmaba el propietario, emitiendo de esta manera
el titulo, ya que en tanto conservaba en sus manos la eédula, no exis-
tian acreedores propiamente dichos.™ Il consignador de las hipote-
cas, encargado de entregar las cédulas, garantizaba el valor del ca-
pital indicado y el monto de los créditos anteriores. Dstas cédulas
hipotecarias no pagaban intereses y su duracién no podia exceder de
diez afos. **

Ustas cédulas hipotecarias no son auténticas obligaciones hipote-
carias en el sentide moderno de la palabra, sino que son pagarés
con garantia hipotecaria, cuya importancia estriba en haber estable-
cido el principio de la movilizacion de la hipoteca incorporada en un
titulovalor. **

E] sistema scguido por esta ley no tuvo é&xito, no sélo por el
hecho de carecer de garantia suficiente y de un interés que remune-
rara el capital empleado en la compra de las cédulas, sino porque
debido a las mismas facilidades que se daban, las cédulas tenderian
a una exagerada multiplicacién que depreciaria su valor. **

Con el objeto de contrarrestar la libertad exagerada del sistema
de las cédulas y asegurar tanto el valor de los titulos que representan
Ia propiedad inmueble como su reembolso definitivo, los economistas
franceses proponen que el Tistado sea intermediario entre los capita-

Joaquin Robnnicurz Robricurez, ob cit, p. 1404,
Joaquin D. Casastis, ob. eit., p. 182.

Joaquin Roonisuez Ronnicurnz, ob cit., p. 405,
Joauin T). CasasUs, ob. cit, p. 182,

Joaquin Robonicurez Robnmicurz, ob. cit.. p. 405,
Joaquin D. CasasUs, ob. cit., p. 182,
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listas y los propictarios, para que respondiera, por una parte, a los
capilalistas del valor real de sus créditos y, por otra parle, exigiese
de los propietarios, por los mismos procedimientos empleados en la
recaudacion de los impuestos, el pago de los inlereses y amortizacion
de su deuda. *

Petit, economista de esa época, pedia el establecimiento de un
nuevo impuesto a favor del propietario que quisiera pagarlo y capi-
talizacion anual ol tipo de interés de un eéntimo por dia. El pro-
pictario que quisiere obtener capital, recibia veinte obligaciones anua-
les, equivalentes al valor del excedente del impuesto que debia cubrir
menos el interés estipulado. Como cada titulo se vencia al final de
cada aflo, el propietario obtenia el anticipo del capital que esos veinte
titulos representaban, ¢ iba haciendo posteriormente una incesante e
ininterrumpida amortizacion. *

Courtet de Plsle, otro de los economistas franceses de esa época,
después de eriticar el sistema propuesto por Petit, proponia la crea-
cion de un establecimiento que prolegeria los intereses de capitalistas
y propietarios, y que estaria sostenido guardaria intima relacién
con el Istado. Este establecimiento recibiria los capitales que qui-
sieran darse en préstamo y los daria a los propictarios de inmuebles
que los solicitaran con cardcter de renta perpetua y sélo redimible a
voluntad del deudor por sumas parciales o en su totalidad, ya en di-
nero en efectivo o en titulos. A los capitalistas se les entregaria un
litulo de renta a cuatro por ciento, de 100 é de 1000 francos, reci-
biendo de los propietarios una escritura de hipoteca y la obligacién
de pagar anualmente el 4% del cual se aplicaria el 3.5% al capi-
talista y el restante 0.5% para el fondo de reserva y el Estado. Los
préstamos sdlo debfan verificarse con la garantia de una primera
hipoteca. ™

Wolowski, también perieneciente al grupo de economistas {ran-
ceses de esa época, aceptando la idea que dio origen a las cédulas
hipotecarias, quiso substituir la garantia del conservador de hipotecas
por la del Estado, y darles un interés fijo del 4% anual, aseguran-
doles también el reembolso por medio de la amortizacién, ™

=5 Joaquin DL Casast's, ob. cit., p. 183,
Jasquin ). CasasGs, ob. eft., p. 183,
0 Joauin D, Casasads, ob. cit., p. 184,
M Joaguin D), Casasts, ob, cit., p. 181,
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El problema del crédito territorial, a pesar de los anteriores pro-
yectos, quedaba sin solucidn, y todos los esluerzos privados de eco-
nomistas y pensadores no Hegaron a resultado alguno, bien porgue
querian hacer desempeiiar al Iistado un papel que no le correspondia,
o porque el Estado no queria echarse a cuestas lan pesada carga como
lo era el responder por toda la deuda hipotecaria del pais. ™

Por altimo, el Gobierno mismo presentd una iniciativa que mas
tarde con algunas modificaciones Hego a ser la Ley de 28 de febrero
de 1852. La iniciativa del Gobicrno autorizaba la creacién de socie-
dades comerciales para desempeiiar el papel de intermediarios entre
los eapitalistas, que deseaban colocar su dinero ocioso, y los propie-
tarios que tenian necesidad de esos capitales, bien para liquidar sus
antiguas deudas o para dar un mayor impulso a la produccién de
sus tierras. Iistas sociedades debian emitir obligaciones hipotecarias
que fueran reembolsables por anualidades a un plazo mas o menos
largo, y dar el préstamo el dinero obtenido de la venta de esas obliga-
ciones, recibiendo en cambio las hipotecas de los propietarios. Los
préstamos debian otorgarse sobre primera hipoteca, por la mitad
del valor del inmueble y reembolsables también por anualidades que
comprendiesen el interés del capital y la cantidad bastante para llevar
a cabo la amortizacién. Cuando existia incumplimiento por falta de
pago, la sociedad estaba obligada a ejercitar todos los derechos a que
diera lugar el nacimiento de la hipoteca, utilizando para ello un pro-
cedimiento breve y sumario que le diera la administracién de la propie-
dad hipotecada. Asi aparccen en Irancia las instituciones de crédito
hipotecario. ™

Ils precisamente en esta Ley de 28 de febrero de 1852, que re-
glamenté las letties de gage, en donde encontramos desarrollado un
cuadro esquematico de las condiciones de emision de los actuales bonos
hipotecarios mexicanos.

Las instituciones de crédito hipotecario, llamadas sociedades de
Crédit Foncier, son las encargadas de poner en circulacién las lettres
de gage, que son los titulos por medio de los cuales obtienen los

capitales que han de dar en préstamo con garantia de bienes in-
muebles.

32 Joaquin D. Casasgs, ob. cit.,, p. 185,
33 Joaquin D. Casasts, ob. cit., p. 186.
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K1 nacimiento de estas letires de gage nos lo explica Josscau ™
de la siguiente manera: en ¢l derecho comun, el que da un préstamo
con garantia hipolecaria obtiene, a cambio d(, su dinero, el otorga-
miento de una eseritura en la cual se hace conslar todas las condi-
ciones de esa operacion. Con la ayuda de esla escritura se hace pagar
los intereses en cada vencimiento, y el capital cuando la deuda es
exigible. Pero antes de la época de la exigibilidad no puede obtener
la totalidad o una parte de su capital conservando la escritura y emi-
tiendo titulos dislintos garantizados por la misma hipoteca, transmi-
sibles por endoso o por simple tradicién y sin hacer gastos. Para
obtener dinero de su contrato Jo Gnico que puede hacer es ceder sus
derechos a uno o varios capitalistas que lo reembolsan y substituyen;
siendo este medio costoso, y ocasionindose nuevos gastos en cada ce-
sion; y siendo por este medio imposible dividir el crédito en fraccio-
nes un poco numerosas. In este estado de cosas, se ha dado a las
socicdades de Crédit Foncier el privilegio de emitir titulos distintos
de las escrituras condicionales y definitivas de préstamo, sin el cual la
préactica del préstamo reembolsable por anualidades seria imposible.
La escritura es conservada por la sociedad, la que le sirve para per-
seguir al deudor en caso de que falte al cumplimiento de sus obliga-
ciones contraidas. La obligacion o bono hipotecario, letire de gage,
es destinada a ser puesta en cn‘(,ulacmn' y es transmisible por el 51mple
endoso o por la tradicién del titulo.

El bono hipotecario o lettre de gage se cre6, como se ha v1sto
para dar una mayor movilizacién a los créditos hipotecarios, que por
su ndturaleza, se encontraban sujetos a excesivas formalidades para su
venta o cesién. Asi los bonos hipotecarios hacen sufrir a las escrituras
hipotecarias una transformaciéon, las desembarazan de las formalida-
des de que las rodea la ley c1v1l simplificando su organismo, y las
elevan a las alturas del derecho comercial. Las deudas que antes re-
presentaban y quedaban estancadas en poder del acreedor, sin que
fueran nuevamente aprovechadas por él, adquieren la ventaja de po-
der ser consideradas como capital disponible, contando con una nueva
serie de operaciones comerciales en beneficio de la sociedad. * |

Las lettres de gage, son en realidad escritluras hipotecarias al
portador o nominativas, reembolsables a plazo determinado, dentro

3t (J. B. Josseau, Traité du Crédit Foncier, tomo I, pp. 326 y 327) obra citada
por Joaquin D. Casasts, ob. cit, p. 58.
35  Joaquin D. CASASUb, ob. cit.,, p. 59.
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del cual sus poscedores perciben un interés que de antemano se les
sefiala.  Sin tener las desventajas de tas eserituras hipotecarias en
cuanto a dificiles y onecrosas en su cesion y endose y expuestas a mil
azares en su conslitucion y cobro, tienen, porque las mismas socieda-
des que las emiten se los otorgan, todos sus privilegios y preferencias,
de mancra que pueden considerarse como verdaderos derechos reales
sobre eserituras hipotecarias, que a su vez tienen como garantia biencs
inmucbles de un valor doble a la cantidad que sobre ellos se ha dado
en pristamo con hipoteca, ™

La lewre de gage o bono hipolecario, sintelizando sus funciones,
es el mias perfecto de los titulos de crédito real, debido a que a la
vez, que Hena las funciones que son comunes a lodos para movilizar
los capitales, ofrece en su circulacion menos peligros por su sistema
de reembolso o amortizacion y estd llamado a aligerar el peso de la
deuda hipotecaria de las naciones, acrecentando el periodo de su ex-
tincion y disminuyendo el interés de los capitales fijados en ella. 7

.

3. Bono mporECARIO MEXICANO. [l primer banco hipotecario
mexicano se fundé bajo concesion de 21 de marzo de 1882, apro-
bandose la mencionada concesién por la ley de 22 de mayo del
mismo aiio, que denomina a esta institucién Banco Hipotecario Mexi-
cano y lo autoriza para realizar, como la principal de sus opera-
ciones, la emision de bonos hipotecarios nominativos o al portador,
que serian garantizados con el capital exhibido y las escrituras hipo-
tecarias que el banco poseyera. ™

Ion los estatutos de este banco se menciona que los bonos pueden
ser nominativos o al portador; el valor de la emision puede ascender
hasta a diez veces el importe de su capital pagado, pero la circulacién
se limita a una cantidad igual al importe de las eserituras hipotecarias
que el banco poseyera. Los préstamos hipotecarios que el banco con-
cedia debian estar garantizados con hipoteca en primer lugar sobre
una {inea; ¢l préstamo seria hasta por la mitad del valor de la [inca,
y se requeria que ¢ésta tuviese un rendimiento continuo, ™

a6 Josguin 1. Casastis, ob. cit, p. 59,

ST Joaguin D Casasts, ob. cit.. p. 61, .

58 Warrer Inavius McCavun, Present and Past Banking in Mexico, New Yok,
1920, ». 7.

3 Manuven Borga Covanrrunias. “Fomision de bonos u obligaciones en Derecho
Privado Mexicano.” Trabajo publicado por la Revista de Derecho v Jurisprudencia.
Méxicn, 1930, Tomo 1, p. 363. )

" Joapuin Robricurz. Roornicuwz, ob. cit., pp. 08 » 409,
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La Ley de Instituciones de Crédito de 1897, reglamenté en sus
articulos 55 a 72 los bonos hipotecarios, de manera semejante a la
seguida en los estatutos del Banco Hipotecario Mexicano.

[a Ley de Obligaciones y Bonos de 22 de noviembre de 1897
hace solo pequenas referencias sobre las obligaciones hipotecarias,
siendo la mas importante, ¢l considerar en su articulo primero a los
bonos y obligaciones como bienes muebles, para todos los efectos le-
gales, aun cuando estén garantizades con hipoleca. *!

También se hace referencia a los bonos hipotecarios en la ley
de Crédito Agricola de 10 de febrero de 1926, y en la Ley de Ins-
titucionex de Crédito de 31 de agosto del mismo aho.

La Ley de Instituciones de Crédito de 1932 hace referencia a
los bonos y cédulas hipotecarias, apareciendo asi por primera vez la
cédula hipotecaria en una ley mexicana.

Fn la Ley de Crédito Agricola de 1932 se hace también refe-
rencia a los bonos y cédulas hipotecarias.

Llegando, por allimo, a nuestra actual ley de lnstituciones de
Crédito y Organizaciones Auxiliares de 31 de mayo de 1941, que
reglamenta los bonos hipotecarios en sus articulos 34, 35 y 123,

4. CEDULA HIPOTECARIA MEXICANA. [.a cédula hipotecaria mexi-
cana liene como antecedente remoto los titulos emitidos por las an-
tiguas Landschaften alemanas, derivando directamente de nuestro bono
hipotecario, al que ha venido substituyendo en la practica bancaria.

La cédula hipotecaria mexicana, como ya se indicaba, aparece
por primera vez reglamentada en la Ley de Instituciones de Crédito
de 1932, de acuerdo con la cual puede decirse que era un titulovalor
representativo de la parte que a su tenedor correspondia en el cré-
dito hipotecario de que se tralase, ya que las cédulas debian estar
garantizadas con hipoteca sobre los bienes del emisor, que debia ser
una unidn, asociacion o sociedad de crédito, un asociado de éstas,
o una institucién fiduciaria por medio de aquéllas.

De acuerdo con el articulo 153 de esta ley (Ley de Institucio-
nes de Crédito de 1932), las cédulas hipotecarias tenian los siguien-
tes caracteres: representaban un erédito concedido al emisor; eran
emitidas por instituciones o asociaciones de crédito, o por sus aso-

11 Joaguin Rooricurnz Rooricunz. ob. eif.. p. 409,
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ciados o sociedades fiduciarias, pero por medio de aquéllas; tenian
una garantia hipotecaria, y eran emitidas por voluntad unilateral
del deudor, que se hacia constar anle nolario, expresindose las con-
diciones de la emision, que eran aprobadas por la Comisiéon Nacional
Bancaria, y los demds datos necesarios. **

Nuestra actual Ley General de Instituciones de Crédito y Orga-
nizaciones Auxiliares de 31 de mayo de 1941, reglamenta de ma-
nera semejante a las cédulas hipotecarias, siendo la principal dife-
rencia el que en la actualidad se emiten exclusivamente por conducto
o con la intervenciéon de sociedades de crédito hipotecario.

12 Joaquin Robnicusz Roboricurz, ob. cit., p. 441.
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CAPITULO SEGUNDO

LAS OBLIGACIONES

. Las obligaciones de tipo especial.

. Bonos del Estado.

3. Bonos bancarios: a) bonos de ahorro, b} honos

financieros, ¢} bonos hipotecarios.

. Cédulas hipotecarias.



El capitulo que nos ocupa es de mucha importancia y de gran
amplitud. Resultaria muy extenso hablar en forma exhaustiva sobre
este tema, por lo que solo me concretaré a senalar a!g_unos puntos
importantes al respecto y que a mi juicio deben servir como elemen-
tos de orientacién para adentrarnos en lo que va a ser ¢l punto cen-
tral de la presente tesis.

Debido a las mualtiples acepciones que tiene el término juridico
obligacion, es conveniente hacer la aclaracién que al que me referiré
en este apartado al hablar de las obligaciones, es a aquellos titulos
negociables que representan cierta fraccién de un erédito colectivo a
cargo de una sociedad andnima.

Ni el Cédigo de Comercio de 1854, ni el de 1884, mencionan
a las obligaciones. El Cédigo de Comercio de 1889 apenas hace
referencia a ellas al sefialar en su articulo 21 que deben inscribirse
en el Registro Pablico, y considerarlas en la fraccion I11 del articulo
75 como actos de comercio. En el articulo primero de la Ley Ge-
neral de Titulos y Operaciones de Crédito de 1897 ya encontramos
una definicién de obligaciones. Pero es hasta nuestra actual Ley Gene-
ral de Titulos y Operaciones de Crédito, en donde encontramos una
reglamentacién adecuada y sistemética, al dedicarle todo un capitulo
denominado De las Obligaciones.

Al respecto, el articulo 208 de la Ley General de Titulos y Ope-
raciones de Crédito sefiala que “las sociedades anénimas pueden emi-
tir obligaciones que representen la participacién individual de sus

tenedores en un crédito colectivo constituido a cargo de la sociedad
emisora”.

Las sociedades anénimas para proveerse de fondos para el des-
arrollo de sus actividades pueden recurrir a dos medios: 1. Crear
mas acciones aumentando asi el capital social y el nimero de socios;
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y 2. Crear y emitir obligaciones, consiguiendo con esto el aumento
de su patrimonio, mas no de su capital social.

Por lo que se refiere a las obligaciones, éstas representan una
porcién de un crédito colectivo, dando a sus lenedores derechos de
acreedores sobre la sociedad que las emitid, siendo en consecuencia,
esenclalmente titulos de crédito. El tenedor de una obligacién tiene
derecho a percibir un interés fijo, y a que se le reintegre el capital
en la fecha convenida.

Las obligaciones son titulos concretos por derivar del acta de
creacion; son titulos de renta fija por producir intereses a una tasa
prestablecida; son valores mobiliarios por ser objeto de negociacio-
nes en la bolsa de valores; son titulos obligacionales por ser su objeto
principal un derecho de crédito; son titulos seriales por ser creados
en serie; y son titulos de inversién por existir seguridad en su valor
y en su renta, ser facilmente negociables, y tener un plazo razonable.

1. LAs OBLIGACIONES DE TIPO ESPECIAL. Debido al sujeto que
interviene en la creacién de las obligaciones, se consideran de tipo
especial, los bonos del Estado, los bonos bancarios dentro de los que
se encuentran los bonos de ahorro, los bonos financieros y los bonos
hipotecarios, y las cédulas hipotecarias, a los que a continuacién paso
a referirme y a hacer un estudio general de cada uno de ellos.

2. Bowos pEL Estapo. Como su nombre lo indica, este tipo de
obligaciones son creadas y emitidas por el Estado, produciéndose en
consecuencia un crédito colectivo a su cargo.

En varios paises la emisién de bonos a corto plazo constituye
un procedimiento hacendario normal de atribuirse fondos. Los in-
gresos v los egresos del Estado, aun cuando se encuentren equilibra-
dos dentro del ejercicio presupuestario, no se ajustan entre si en todas
las épocas del afio, por lo que en un determinado momento la teso-
reria se ve en la necesidad de pedir préstamos a corto plazo, que
restituye una vez que sus ingresos se lo permiten. ’

Las obligaciones que los Estados emiten pueden servir como in-
versién a los bancos, por tratarse de bonos a corto plazo que no pue-
den considerarse como una inmovilizacién de larga duracién, ya que

1 L, Perrr v R, pe Veynac, El crédito y la orgenizacion bancaria. Traduc-
cién de Luis Nuevamena. Editorial América. México, 1945, p. 298,
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pueden negociarse facilmente en ¢l mercado monetario, lo mismo
que si se tratara de efectos comerciales de primer orden. *

Intre nosotros pueden crear y emitir esta clase de bonos el Go-
hierno Federal o los Estados, Distrito o Territorios Federales, segin
se desprende de lo establecido por la fraccién V del articulo 11 de
la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxi-
liares en vigor.

La misma fraccién V del articulo 11 de la Ley General de Ins-
tituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares, establece en su pé-
rrafo segundo que las obligaciones o bonos emitidos por los Estados,
Distrito o Territorios Federales, “deberin estar garantizados con la
afectacion en fideicomiso de algiin impuesto o tasa suficiente para
el servicio de sus intereses y amortizacién o por participaciones en
impuestos federales”. Por lo que hace a las obligaciones o bonos
emitidos por el Gobierno Federal, establece que ‘““bastard con que se
hallen al corricnte en sus servicios™.

Las obligaciones o honos del Estado poseen en cuanto al fondo
las mismas caracteristicas de las otras obligaciones, pero pierden el
caricter de titulos ejecutivos, ya que contra el Estado no se puede
despachar ejecucion.

3. Bowos BaNcARIOs. Las obligaciones o bonos emitidos por ins-
tituciones de crédito pertenecen a un grupo especial, que se encuen-
tra sometido a un régimen juridico particular contenido en la Ley
General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares.

La creacion y emisién de bonos, como operacién pasiva, sélo esta
permitida a ciertas instituciones de crédito como son las instituciones
de crédito hipotecario, las sociedades financieras y las instituciones de
depésito de ahorro con concesién para emitir bonos de ahorro. Este
tipo de obligaciones o bonos de las instituciones de crédito se dife-
rencian especialmente, ademdés de por la entidad emisora, por la ga-
rantia especifica que ofrecen.

a) Bonos de ahorro. El bono de ahorro es un titulo de crédito
contra la sociedad emisora y creadora, representativo de un depésito
de ahorro a plazo, que produce intereses.

a

2 L. Perir y R. pe Vevmac, ob. cit., p. 229.
8 Ravr Cenvantes ARumapa, Titulos v Operaciones de Crédito. 4a. Edicién.
Editorial Herrero, S. A. México, 1964, p. 180.
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El depésito de ahorro a plazo es un depdsito en firme en el que
el depositante no tiene devecho a hacer sucesivos abonos y cargos, asi
como tampoco tiene derecho a la restitucion del dinero depositado
sino hasta que ha transcurrido el plazo convenido.

Estos titulos solo pueden ser creados y emitidos por las institu-
ciones de crédito que tengan concesién para realizar operaciones de
deposito de ahorro con emisién de bonos de ahorro, segin se desprende
de lo establecido por la fraccidn 11 del articulo 2 y del parrafo quin-
to del articulo 11, ambos de Ja Ley General de Instituciones de Cré-
dito y Organizaciones Auxiliares.

Los bonos de ahorro pueden ser: intransferibles por endoso, a
la orden o al portador (parrafo sexto del articulo 18 de la Ley
General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares).

I)l pago de estos bonos de ahorro debe hacerse al vencimiento
del plazo establecido en la emision, el cual segtin se desprende de
los articulos 22 y 18 parrafo quinto de la Ley General de Institu-
ciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares, debe ser mayor de seis
meses y hasta por veinle afios. Sin embargo, no estd prohibido efec-
tuar el pago en fecha anterior al vencimiento del plazo, encontran-
donos en la ley esta posibilidad al permitir en su articulo 18, parte
final del péarrafo sexto, que la sociedad emisora compre los bonos
de ahorro por ella emitidos, lo que nunca serad “a precio inferior al
valor presente a la fecha de la compra, calculado en los términos de
la fraccion V del articulo 19”, al lado de la fraccién 111 del articulo
123 a que remite el propio articulo 18, que establece que “la insti-
tucién emisora estara obligada a cancelar los titulos que vuelvan a
su poder por reembolso, reembolso anticipade o devolucién de prés-
tamo™.

De acuerdo con el péarrafo sexto del articulo 18 de la Ley Ge-
neral de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares, los bo-
nos de ahorro “se emitiran con o sin cupones para el pago de inte-
reses”. Ln los bonos que carecen de cupones los intereses se cobran
junto con el capital; y en los bonos con cupones, los intereses se van
cobrando a medida que se van produciendo los correspondientes ven-
cimientos.

En los bonos sin cupones los intereses se van capitalizando cada
seis meses o cada afio, segiin se haya establecido.
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El interés que actualmente se fija en la practica a los bonos de
aliorro es del 4146% anual; pudiendo, sin embargo, esiablecer cada
una de eslas instiluciones de erédito autorizadas para emitirlos, el tipo
de interés que devenguen sus bonos, en el reglamento que estin obli-
gadas a lormular, de acuerdo con lo establecido por el articulo 23
de la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxi-
liares.

Estos titulos “nunca podran amortizarse por medio de sorteos”
(articulo 18 parrafo sexto de la Ley General de Instituciones de Cré-
dito y Organizaciones Auxiliares).

Los bonos de ahorro pueden ser de las denominaciones “que se
estime conveniente entre los submaltiplos de $ 100.00 y sus maltiplos
comprendidos en el lmite de $100,000.00”. Y la fecha de emisién
serd el dia primero del mes siguiente a la fecha en que sean sus-
critos (parrafo sexto del arliculo 18 de la Ley General de Institu-
ciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares).

Con relacion a la garantia de los bonos de ahorro el articulo 19
fraccion 1V de la Ley General de Instituciones de Crédito y Orga-
nizaciones Auxiliares sefiala lo siguiente:

“Il importe del pasivo representado por los bonos de ahorro en
circulacién estard cubierto:

“a) Por activos comprendidos en el inciso a) de la fraccién 111
de este articulo, que representen por lo menos el 5% del importe de

los bonos en circulacién, sin que esta inversién pueda exceder del
35% de ese importe;

“b) Por descuentos, préstamos y créditos de cualquier clase para
ser reembolsados a plazo menor de un afio, pero superior a noventa
dias, hasta por el 30% del importe de los bonos en circulacién de-
biendo computarse esta inversién dentro del limite a que se refiere
el inciso que antecede;

“c} Por acciones, cédulas, bonos, obligaciones y otros valores de
naturaleza analoga aprobados por la Comisién Nacional de Valores

para este tipo de inversién, y por préstamos sobre esos titulos y so-
bre los propios bonos de ahorro emitidos;

“d) Por préstamos de habilitacién o avio a plazo miximo de
tres anos;
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“e) Por préstamos refaccionarios en los términos de la fraccién
XVI del articulo 11 de esla ley.”

Los bonos de ahorro seran titulos ejecutivos en contra de la
institucion emisora, sin necesidad de reconocimiento de firma ni otro
requisitlo previo alguno (articulo 115 de la Ley General de Institu-
ciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares).

Los bonos de ahorro intransferibles hasta la cantidad de . ...
$ 15,000.00 por titular, estaran exentos de toda clase de impuestos
y de pension de herencia (articulo 117 de la Ley General de Insti-
tuciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares).

Los bonos de ahorvo intransferibles serin considerados, para los
efectos legales, como patrimonio de familia, hasta la suma de . ...
$ 50,000.00 por titular, gozando de las garantias inherentes a esta
clase de patrimonio (articulo 118 de la Ley General de Institucie-
nes de Crédito y Organizaciones Auxiliares).

b) Bonos financieros. Los bonos financieros son obligaciones emi-
tidas por sociedades financieras con garantia especifica.

Iistos titulos solamentc pueden ser emitidos por sociedades {i-
nanciceras de acuerdo con lo establecido por los articulos 2 fraccion
IIl y 26 de la Ley General de Instituciones de Crédito y Organiza-
ciones Auxiliares.

Los bonos financieros pueden ser nominativos, al portador, o no-
minativos y con cupones al portador, emitiéndose en denominaciones
de $ 100.00 o de sus multiplos, de acuerdo con el primer parrafo del
articulo 209 de la ley General de Titulos y Operaciones de Crédito
a que remite la fraccion VI del articulo 123 de la Ley General de
Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares a la que a su
vez remile la fraccion VII del articulo 123 bis de esta Gltima ley.

Los bonos y sus cupones seran titulos de crédito exclusivamente
a cargo del emisor, y produciran accién cjecutiva en su contra previo
requerimiento de pago ante notario (fraccion V del articulo 123 a
que remite la fraccion V1 del articulo 123 bis, ambos de la Ley Ge-
neral de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares).

Cuando los bonos “sean pagaderos a plazos superiores a tres afios,
deberdan ser objeto de amortizacién por periodos no mayores de un
aflo, con o sin sorteo, por pagos fijos iguales que comprendan amor-
tizacién e intereses, o por pagos iguales para amortizacion del capi-
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tal”’. “Kn caso de sorleo amortizarin por cada seric una cantidad
proporcional de bonos.” “Sin embargo, se podrda pactar cuando la
naluralezu de la inversion respectiva lo justifique, el aplazamiento de
las amortizaciones y de los intereses durante los tres primeros aiios™
(fraceion IV del articulo 123 a que remite la fraccién VI del articulo
123 bis de la Ley General de Instituciones de Crédito y Organiza-
ciones Auxiliares),

El articulo 30 de la Ley General de Inslituciones de Crédito
dispone que ademas de los inlereses podrd pactarse para los bonos
“una participacion en las utilidades que obtenga la sociedad emisora
sobre todas sus operaciones o bien en el rendimiento o en la nego-
ciacion de los valores o de los créditos que sirvan de garantia espe-
cifica a la emisién”. Ademis estos bonos “podran ser emitidos con
primas a la emisién o al reembolso o sin ellas, o con premios adi-
cionales o sorteos en efeclivo o en titulos, siempre que los bonos no
favorecidos por el sorteo scan amortizados y devenguen un interés
fijo igual a los demds bonos de la serie. La institucién emisora se
podrd reservar la facultad de reembolso anticipado”.

IEn caso de liquidaciéon o quiebra de la sociedad financiera, los
bonos financicros tendran preferencia sobre todo el activo de la so-
ciedad emisora por el saldo insoluto a su favor en caso de no ha-
berse alcanzado a cubrir con la garantia especifica (altimo parrafo
del articulo 29 de la Ley General de Instituciones de Crédito y Or-
ganizaciones Auxiliares).

Los bonos financieros serdan emitidos mediante declaracién uni-
lateral de voluntad de la sociedad emisora, expresada ante notario
{parrafo primero de la fraccién I del articulo 123 bis de la Ley Ge-
neral de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares).

Las cmisiones deberin ser aprobadas previamente por la Comi-
siébn Nacional Bancaria, para lo cual la sociedad emisora debera re-
mitir su proyecto con el monto y condiciones de las mismas (péarrafo
segundo de la fraccion 1 del articulo 123 bis de la Ley General de
Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares).

La emisora debera notificar a la Comisién Nacional Bancaria
sobre las garantias que vayan constituyendo. Si alguna de dichas ga-
rantias no se ajusta a las disposiciones aplicables, la Comisién Na-
cional Bancaria exigiri que se substituya por valores gubernamen-
tales en tanto se cubre con otra garantia autorizada por la ley (frac-



cion Il del articule 123 bis de la Ley General de Instituciones de
Crédito y Organizaciones Auxiliares).

Las sociedades financieras pucden emitir bonos financieros con
garantia especifica, aun cuando no esté preconstituida dicha garantia.
Conforme se vayan poniendo en circulacion los bonos, su producto se
invertira en valores del Kstado, en tanlo se constlituye la garantia es-
pecilica. Una vez que se constituya la garantia, la sociedad se lo
hara saber a la Comision Nacional Banearia indicdndole ha quedado
perfeccionada la emision, envidindole una relacion pormenorizada de
dicha garantia (parrafo segundo del articulo 29 de la lLey General
de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares).

La sociedad emisora deberda informar a los tencdores de bonos,
cuando éstos se lo soliciten, la manera en que se encuentre constituida
la garantia respectiva (parrafo quinto del articulo 29 de la Ley Ge-
neral de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares).

De acuerdo con el articulo 31 de la Ley General de Instituciones
de Crédito y Organizaciones Auxiliares, la garantia de los bonos fi-
nancieros se establecera de la siguiente manera: hasta el 100% del
valor de la emisién cuando la garantia consista en créditos prenda-
rios con garantia sobre mercancias; créditos de habilitacién o avio y
refaccionarios; créditos otorgados a empresas industriales, agricolas
o ganaderas présperas (se considerardn prosperas a las empresas que
hayan obtenido utilidades en los {iltimos tres afios, equivalentes, en
promedio, por lo menos al 8% del capital pagado y reservas de ca-
pital) ; y valores emitidos por el Estado o instituciones nacionales de
crédito, bonos y cédulas hipotecarias y bonos financieros emitidos por
otras sociedades. Hasta el 50% del valor de la emisién cuando la
garantia consista en valores distintos a los ya mencionados. Y hasta
el 30% del valor de la emisién cuando la garantia consista en valo-
res emitidos por empresas de nueva promocién; en créditos otorgados
a empresas industriales, agricolas o ganaderas que no sean présperas.

¢) Bonos hipotecarios. Il articulo 35 de la Ley General de
Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares nos indica que
“se denominaran bonos hipotecarios aquellos que estén cubiertos con
activos de la institucién emisora que consistan en préstamos o créditos
con garantia”, en los términos y condiciones establecidos por la ley
para las instituciones de crédito hipotecario, ““o en cédulas y bonos
hipotecarios emitidos por otras instituciones de esta misma clase”.
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Esto es, que de lo sefinlado por el articulo 35 podemos dedu-
cir que los b(mns hipotecarios son obligaciones, puesto que se trata
de f{racciones de crédito colectivo concedidos a ta sociedad emisora.
La garantia se obtiene de la siguiente manera: una persona que nece-
sita lemo acude a una institucion de erédito hipotecario y lo obtiene
mediante Ia constitucion de una hipoteea sobre un bien inmueble; el
banco entrega el dinero v crea bones hipetecarios que se encuentran
galanl.uadub con todos sus brenes y en especial con la hipoleca o eré-
dito hipotecario que ¢l banco ticne constituido o su favor. De esta
manera, cl banco se constituye en intermediario, recogiendo los capi-
tales ociosos ue buscan inversion y entregandolos a las personas que
los necesitan.

Al respecto, Bnrique Martinesz Sobral, * nos ilustra en la siguien-
te cita: ““Los fondos obtenidos de los capitalistas los prestan los ban-
cos con garantia hipotecavia. Il conjunio de esas hipotecas responde
de la totalidad de los bonos hipolecarios emitidos. De eza suerte, el
grupo de capitalistas, considerado en conjunto, tiene una hipoteca so-
bre el conjunto de las propiedades e los deudores del banco. Cada
poseedor de un hono, es duefio de una parte alicuota de esa hipoteca.”

Los bonos hipolecarios son emitidos exclusivamente por las so-
cieglades que disfrutan de concesion para realizar operaciones de eré-
dito hipotecario, a las que se deneminard instituciones de crédito hi-
potecario, de acuerdo con lo establecido por los articules 2 fraccion
1V y 34 de la Ley General de Instituciones de Crédito y Organiza-
ciones Auxiliares.

La garantia dc los bounos hipotecarios se establece de lo ya sefia-
lado por el articulo 35 al indicar lo que debe entenderse por bonos
hipolecarios, y de lo establecido por la fraccion I del ariiculo 36,
ambos de la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones
Auxiliares. Entonces podemos decir que la emisién de los bonos hipo-
tecarios deberd estar cubierta por activos de la institucion emisora
que consistan en préstamos o créditos con garantia (hipotecas en fa-
vor del emisor) o por bonos o cédulas hipotecarias emitidos o garan-
tizadas por otras instituciones de la misma naturaleza.

Ademads, el parrafo tercero del mencionado articulo 35 de la Ley
General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares, esta-

+ ENnQur Manrinez  Sopnav.  Estudios clementales de legislacion bancaria.
Tipografia de la Oficina Iinpresora de Estampillas. Palacio Nacional, Méxica, 1911,
p. 180
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blece un privilegio de la garantia al indicar que “los bonos hipote-
carios tendran preferencia en todos los derechos derivados de los mis-
mos, respecto a las demds obligaciones de la institucion, sobre los
activos indicados en el primer parrafo de este articulo (activos con-
sistentes en préstamos o créditos con garantia) y también sobre los
demds activos de la institucion por el resto no satisfecho”.

El plazo maximo a que pueden ser emitidos los bonos hipote-
carios es de veinte afios, causaran un interds fijo, pagadero en pla-
zos no mayores de un semestre; pudiendo la enlidad emisora reser-
varse ¢l derecho de reembolsarlos anticipadamente (péarrafo segundo
del articulo 35 de la Ley General de Instituciones de Crédito y Orga-
nizaciones Auxiliares).

Cuando los bonos sean pagaderos a plazos superiores a tres afios,
deberin amortizarse por periodos no mayores de un afio, con o sin sor-
teo, por pagos fijos iguales que comprendan amortizacién e intereses,
o pagos iguales para amortizacién de capital. En caso de sorteo se
amortizarin por cada serie una cantidad proporcional de bonos. “Sin
embargo, se podrd pactar cuando la naturaleza de la inversién res-
pectiva lo justifique, el aplazamiento de las amortizaciones y de los
intereses durante los lres primeros afios” (fraccién 1V del articulo
123 de la Ley General de Instituciones de Crédito v Organizaciones
Auxiliares).

Los bonos hipotecarios seran emitidos por declaracion unilateral
de voluntad de la institucién hipotecaria emisora, que se hard constar
en escritura pablica, junto con las condiciones de la emisién las cuales
deberin ser aprobadas previamente por la Comisién Nacional Bancaria
(fraccién I del articulo 123 de la Ley General de Instituciones de Cré-
dito y Organizaciones Auxiliares).

Los bonos y sus cupones seran considerados como titulos de cré-
dito a cargo del emisor, “y produciridn accién ejecutiva respecto a los
mismos, previo requerimiento de pago ante notario” (fraccién V del
articulo 123 de la Ley General de Instituciones de Crédito y Organiza-
ciones Auxiliares).

Los bonos hipotecarios pueden ser nominativos, al portador, o no-
minativos y con cupones al portador, y serdn emitidos en denomina-
ciones de $ 100.00 o de sus maltiplos, de acuerdo con lo establecido por
el primer péarrafo del articulo 209 de la Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito a que remite la fraccion VI del articulo 123
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de la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones
Auxiliares,

4. Cipuras nirorecarias. Debido a que las cédulas hipotecarias
serdn objeto de un estudio mds amplio en los capitulos posteriores, en
este apartado me concretaré a sefialar qué se entiende por esta clase de
titulos y a hacer un estudio de su garantia.

Las cédulas hipotccarias son titulos de erédito creados por decla-
racién unilateral de voluntad del deudor y garantizados por una insti-
tucién de crédito hipotecario, que representan un crédito hipotecario
con garantia de un inmueble. El erédito hipolecario quedara dividido
en tantas porciones como cédulas hipotecarias se creen, y en conse-
cuencia, en cada cédula hipotecaria se incorporara la respectiva por-
ci6én de ese crédito hipotecario.

El tenedor de una cédula hipotecaria tiene una doble garantia: la
representada por la responsabilidad del banco hipotecario avalista, y
la representada por los bienes inmuebles hipotecaclos a su favor.

Por lo que hace a la garantia consistente en hipoteca sobre bienes
inmuebles hay que ajustarse a las condiciones del articulo 36 fraccién V
por remisién que hacen los articulos 37 y 38, todos ellos de la Ley Ge-
neral de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares. Asi, el
valor del bien inmueble ha de guardar una proporcion determinada en
relacién con el importe del crédito concedido, a saber: el importe del
crédito concedido no serd mayor del 30% del valor total de los inmue-
bles, “cuando las construcciones de carfcter especial, la maquinaria u
otros muebles inmovilizados representen méis de la mitad del valor de
los bienes dados en garantia”. No serd mayor del 50% del valor total
de los inmuebles cuando no se trale de construcciones especializadas o
tratandose de éstas cuando scan susceptibles de facil transformacién;
cuando el préstamo se efectiie por una institucién de crédito hipotecario
especializado; o cuando se trate de préstamos otorgados para escuelas
u hoteles, siempre que en estos casos se pacten garantias adicionales.
No serd mayor “del 70% del valor de los inmuebles, cuando los cré-
ditos se destinen a la construccién, adquisiciéon o mejora de habitaciones
cuyo valor no exceda de $ 200,000.00”. No serd mayor del 80% del
valor de los inmuebles cuando se otorguen para la construccién o ad-
quisicién de viviendas de interés social; este limite podrda ampliarse
con autorizacién de la Secretaria de Hacienda y Crédito Pablico, cuan-
do en los contratos se pacten garantias adicionales. “En todo caso, los
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préstamos deberan garantizarse con hipoteca en primer lugar sobre los
bienes para los que se otorgue ¢l préstamo o sobre otros bienes inmue-
bles o inmovilizados™.
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CapiTuLo TERCERO

MECANICA DI CREACION Y EMISION
DIE LAS CEDULAS HIPOTECARIAS
1. Creacién de las cédulas.
2. Contenido de la escritura de creacion.
3. Personas que deben intervenir. Facultades y obligaciones.

4. Emision de las eédulas.



Ya se indicé en la parte correspondiente del anterior capitulo lo
que son y lo que debe entenderse por cédulas hipotecarias, pasando por
lo tanto en el presente capitulo, a tratar de hacer un estudio sobre la
manera como se crean y se emiten estos titulos, es decir, lo que denomi-
naremos la mecénica de creacién y emisién de las cédulas hipotecarias.

1. CreAci6N DE Las cfpuLas. Una persona que necesita dinero
puede obtenerlo, si ofrece garantia suficiente de que lo restituird y
cumplira con las demés prestaciones a que se hubiere obligado. La ga-
rantia que ofrecen los bienes inmuebles esti considerada como la que
proporciona la mayor seguridad, tanto por la calidad material de estos
bienes como por los procedimientos juridicos para hacer efectiva la res-
ponsabilidad garantizada por ellos. Entonces lo mas adecuado y fécil
para obtener ese dinero es hipotecar sus bienes inmuebles, pero si ade-
més quiere obtener otras ventajas como pagar esa hipoteca a largo
plazo, ir cubriendo periédicamente parte del capital para que al final
no se le haga tan pesado, abonar un pequefio interés, ademis de algu-
nas otras, nada mas recomendable que obtener ese préstamo hipotecario
mediante la creacién de cédulas hipotecarias.

Ahora bien, este proceso examinado desde un punto de vista préc-
tico consiste en lo siguiente: la persona que tiene la disposicién de un
bien inmueble y quiere obtener un crédito con emisién de cédulas hipo-
tecarias, acude al banco hipotecario el cual le proporciona el dinero
que necesita a cambio de la garantia hipotecaria del inmueble, estable-
ciéndose que ese crédito hipotecario queda dividido en tantas porciones
como cédulas hipotecarias se creen. De esta manera el erédito hipote-
cario que es inmueble por naturaleza, se incorpora en los titulos
mercantiles que son bienes muebles, adquiriendo de este modo gran
movilidad ese crédito hipotecario, poniendo en movimiento numerosos
capitales. * Por su parte el banco coloca estas cédulas entre sus clien-

1 RaUrn CervaNTEs AnumMapa, ob, cit,, p. 182,
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tes que quieren invertir de esta manera su dinero, obteniendo ese cliente
una parte alicuota del erédito hipotecario concedido que representan
las cédulas, ademas de la garantia complementaria que otorga el banco,
institucion de solvencia reconocida, al convertirse en avalista del deu-
dors por otro lado el comprador de una cédula no tiene que esperar el
vencimiento del plazo para recuperar su dinero, ya que por medio de
endoso o simple tradicion, segin se trale de titulos al portador o nomi-
nalivos, transmile su calidad de acreedor y recupera su dinero; lo que
le ha dado gran aceptacion a las edédulas hipotecarias, que son conside-
radas como los mcjores valores de inversion,

2. CONTENIDO DE LA ESCRITURA D CREACION. De acuerdo con el

articulo 123 fraccion 1 de la ey General de Instituciones de Crédito
y Organizaciones Auxiliares, las cédulas que garanticen las sociedades
de crédito hipotecario serdn emitidas mediante declaracién unilateral
de voluntad del deudor, que se hard constar en escritura ptblica, la
que deberd contener ademdis las condiciones de la emisién, las cuales
deben ger previamente aprobadas por la Comisidn Nacional Bancaria.

La ley no sefiala de manera expresa cudl debe ser el contenido
del acta de creacion de las cédulas hipolecarias, pero teniendo en cuen-
ta los preceptos legales que rigen estos titulos, los requisitos que debe
contener el acta de creacion de las obligaciones comunes (articulo 213
de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito), y las escri-
turas que en estos casos se vienen levantando en nuestra préctica ban-
caria, se hara a conlinuacién un esbozo de una escritura de creaeidn
de cédulas hipotecarias, con los comentarios y explicaciones perlinentes.

En la eseritura debe constar el nombre del deudor o deudores; el
acta de la asamblea gencral de accionistas que haya autorizado la emi-
sién y el acta del Consejo de Administracion en el que se haya hecho
la designacién de la persona que debe suseribir la emision, cuando el
suscriptor sea una socicdad andénima; la denominacién de la sociedad
hipotecaria garantizadora y el nombre y cardcter de la persona que la
represente; y el nombre del inspector de la Comision Nacional Banca-
ria gue interviene.

Sus clausulas contendrian los siguientes datos, y quedarian de la
siguiente manera:

1. La cantidad por la que el deudor o deudores constituyen a su
cargo un crédito hipotecario, que estard representado por cédulas hipo-
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tecarias que emiten por declaracion unilateral de su voluntad v que
sujetan en todo a las disposiciones contenidas en los articulos 36, 37,
38 y 123 de la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizacio-
nes Auxiliares. Ll nimero que leva la emision, el niimero de cédulas
de que consta dicha emision, y ¢l valor de cada una de las cédulas,

2. Il tipo de interés que causard el capital representado por las
cédulas (en la actualidad el tipo de interés en la prictica bancaria
mexicana es del 10% anual), estipulandose que ese inlerés serd paga-
dero por mensualidades vencidas desde la fecha en que el deudor {irme
esla escritura y hasta el completo pago de las cédulas, calculado sélo
sobre saldos anuales insolutos, haciendo constar la fecha (dia, mes y
afio) en que debe vencer la primera mensualidad y el dia de cada
mes en que venzan las subsiguientes mensualidades. Iistipulandose ade-
més, que el abono anual que se cubra en la fecha de su vencimiento,
dejard de causar intereses desde la misma fecha.

3. El interés que tendran derecho de percibir los tenedores de las
cédulas, y el que tendra derecho a percibir el banco a fin de remune-
rarle su intervencién y garantia en la emisién y pago de las cédulas, del
interés total estipulado en la clausula anterior (en la prictica bancaria
mexicana, en la actualidad, ¢l interés que perciben los tenedores de
cédulas es del 8% anual, y el 2% restante lo percibe el banco). En
consecuencia, al pagar el banco a los tenedores de las cédulas, sélo
entregari contra el cupdn respectivo el interés mensual correspondiente
al 8% anual y retendra para él el 2% restante.

Asimismo se estipula que si los deudores cancelan totalmente la
emisién que en esta escritura se hace, antes de cumplir dos afios, por
ese s6lo hecho deberin pagar al banco el interés mensual correspon-

diente al 2% anual, por todo el tiempo que falte para completar dos
afos.

4. Los dalos relativos al bien sobre el cual el deudor o los deudo-
res constituyen la hipoteca para garantizar el pago de las cédulas crea-
das, de los intereses estipulados, interescs vencidos, intereses morato-
rios, y de gastos y costas en caso de juicio.

5. Antecedentes del bien hipotecado a que se hace referencia en
la clausula anterior, esto es, la manera como el deudor adquirié dicho

bien, asi como los datos de inscripcién del mismo en el Registro Pu-
blico de la Propiedad.
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6. La manera y plazo en que ¢l deudor o deudores van a hacer
el pago del erédito que constituyen a su cargo y de las cédulas que lo
represenlan,

Respecto al plazo, el articulo 38 de la Ley General de Inslituciones
de Crédito y Organizaciones Auxiliares establece que ““las cédulas hi-
potecarias podrdn ser emitidas en plazo maximo de veinte afios. . .7,

Por lo que hace a la mancra como ha de efectuarse ¢l pago, de
acuerdo con la fraccion 1V del articulo 123 de 1a Ley General de Ins-
tituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares, cuando las cédulas
sean pagaderas a plazos superiores a tres afos, deberdn ser objelo de
amortizacion por periodos no mayores de un afio, con o sin sorteo, por
pagos fijos iguales que comprendan capital e intereses conforme a una
tabla de amortizacion formulada de acuerdo con la cuantia de la emi-
sién, o por pagos iguales para amortizaciéon del capital. En caso de
sorteo amortizarin por cada serie una cantidad proporcional de cédu-
las. Sin embargo, se puede pactar, cuando la naturaleza de la inver-
sion lo justifique, el aplazamiento de las amortizaciones y de los inte-
reses durante los tres primeros afios.

Por lo general, se establece que el pago se hard en un determinado
nimero de anualidades de X cantidad cada una de ellas, establecién-
dose en su caso el niimero de cédulas que se sortearan en cada anua-
lidad, fijando cuando deben vencer éstas. Asi por ecjemplo: se consti-
tuye un crédito hipotecario por $ 40,000.00 con emision de 20 cédulas
por valor de $ 2,000.00 cada una. Se establece que el deudor se obliga
a pagar el crédito de $ 40,000.00, que constituye a su cargo y las
eédulas que lo representan, en diez anualidades de $ 4,000.00 cada
una, sorteandose en cada una de ellas dos cédulas de $2,000.00 ca-
da una, debiendo vencer la primera anualidad el dia 30 de mayo de
1966 y las subsiguientes los dias 30 de mayo de cada afo.

También se estipula que el plazo es en beneficio del deudor o
deudores Gnicamente, pero al cubrir éstos anticipadamente la totalidad
de su adeudo, deberdn pagar ¢l mes de intereses que vaya corriendo
al firmarse la escritura de cancelacion y dos meses adicionales para
que ¢l banco tenga tiempo de devolver a los inversionistas el importe
de las cédulas de que sean tenedores. Se puede estipular también que
el banco tendra derecho a exigir al deudor o deudores en lugar de los
dos meses adicionales antes mencionados, los intereses correspondientes
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a todo el tiempo que falie para que ¢l capital pagado se amortice en el
sorteo mas proximo que verifigue ¢l banco.

7. Se puede establecer la obligacion del deudor o deudores, sin
perjuicio de la obligaciéon que contracn en la clausula anterior, de
depositar mensualmente en la olicina del banco, para el servicio
de amortizacion del capital, la dozava parte del importe de cada
anualidad, fijandose el dia de cada mes en que debe bacer los pagos
y la fecha en que se hard el priner pago; con la indicacion de que estos
depdsitos no causardn interés alguno en favor de los depositantes.

8. Ll lugar en que se verificaran los pagos que conforme a esta
escritura estan obligados a vealizar el deudor o los deudores, estable-
ciéndose generalmente que lo verificaran precisamente en las oficinas
del banco, sin necesidad de previo cobro, o en las instituciones de cré-
dito que el banco designe.

9. Se establece en que invertiran el deudor o los deudores los fon-
dos provenientes de esta emision,

De acuerdo con la fraccién IV del articulo 36 de la Ley General
de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares a que nos re-
mite cl articulo 38 de la misma ley, “s6lo podrian ser otorgados los
créditos a que se refiere este articulo para su inversién en bienes in-
muebles, obras o mejoras de los mismos, o en cualquier otra clase de
inversion rentable o productora”.

10. Se establece que el banco, de conformidad con la Ley General
de Instituciones de Crédilo vigente, interviene en la emisién de cédulas
de gue lrata esta escritura como representante comun de los tenedores
de cédulas y tendré todos los derechos y obligaciones a que estos con-
cede la citada ley, garantizando solidaria e ilimitadamente con los deu-
dores, ¢l pago del capital representado por las cédulas y de los intereses
respectivos, asi como las demdas obligaciones derivadas de la emision.

11. Se establece que, si al vencimiento de cada anualidad de
amortizacién del capital o si al vencimiento de cada mensualidad de
intereses, el banco tuviere que suplir dinero para pagar a los tenedores
de las cédulas, sin haber recibido de los deudores fondos suficientes
para ello, quedara el banco subrogado en los derechos de los tenedores
¢ independientemente del reembolso tendri derecho de cobrar a los deu-
dores intereses a razén del uno por ciento mensual sobre todas las



cantidades suplidas, incluyendo y amparando dentro de lo convenido
en esta clausula, todas las cantidades que se viere obligado a pagar por
gastos judiciales o cualquier ofro gasto o suplencia similar.

12. Como de acuerdo con el articulo 36 de la Ley General de Ins-
tituctones de Crédito y Organizaciones Auxiliares a que remite, en todo
lo referente a las condiciones del cerédito y de la garantia, el articulo
38 de la misma ley, la garantia debe constituirse “con hipoteca en pri-
mer lugar sobre los bienes para los que se olorgue el préstamo o sobre
otros blcn(,.s inmuebles o inmovilizados™, los deudores declaran bajo
protesta de decir verdad, que el bien que hipotecan en esta escritura
no reporta gravamen ni 105})0113{11)111(1&(] alcruna y se agrega al legajo
de esta escritura, certificado del Registro Pul)llco de la Propiedad en el
que se haga conslar que el bien no reporta ningtin gravamen. También
se hace constar que el inmueble se encuentra al corriente en el pago del
impueslo, como cs de verse de las boletas respectivas de las que se
tomard razén al margen de este instrumento.

13. Se hace constar que cuando el banco cancele parcial o total-
mente la emisién que en esta escritura se hace, se depositard previa-
mente en el Banco de México, en cuenta especial, una cantidad sufi-
ciente para garantizar ¢l pago integro de las cédulas y los cupones que
en esa fecha no se hubieren presentado al cobro por sus tenedores.

14. Se establecen los casos en que el banco tendra derecho a dar
por vencido el plazo fijado para el pago del capital. Los casos que
generalmente se establecen son los siguientes: 1. Si los deudores no
aseguran contra incendio la finca que por la presente hipotecan. II. Si
en cualquier mes dejaren de hacer alguno de los depésitos estipulados
en la clausula séptima de esta escritura. I1I. Si no verifican el pago
de los intereses con toda puntualidad. IV. Si dejaren de presentar,
siempre que fueren requeridos para ello, las boletas de contribuciones
que acrediten que la propiedad hipotecada se encuentra al corriente en
el pago de todos sus impuestos y derechos. V. Si el predio hipotecado
en esta escritura, cambiare de duefio por cualquier titulo o se le im-
pusiere en todo o en parte un gravamen sin el consentimiento del banco.
VI. Si el predio hipotecado disminuyere de valor haciéndose insufi-
ciente para seguridad de la deuda, con o sin culpa de los deudores,
quienes renuncian al derecho que les concede el articulo 2,909 del
Cédigo Civil, segin el cual s6lo cuandoe el deudor no mejora la hipo-
teca procederd el cobro anticipado del erédito. VII. Si por investiga-
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cién ulterior de la Comision Nacional Bancaria se comprobara que los
fondos provenientes de la emision no se invirtieron en la forma esti-
pulada en la clausula novena de esta escritura.

15. Se establece si la amortizacion de las eédulas se efectuara
por medio de sorteos, y en su caso, la fecha en que se celebraran éstos,
lo mismo que el ndmero de cédulas que se sorteardn en cada ocasion,
todo de acuerdo con lo estipulado en la cliusula sexta de esta eseritura,
Del resultado de cada sorteo se hard una publicacion en el Diario
Oficial. Las cédulas designadas en el sorteo dejardn de ganar inteve-
ses desde la fecha en que se verifique éste. Il dia de cada mes en
que los tenedores de las cédulas hipotecarias tendran derecho a cobrar
el capital y los intereses en las oficinas del banco. Si cualquier tenedor
demorare el cobro de alguna cédula que en el sorteo hubiere salido
amorlizada o de un cupdn y a la presentacién de la cédula o del cupon
recibiere el pago correspondiente no podrd exigiv intereses moratorios.
Las cédulas y las acciones que de ellas se deriven prescribiran de
acuerdo con lo que dispone la parte final del articulo 38 de la Ley
CGeneral de Instituciones de Crédito vigente.

16. Se hace constar la certificacion que hace el banco de que ha
adoptado todas las precauciones necesarias para asegurarse de que la
emision se ajusta a la ley; que el bien hipotecado ofrece a los tenedores
de las cédulas hipotecarias y al mismo banco las garantias que las
cédulas expresan; que liene constituido el depdsito de garantia a que
se refiere la fraccion quinta del articulo 37 de la Ley General de Ins-
tituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares; y que los datos
esenciales de esta eseritura constan en las cédulas.

17. Se hace constar que la emisién de cédulas hipotecarias que se
conticne en esla escrilura, quedd aprobada por la Comision Nacional
Bancaria, transeribiéndose al efecto el oficio respectivo que dirigié la
Comision Nacional Banearia al banco aprobando dicha emisidn.

18. Se estipula que, como consecuencia de la emision los emiso-
res se obligan a tomar por su cuenta y a favor del banco y de los pro-
pios emisores, en cualquiera de las sociedades mexicanas autorizadas
para el efecto por la Ley General de Instituciones de Seguros, en pro-
porcién a los intereses que el banco o los emisores representen, una
poliza de seguro contra incendio sobre el bien hipotecado, por valor
de X cantidad de dinero, fijado como minimo por la Comision Nacional
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Bancaria. Iista poliza estard en vigor todo el tiempo que permanczca
insoluto el adeudo. En caso de que los emisores no refrenden oportu-
namente, al vencerse la correspondiente anualidad, la péliza de seguro
contra incendio, ¢l banco lo hard por cuenta de los emisores, en la
socicdad asogjumdom que en este caso designe el propio banco. En este
altimo caso los emisores reintegraran las primas pagadas mas el intercs
del nueve por ciento anual mientras permanczcan insolutas, compu-
tandose esle interds, a partir de los treinta dias siguientes a la fecha en
que la institucién haga el pago.

19. Se establece, por lo general, que los jueces y tribunales de
esta capital (o del domicilio de la institucion), serdn los dnicos com-
petentes para conocer y fallar en todas sus instancias las cuestiones que
se susciten con motivo de la interprefacion, ejecucién y cumplimiento
de esta escritura, a cuyo eleclo los otorgantes renuncian a cualquier
otro fuero de domicilio o residencia presente o futuro. lgualmente
convienen los deudores en someterse expresamente a los procedimientos
establecidos por la Ley General de Instituciones de Crédito y Organi-
zaciones Auxiliares vigente, y se fija la cantidad o precio que servira
de base para la primera almoneda o para la venta en su caso, si el
inmueble hipotecado hubiere de sacarse a remate o de venderse en la
forma prevista por el articulo 141 del ordenamiento antes citado.

20. Se establece que los gastos y honorarios que esta escritura
origine son a cargo de los emisores, asi como los de cancelacién en su
oportunidad.

Esta csceritura de creaciéon de cédulas hipotecarias debe inseri-
birse en el Registro Pablico de la Propiedad que corresponda segan la
ubicacion de los bienes hipotecados, asi como en el Registro de Comer-
cio cuando el emisor sea una sociedad o un comerciante individual,
tomando en cuenta lo dispuesto por el articulo 213 de la Ley General
de Titulos y Operaciones de Crédito y lo establecido en la fraccién
XIV del articulo 21 del Cédigo de Comercio en vigor.

3. PErsonas QUE DEBEN INTERVENIR, FACULTADES Y OBLIGACIO-
NES. Después de ver cudl es la mecinica y el contenido de la escritura
de creacion, y teniendo en cuenta las diversas disposiciones legales que
rigen a las cédulas, vamos a examinar qué personas fisicas o morales
intervienen en el proceso de creacién y emisién de las cédulas hipote-
carias y cudles son sus facultades y obligaciones.



a) Kl notario. Debido a que se trata de una escritura piiblica, se
debe hacer constar ante un nolario, el que cuidari, bajo su responsa-
bilidad, de que las caracteristicas de la emisiéon correspondan a las
autorizadas por la Comisién Nacional Bancaria, y esti obligado a
transcribir en la escritura el oficio aprobatorio correspondiente.

b) Kl deudor. Ll particular que conslituye un crédito hipoteca-
rio a su cargo, y quicn serd el creador de las cédulas, ya que el articulo
123 de la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones
Auxiliares dispone que las cédulas que garanticen las sociedades de
crédito hipotecario seran emitidas mediante declaracién unilateral de
voluntad del deudor, que se hari constar en escritura publica.

Al respecto conviene sefialar que la ley en este caso como en algu-
nos otros, usa de un modo equivoco el término emisién por las siguien-
tes razones: de acuerdo con los diccionarios de la lengua espafiola, por
emisién debe entenderse: a) Accion y efecto de emitir, es decir, el acto
de poner en circulacion los titulos; y b) El conjunto de los titulos. De
manera que cuando el término emisién se utiliza diandole otro significa-
do como cn el caso que nos ocupa para designar la creacién de los
titulos, estd mal empleado.

Por lo anteriormente expresado es que en el desarrollo de esta tesis
se ha tratado de hacer la distincién entre creacién y emisién de las
cédulas, empleando estos Lérminos como he creido es su debido signi-
ficado, y asi se expresé “acta o escritura de creacién” en lugar de ““acta
de emisién” a que alude la ley, creacién y emision de cédulas en lugar
de la simple emision de cédulas, etc., y lo mismo se seguird haciendo.

¢) La sociedad de crédito hipotecario debidamente representada
de acuerdo con sus estatutos y reglamentos,

Ahora bien, hay que establecer cuil es la posicién en que se en-
cuentra la institucion de crédito hipolecario con motivo de la creacién
de las cédulas hipotecarias, y cuiles son los derechos y obligaciones
que tiene.

La institucién de erédito hipotecario debe ser considerada como
garantizadora o avalista, ya que asi lo establece el articulo 34 de la
Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares al
seftalar que las sociedades de crédito hipotecario estardn autorizadas
para garantizar la emisién de cédulas representativas de hipoteca; se
afirma en la fraccién 1V del articulo 37 de la misma ley, al sefialar
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que las instituciones hipotecarias que garanticen la emision de cédulas
hipotecarias responderan solidariamente del importe de la suerte prin-
cipal, intereses y demis derechos derivados de las cédulas en los mis-
mos términos que el deudor; se repite en el articulo 38 del mismo
ordenamiento fegal al establecerse que las cédulas hipotecarias dardn
a su tenedor derecho a deducir individualmente aceion en la via ejecu-
tiva mercantil, contra el deudor o contra la institucion que garantice la
emision para reclamar las cantidades debidas, previo protesto que se
Ievante contra la institucion garantizadora; y se reitera en fa [raccion
V del articulo 123 de la misma ley, que senala que los titulos y sus
cupones seran titulos de erédito exclusivamente a cargo del emisor y
de la institucion que garantice las cédulas.

Entonces la sociedad de crédito hipolecario es garantizadora o
avalista de los deudores, pero como hemos vislo, la ley también hace
referencia a una responsabilidad solidaria de la institucion hipotecaria
por el importe de la suerle principal, intereses y demas derechos deri-
vados de las cédulas en los mismos términos que el deudor. Por lo
tanto vamos a ver si es lo mismo garantizar o avalar que responder
solidariamente, y si en el presente caso la institucién de erédito hipo-
tecario tiene una- obligacion solidaria, lo que la convierte en deudor
solidario, o estd mal empleado el término por la ley.

Kl Codigo Civil para el Distrito y Territorios Federales en vigor,
establece en sus articulos 1,984, 1,987, y primero y segundo parrafos
del 1,999 respectivamente que: “Cuando hay pluralidad de deudores
o de acreedores, tratindose de una misma obligacién, existe la manco-
munidad’; “Ademéas de la mancomunidad, habra solidaridad activa
cuando dos o mas acreedores tienen derecho para exigir, cada uno de
por si, el cumplimiento total de la obligacion; y solidaridad pasiva
cuando dos o mis deudores reporten la obligacién de prestar, cada uno
de por si, en su totalidad, la prestacion debida™; y “El deudor solidario
que paga por entero la deuda, tiene derecho de exigir de los otros co-
deudores la parte que en ella les corresponda. Salvoe convenio en con-
trario, los deudoves solidarios estin obligados entre si por partes
iguales”.

De lo anterior se deduce que existe solidaridad pasiva cuando
hay pluralidad de deudores en una misma obligacién, cada uno esta
obligado a cumplirla en su totalidad y, entre ellos, la obligacién se
divide por partes iguales o de la manera que hayan convenido.
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Iin el presente caso, con la institucion de crédito hipotecario no
ocurre lo mismo, su obligacion es auténoma en relacion con la obliga-
cion del dewdor y por lo tanto no existe una sola obligacion sino dos
obligaciones independientes y distintas una de la otra, la de la socie-
dad garantizadora y la del deudor; ademds de que entre ellos la obli-
gacion no se divide por partes iguales ni en ninguna otra porcion, ya
que sl la institucidn paga a los tenedores de cédulas hipotecarias sin
recibir para ello dinero del deudor, le cobrard posteriormente 1la tota-
lidad de la obligacidn, y mds afn, hasta intereses por las cantidades
que ella haya tenido que suplir.

Podemos ver claramente lambién esta diferencia, en caso de que
existan varios deudores o suscriptores de las cédulas. Iistos deudores
si quedaran obligados solidariamente entre s, y si uno de ellos paga,
repetird de los otros sélo la porcién que les corresponda como deudo-
res solidarios, pero su relacién y obligacién serd independiente y dis-
tinta de la contraida por la institucién garantizadora, y repito, si ésta
se ve en la necesidad de cubrir la obligacién sin haber recibido dinero
para cllo de parte de los deudores, si podra cobrarles posteriormente
la totalidad de la obligacién.

Por lo tanto, podemos decir que en las operaciones de crédito
hipotecario con emisidon de cédulas hipotecarias, en estricto rigor, no
existe obligacion solidaria de los deudores y la sociedad de crédito
hipotecario garantizadora, y que si se exige ¢l pago de la obligacion
de cualquicra de ellos, es porque cada uno esta obligado, pero no soli-
dariamente, sino con obligaciones distintas, diferentes, auténomas.

En conclusion, la ley confunde al decir que las instituciones de
crédito hipotecario que garanticen la emisién de cédulas hipotecarias
responderan solidariamente del importe de la suerte principal, intereses
y demdis derechos derivados de las cédulas en los mismos lérminos que
el deudor, por las razones que se han dado anteriormente. Y si podemos
establecer que la sociedad de erédito hipotecario es un avalista, ya que
se obliga en Ia medida en que pudiera resultar obligado el avalado, y
naturalmente al pagar tendra accién en contra de la persona por la que
presté la garantia o el aval.

Por dltimo, veremos cudles son los derechos y obligaciones que
tiene la institucion de crédilo hipotecario garantizadora en su inter-
vencion:



1. Tendri todas las facultades necesarias para comprobar si los
bienes que se afeclan en garantia de las cédulas han sido estimados
correclamente; para intervenir en la determinacion de los linderos y
demas especificaciones del objeto de la hipoleca; para revision de
titulacion y registro de los bienes; para comprobar que el crédito retina
las condiciones exigidas por la ley; para cerciorarse que la inversién
se ajusta a lo establecido en el acta de emision y autorizado por la ley;
para asegurarse que exisle la debida proporcion entre crédito y ga-
rantia; para comprobar la correcta creaciéon de las cédulas; y en general
para adoptar las medidas necesarias a efecto de que la emision se
ajuste en todo a las condiciones exigidas por la ley, y que los bienes
hipotecados ofrecen al tenedor de cédulas y a la institucion las garantias
que en el titulo se expresan (fraccién I del articulo 37 de la Ley
General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares).

2. Podra exigir a los deudores que sin su autorizacién no arrien-
den los bienes hipotecados a plazo mayor de un afio si se trata de finca
urbana, o de dos si de {inca ristica, ni reciban anticipos de renta por
mas de dos afios o seis meses respectivamente (fraccién IT del mismo
articulo 37).

3. Podrén, en caso de incumplimiento del deudor, retirar las cé-
dulas de la circulacién, depositando su importe en el Banco de México
o en una institucién fiduciaria, subrogandose en todos los derechos o

acciones de los tenedores (parte final de la fraccién VII del mismo
articulo 37).

4. Respondera del importe de la suerte principal, intereses y de-
mas derechos atribuidos a las cédulas en los mismos términos que el
deudor (fraccién IV del citado articule 37).

5. Debera constituir un depésito, en efectivo y en cuenta especial,
en el Banco de México, dentro de los limites del 3% y el 10% del
importe de las cédulas garantizadas en circulacion (fracciéon V del
mismo articulo 37).

6. Representard, con las responsabilidades del mandatario, a todos
los tenedores de las cédulas para todo los actos y contratos que corres-
ponda ejecutar como acreedor hipotecario (fraccién VI del mismo
articulo 37).

7. Esti obligada, cuando no se haga el pago de la suerte prin-
cipal o intereses de las cédulas, a ejercitar contra el deudor las acciones
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procedentes, sin perjuicio del derecho de los tenedores de cédulas de
ejercitar su accion individual contra el deudor o contra la institucién
garantizadora; pero la accién colectiva entablada por la institucion
serd atractiva de cualquier otra accién promovida por los tenedores de
cédulas (fraccion VII del mismo articulo 37).

8. Lstard obligada a amortizar las cédulas en circulaciéon en el
momento de recibir el dinero obtenido en el remate o de adjudicarse
ella el bien hipotecado, a menos que se mantenga el gravamen en favor
de los tenedores de las cédulas, caso en que la institucidén seguira
haciendo el pago del servicio, y redimira las células que haya en circu-
lacién en el momenio en que se realice la venta de los bienes hipote-
cados (fraccién VIII del tan citado articulo 37).

d) Un inspector de la Comisién Nacional Bancaria para compro-
bar que la creacion de los titulos y la emisién se ajusta a los términos
previstos por la ley.

Como el proyecio del acta de creacién debe ser aprobado antes
de su otorgamiento en escritura pablica por la Comision Nacional
Bancaria, la intervencidn del inspector de dicha comisién es tinicamente
con el propdsito de asegurarse que en el acta se cumple con las condi-
ciones que fueron previamente aprobadas por la Comisién Nacional
Bancaria y con los demis requisitos exigidos por la ley.

4. EmisiON DE ©LAs cEpuLas. De acuerdo con la aclaracién
hecha con anterioridad, al referirnos a la emision de las cédulas esta-
remos hablando del acto de ponerlas en circulacién, de tal manera que
en este apartado veremos las maneras como estos titulos se lanzan al
mercado o son puestos en circulacién.

Al respecto conviene sefialar que existen dos situaciones: cuando
desde antes de la creacién de los titulos o en el momento de crearse
éstos se cuenta ya con los compradores de todas las cédulas; y cuando
la sociedad de crédito hipotecario garantizadora poco a poco va colo-
cando, mediante una propaganda adecuada, las cédulas hipotecarias
creadas.

Es conveniente sefialar que las instituciones garantizadoras nunca
hacen propaganda de una emisién de cédulas en particular, sino del
conjunto de cédulas hipotecarias que en general se encuentran garan-
tizadas por ellas. Y que en el mercado las cédulas se conocen como
de tal o cual institucién, sin importar gran cosa quién es el deudor y
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cual es el bien que las garantiza, ya que lo que interesa realmente
al comprador es la garantia que le ofrece el mismo banco, porque ade-
mas de saber que se trata de instituciones de solvencia econémics reco-
nocida, tienen la seguridad de que el banco les cubrird oportunamente
su crédito, es decir, intereses y capital que representan cada una de las
cédulas, ya que el banco por cuestiones de prestigio y conveniencia asf
lo hace.

También es conveniente indicar que, como ya se dijo, a los tenedo-
res o posibles compradores de cédulas no les interesa cudl es el bien
hipotecado, y que este bien dado en hipoteca constituye mas bien una
garantia para la sociedad garantizadora.

Olra situacion que se da con frecuencia en nuestra practica ban-
caria, sobre todo en aquellas instituciones hipotecarias que gozan tam-
bién de concesidon para operar como liduciarias, es el constituir fidei-
comisos con el objeto de adquirir y custodiar cédulas hipotecarias, esto
es, una persona lleva su dinero al banco fiduciario ¢ hipotecario para
que ¢ste le compre cédulas hipotecarias, se las administre y le entregue
mensualmente los intereses correspondientes; evitindose asi esa persona
toda molestia, teniendo su dinero siempre invertido por el plazo en que
se constituya el fideicomiso y cobrando oportunamente sus intereses;
y beneficiandose también el banco dado que le permite saber con el
dinero que cuenta para realizar préstamos hipolecarios con emisién de
cédulas y tener colocadas esas cédulas desde el momento en que son
creadas,
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Cariruro Cuagrro

LA CEDULA HIPOTECARIA MEXICANA

. Naturaleza de la cédula.
. Contenido formal de la cédula.
. Derechos que incorpora.

. Sistemas de amortizacion y pago.

Acciones derivadas de la cédula.

. Acciones del banco avalista.

7. Presceripeion de las acciones.



Habiendo visto ya los antecedentes de las cédulas hipotecarias y
la manera como aparecen en México; y el procedimiento de creacién
y emisién de las mismas, s6lo nos resta hacer un estudio en particular
sobre la cédula hipotecaria mexicana que tiene caracteristicas muy sui
géneris, problema al que nos avocaremos en este dltimo capitulo.

1. NATURALEZA DE LA CEDULA. En principio las cédulas hipo-
tecarias pertenecen o se encuentran dentro del grupo de titulos deno-
minados titulos de crédito, desprendiéndose dicha afirmacién de los
preceptlos legales que rigen a las cédulas, como son la {raccién V del
articulo 123 de la Ley General de Instituciones de Crédito y Organi-
zaciones Auxiliares que nos indica que “los titulos y sus cupones seran
titulos de crédito exclusivamente a cargo del emisor, y de la institucién
que garantice cuando se trate de cédulas’; y el articulo 38 del mismo
ordenamiento legal que comienza diciendo que “Las cédulas hipoteca-
rias tendran el caricter de titulos de crédito”; ademés de encontrarse
comprendidas en la definicién que de los titules de crédito nos da el
articulo 5 de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito por
tratarse de documentos necesarios para ejercitar el derecho literal que
en ellos se consigna.

Con base en lo anterior, intentaremos hacer una clasificacion de la
cédula hipotecaria siguiendo la docirina general de los titulos de cré-
dito, de acuerdo con lo expuesto por el maestro Cervantes Ahumada, *
y asi diremos que las eédulas hipotecarias pertenecen al género de los
titulos de crédito como se ha afirmado, y dentro de este género se trata
de: TfTULOS NOMINATIVOS O TiPICOS por encontrarse reglamentados en
forma expresa en la ley; su reglamentacién particular se encuentra
en la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxi-
liares, y en lo general se les aplica la Ley General de Titulos y Opera-

1 Radr CenrvaNTes AuUMADA, ob. cit., pp. 27 y sig.
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ciones de Crédito. Lin relacion eon el derecho que incorporan, podemos
decir que son TTTULOS OBLIGACIONALES o Litulos de erédito proplamente
dichos, cuyo objeto principal es un derecho de erédito y, en consccuen-
cia, atribuyen a su titular aceion para exigiv el pago de las obligaciones
a cargo de los suscriplores: pero se trala también de TiTULOS REALES,
por incorporarse en cada ecdula una porcion de un erédito hipotecario,
y cn consceuencia representar un erédito hipotecario. Por la forma
de su creacidn, diremos que se trata de rivonos serianes, es decir, que
se trata de titulos que no se crean de uno por uno en cada acto de crea-
cion sino que se crean en forma mialtiple, o sea en serie. Debido a la
sustantividad del documento, se puede clasilicar a la eé¢dula hipotecaria
como un TITULO PRINCIPAL, ¥ a los cupones que lleva anexos para el
cobro de intereses como Litulos accesorios. Por su forma de circulacion,
pueden ser NOMINATYIAS, AL PORTADOR, O NOMINATIVAS Y CON CUPONES
AL PORTADOR; son nominativas las que designan a una persona deter-
minada como su titular, y al portador cuando no se designa a una
persona determinada como titular sino que la simple lenencia produce
¢l electo de legitimar a su poscedor y se transmilten por simple tradi-
cién, Debido a la eficacia procesal de las cédulas, se trata de viTuLos
DE EFICACIA PROCESAL PLENA ya que no necesitan hacer relerencia a
otro documento o aclo externo para hacer cfectivos los derechos que
incorporan. Por la funcién econdémica del titulo, se¢ trata de TiTUuLos
DE INVERSION porque con estos ttulos se obliene una renta asegurada
y con apropiada garantia, ¢l riesgo es minimo y la ganancia segura y
estable, ademis de reuniv las caracteristicas de seguridad en su valor
y en su renta, ser facilmente negociables, y tener un plazo razonable.
En cuanto a la persona creadora de las cédulas, se trata de riruros
PRIVADOS por ser creados por particulares. Por allimo, también pode-
mos decir que se lrala de tiTULos CONCRETOS porque derivan del acta
de creacién, y en caso de discrepancia entre el texto de la escritura de
creacion y la cédula, prevalecerd el de la escritura, y la nulidad de
dsta acarreara la ineficacia del titulo: que son TITULOS DI RENTA FEYA
porque producen intereses a una tasa preestablecidas y que son vALORES
MOBILIARIOS por scr objeto de negociaciones en Ia bolsa de valoves.

2. CONTENIDO FORMAL DE La cipuLa. 51 bien es cierto que es
importante el contenido juridico de una c¢édula, su contenido formal
desde el punto de vista practico lambién es interesante, razén por la
que procederemos a hacer la deseripeion grifica de una cédula, con-
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cluyendo con la enumeracion de los requisitos que por exigencia de la
Iey deben contener estos titulos,

Las cédulas hipotecarias son presentadas al pablico en un pliego
de papel de aproximadamente 23 em. de alto por 33 em. de ancho, do-
blado por la mitad, y que contiene en su primera plana exterior que
le sirve de portada: el nombre del banco interventor, la indicacion
de Ja escritura segiin Ta cual se encuentra constituida dicha institueion,
la mencion de ser cédula hipotecaria, el niimero de la eédula, el
valor de la misma y ¢l nimero de la emision. Y en las esquinas
el valor de la cédula expresado con el signo de pesos y sobrepuesto al
namero,

In la segunda plana contienc: en la })umv ‘a osquma superior el
niimero de la cédula y en la segunda esquina superior el ndmero de la
emision. La anotacion de que la cédula hipotecaria se expide a la or-
den de determinada persona o al portador, y acredita que dicha per-
sona liene una partl(‘lp.luun de X cantidad de dinero (el valor de la
cédula) en la emisién que con importe total de ... hace. .. (el nom-
bre del deudor) a plazo de X aios con intervencién del banco. ..
y de la Comision Nacional Bancaria en los términos del articulo 123
de la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxi-
liares con hipoteca en primer lugar sobre ¢l bien. .. (se indica cual
2s el inmueble y cudl el valor del avalio practicado). La indicacion
del nimero de cédulas de que consta la emision y sus valores. La
manera como van a amortizarse las cédulas. Cuando se celebrarin
los sorteos, en su caso. Kl tipo de interés que percibird el legitimo
tenedor y cuindo v ddénde debera cohrarlo. La indicacion de que el
banco. .. garantiza ilimitada y solidariamente la obligacion del emi-
sor y cuidard ‘4 de su efectivo cumplimiento, asi como que certifica que
la hipoteca queda constituida en primer lugar y la indicacién de la
escritura pablica en que constan los datos de la presente cédula. Y
la firma del deudor v la del banco garantizador,

En la tercera plana contiene: el extracto del acta de emision
aprobado por la Comision Nacional Bancaria, que ocupa media plnna
y en la otra media plana se inserta una serie de cuadros que sirven
para efectuarse los endosos.

Iin la cuarta plana, o sea al reverso de la cédula, se transcriben
los articulos relativos de la lLey General de Instituciones de Crédito.

Al anterior documento se le anexan, mediante grapas, tiras que
contienen los cupones necesarios para el cobro de intereses. Iistos cu-
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pones llevan, al frente, el nombre del banco interventor, el nimero
de emisién y de la cédula a que pertenecen, el valor que le corres-
ponde a cada cupdn y el vencimiento de éste, y el niimero del cupédn;
y al reverso, la indicacion de ser cupén de interés, st se expide a la
orden o al portador, y el nombre del banco garantizador.

Lo anterior ne es la {forma obligatoria o la {inica forma en que
pueden presentarse las cédulas hipotecarias, sino que es una de las
tantas formas que han aparecido en la practica, y por considerarla
como una de las mas usadas y completas, me permiti tomarla como
modelo para hacer una deseripeion con el objeto de darnos una idea
mas clara del contenido objetivo de estos titulos.

Segin lo preceptuado por la fraccion VI del articulo 123 de la
Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares
y el primer parrafo del articulo 209 de la Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito a que nos remite la fraccién primeramente
citada, las cédulas hipotecarias pueden ser nominativas, al portador
o nominativas y con cupones al portador; seridn creadas en denomi-
naciones de $ 100.00 o de sus multiplos; y deben contener los si-
guientes datos:

a) La denominacién, el objeto y el domicilio de la institucién
hipotecaria garantizadora, el capital pagado de la misma, y sus re-
servas de capital;

b) El importe de la emisién, con especificacién del niimero y
el valor nominal de cada cédula, y el tipo de interés que devengaran;

c) Los plazos para el pago de intereses y de capital ;
d) Las condiciones y formas de amortizacion;
e) El lugar de pago.

f) La especificacién de las garantias especiales que se constitu-
yen para la emisién, con expresién de las inscripciones correspondien-
tes en el Registro Pablico.

g) Expresarian los plazos o términos y condiciones del acta de
creaciéon; y

h) Llevaran la firma del deudor y de la entidad garantizadora.
Seran creadas en serie; estaran redactadas en espafiol, y podran
ademds incluir su traduccién en cualquier idioma; y tendrin anexos
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los cupones necesarios para el pago de intereses y, en su caso, para las
amortizaciones parciales.

3. Dertcuios Qui INCORPORA. Debido al caracter literal que tie-
nen las cédulas hipotecarias como titulos de crédito que son, deben
expresar en su texto los derechos que alribuyen, como se desprende
de los diversos preceptos legales que rigen estos titulos.

Las cédulas hipotecarias confieren a sus titulares los mismos de-
rechos que cualquiera de las otras obligaciones, esto es, el cobro de
intereses y el del capital o valor del titulo. Son titulos incorporadores
de una parte alicuota de un erédito hipotecario productor de una
renta fija.

La ley da completa libertad por lo que hace a la fijacién de
los plazos para el pago de los intereses. Fn la practica bancaria
mexicana el pago de los intereses se hace mensualmente.

Por lo que hace al tipo de intereses que perciben los tenedores
de cédulas hipotecarias, en la actualidad en nuestra préactica bancaria
se {ija el 8% anual que se entrega, como ya se dijo, mensualmente
y contra el cupdén respectivo.

En cuanto al pago del capital o valor de las cédulas, como vimos
con anterioridad, la ley fija como méximo ¢l de veinte afios (pérrafo
segundo del articulo 38 de la Ley General de Instituciones de Crédito
y Organizaciones Auxiliares).

Sin embargo, existen dos casos en que las cédulas hipotecarias
pueden liquidarse antes del plazo establecido: cuando los deudores
cancelan anticipadamente el crédito constituido a su cargo, efectuando
el pago total del mismo, ya que como se indicé al estudiar el con-
tenido del acta de creacion, generalmente se estipula que el plazo
es en beneficio finicamente de los deudores; y, cuando el banco in-
terventor da por vencido anticipadamente el plazo fijado para el pago
del capital, por colocarse los deudores en alguno de los supuestos
establecidos en el acta de creacién que dan ese derecho al banco.

4. SISTEMAS DE AMORTIZACION Y PAGO. La suerte principal o ca-
pital que representan las cédulas hipotecarias debe ser restituido una
vez que llega el plazo del vencimiento previsto o anticipadamente en
los plazos, condiciones y maneras en que se ha convenido seran amor-
tizadas.
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Al respecto, recordemos que la fraccién 1V del articulo 123 de
la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxilia-
res dispone que cuando las cédulas sean pagaderas a plazos superioves
a tres afios, deberan ser objeto de amortizacion por periodos no ma-
yores de un aflo, con o sin sorteo, por pagos fijos iguales que com-
prendan capital o intereses conforme a una tabla de amortizacion for-
mulada de acuerdo con la cuantia de la emision, o por pagos iguales
para amortizacion del capital. In caso de sorteo se amorvlzaran por
cada serie una cantidad proporcional de ¢édulas. Sin embargo, se pue-
de pactar el aplazamiento de las amortizaciones y de los intereses
durante los tres primeros aftos, cuando la naturaleza de la inversion
lo justifique.

Entonces, podemos sehalar dos grandes sistemas de llevarse a cabo
el reembolso, a saber (no quiere decirse que sean los finicos modos
de efectuarse el reembolso, sino que son las formas principales y de
ellas se pueden deducir maltiples variantes):

Primer sistema. Por medio de una reduccidn progresiva y anual
de todas las cédulas de una determinada emisién, con lo cual cada
una de las cédulas obtiene afio con afio parte de su capital, quedando
totalmente pagadas al cabo de cierto nimero de aros que es ¢l plazo
de vencimiento previsto.

Segundo sistema. Se amortiza totalmente un cierto nimero de
cédulas designadas por sorteos que se celebraran anualmente, de tal
manera que el total de las cédulas de la emision quedan pagadas en
un cierto namero de afios que es el plazo por el que fueron creadas.

Cuando se utiliza el primer sistema, se fija en el acta de creacion
de las cédulas la suma que se pagard anualmente y el dia y mes en
que se haradn estos pagos; asi se va realizando progresivamente el reem-
bolso de las cédulas, y se veducen a la vez los intereses que dehen
pagarse. Iiste sistema es muy poco usado, pudiendo decirse que en
la practica actual no se utiliza, debido quizé a ser poco atractivo para
el inversionista o por su complicacién, pues requiere efectuar constante-
mente una serie de operaciones para determinar el interés que deven-
garian las cédulas, ya que esta cantidad varia afio con afio.

El segundo sistema es el mas usado en la practica bancaria mexi-
cana. En el acta de creacién de las cédulas se establece ¢l nimero
de cédulas que se amorlizardn en cada sortco y la fecha en que se
realizaran éstos; procediéndose de la siguiente manera, de acuerdo con



el segundo parrafo de la fraccion IV del articulo 123 de la Ley Ge-
neral de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares: los
sorteos seran piblicos presidiéndolos un inspector de la Comisién Na-
cional Bancaria; se anunciaran por medio de avisos que se publicarin
en el periddico oficial del domicilio de la institucion o en el de mayor
circulacién de la localidad cuando no exista periddico oficial, con
ocho dias de anticipacién a la celebracion del sorteo; el sorteo se hara
constar en un acta y se publicard nota de los niimeros favorecidos,
indicandose la fecha a partir de la cual pueden presentarse para su
cobro.

Pero al lado de los anteriores sislemas que se pueden denominar
formas previstas o normales de rcalizarse el pago de las cédulas hi-
potecarias, existen excepciones que, como ya vimos, se dan cuando se
realiza el pago anticipado de todas las cédulas, y son, cuando en el
acta de creacién se establece la posibilidad de que el deudor haga
el pago anticipado del crédito concedido, y ¢l hace uso de ese derechos
y cuando la institucién garantizadora da por vencido anticipadamente
el plazo para el pago del erédito, por haber realizado el deudor algin
acto u omisién que se ha establecido en el acta de creaciéon que serd
sancionado de tal manera.

Una vez que se efectia el pago de las cédulas hipotecarias, éstas
deben ser canceladas. El pago de las cédulas se hace contra la en-
trega de éstas, a las que sc les pone la anotacién de canceladas, lo que
les impide seguir circulando.

5. ACCIONES DERIVADAS DE LAS CEDULAS. Si bien es cierto que
en la practica nunca se ha dado el caso de que un tenedor de cédulas
hipotecarias se vea en la necesidad de ocurrir ante los tribunales para
obtener el cobro forzado de los derechos que le conceden estos titulos,
porque ninguna de las sociedades de crédito garantizadoras ha dejado
de pagar los intereses, las amortizaciones y demas prestaciones pac-
tadas, aun en el caso de no haber recibido el dinero suficiente para
ello de parte de los deudores, dado que en el supuesto de no hacerlo
asi, dicha institucién de crédito comprometeria gravemente su presti-
gio con los consiguientes efectos que la podrian llevar hasta la quiebra
(cosa tampoco vista en la época moderna) ya que prestigio es lo que
més necesita una de estas instituciones para su buen funcionamiento,
la ley prevé este caso y sefiala las acciones de las que se pueden valer
los tenedores de cédulas para obtener el cobro forzado de los derechos
incorporados en dichos documentos.
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EL titular de una cédula hipotecaria se encuentra frente a dos
obligados, ¢l deudor y la institucion de erédito hipotecario garantiza-
dora. Tomando en cuenta lo anterior y para el caso de que no se le
cubran los derechos que e confieren dichos titulos, el tenedor de una
cédula podrd ejercitar accion individual en contra del deudor o en
contra de la instituciéon de crédito hipotecario garantizadora.

Iintonees, el tenedor de una cédula hipotecaria puede ejercitar
accion cambiaria dirveela, en la via ejecutiva mercantil en contra del
deudor o en contra de la institucion garantizadora, de acuerdo con lo
establecido por los articulos 38 parrafo primero y 123 fraccion V,
ambos de la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones
Auxiliares, que respectivamente indican: “Las cédulas hipotecarias. . .
conferirdn al tenedor respectivo ¢l derecho a deducir individualmente
accion en la via ejecutiva mercantil, contra el deudor o contra la ins-
titucién que garantice la emisidon, para reclamar las cantidades debidas,
previo protesto levantado, en todo caso, contra la institucién garanti-
zadora”; y “Sin perjuicio de las acciones a que den lugar las garan-
tias adicionales si las tuvieren, los titulos y sus cupones seran titulos
de crédito exclusivamente a cargo del emisor, y de la institucién que
garantice cuando se trate de cédulas; y produciran accién ejecutiva
respecto a los mismos, previo requerimiento de pago ante notario, de
conformidad con lo dispuesto por la Ley General de Titulos y Ope-
raciones de Crédito”.

Una novedad la encontramos en el protesto que es necesario hacer
para ejercilar esta accién, en todo caso, contra la institucién garanti-
zadora. Digo que existe novedad, porque para ejercitar la accién cam-
biaria directa (contra el aceptanie o sus avalistas) no es necesario el
protesto, y en segundo lugar porque se ordena que el protesto debe
levantarse siempre contra la institucién garantizadora, aun cuando la
accién se vaya a ejercitar contra la misma institucion. No obstante
encontramos situaciones parecidas en el caso de tratarse de una letra
de cambio domiciliada, en que de acuerdo con el articulo 163 de la
Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito la aceién cambiaria
de cualquier tenedor de la letra contra el aceptante de las letras do-
miciliadas caduca por no haberse levantado debidamente el protesto
por falta de pago; y en el caso del pagaré domiciliado en el que se
sefiale domiciliatario, ya que de acuerdo con el péarrafo segundo del
articulo 173 del mismo ordenamiento legal antes citado, “el protesto
por falta de pago debe levantarse en el domicilio fijado en el doc
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mento, y su omisién, cuando la persona que haya que hacer el pago
no sea el suseriptor mismo, producird la caducidad de las acciones
que por ¢l pagaré competen al tenedor contra los endosantes y contra
el suscriptor™.

Sin embargo, encuentro acertadas las exigencias de la ley en el
caso de que se intente la accién cambiaria contra el deudor, porque
se establece generalmente como lugar de pago el domicilio de la ins-
titucion garantizadora y ésta como la que hard el pago, y es necesario
que se justifique de una manera fehaciente que la institucién no lo
hizo para que se pueda iniciar accién en contra del deudor.

Para el caso de que la accién se intente contra la institucién ga-
rantizadora, tenemos por un lade, que si no se estableciera este requi-
sito del protesto, cualquier tenedor de cédulas hipotecarias con el fin
de perjudicar a la institucion, ejercitaria la accidén causéndole una
merma en su prestigio aun cuando la institucién no fuere condenada,
y ademds por tratarse de establecimientos dedicados a prestar ese ser-
vicio al piblico, y ser de reconocida solvencia y seriedad, es légico que
primero se justifique que no hizo el pago para poder ejercitarse dicha
accién. Pero por otro lado nos encontramos con el inconveniente de
que para aprovechar la garantia representada por la institucién hipo-
tecaria garantizadora, los tenedores de cédulas deben estar al pen-
diente del dia en que vencen sus cédulas o quedan amortizadas por
medio de sorteo para poder efectuar el protesto dentro del término
legal, ya que de otra manera perderian su accién cambiaria contra
dicha institucién y sélo les quedaria la accién hipotecaria en contra
del deudor o la accién colectiva que el banco garantizador debe ejer-
citar contra el deudor. Si bien es cierto que la institucién garantiza-
dora en la préctica, como ya se ha indicado, nunca deja de pagar
los derechos incorporados en las cédulas aun cuando no hubiere re-
cibido dinero para ello de parte del deudor, porque eso la perjudicaria
por causarles un desprestigio a ella en lo personal y en general a todas
las instituciones de este tipo, por crearse un desconcierto entre el pii-
blico, dejando las cédulas hipotecarias de tener la gran aceptacién de
que gozan; también lo es, que en la misma practica los tenedores
de cédulas no se presentan a cobrar la suerte principal o los intere-
ses el dia del vencimiento, ni mucho menos en el caso de las cédulas
amortizadas, por medio de sorteos, en el que el tenedor de una de esas
cédulas amortizadas en muchas ocasiones no se entera de ello sino hasta
cuando se presenta al banco a cobrar el supuesto mes de intereses que
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le corresponde, lo que daria lugar en estos casos a que la instilucién
garantizadora se negara a efectuar los pagos, sin podérsele obligar a
cllo por haber perdido ya ¢l tenedor de la cédula toda accion en su
contra, haciendo la garantia prestada por la institucion garantizadora
muy relativa. También se pueden dar, al lado de las razones de tipo
practico dadas en pro y en contra de que exista ¢l protesto para poder
ejercitar la accidn cambiaria en contra del banco, razones de tipo legal
que serian, por un lado, que va contra toda légica juridica el que se
tenga que justificar de una manera indubitable que una persona no
cumplid con su obligacidon para poder seguir accién en su contra, ya
que el haber hecho el pago serfa materia de excepcion, o a lo mds, la
institucién garantizadora que nunca se ha negado a clectuar el pago
puede hacerlo en el momento de ser requerida judicialmente para
ello; por otro lado, se puede decir que los tenedores de cédulas deben
estar al pendiente del vencimiento para poder hacer uso de esa ga-
rantia, y en el caso de amortizacién de cédulas por medio de sorteos,
a los resultados se les da la debida publicidad, sin encontrarse en
ningin caso el tenedor de cédulas en la imposibilidad de conocer la
fecha en que debe hacer uso de su derecho, y su negligencia o falta
de atencién no esta justificada. Entonces, haciendo un balance de las
razones esgrimidas, creo que la exigencia del protesto para poder ejer-
citar accién contra la institucion garantizadora no se justifica, ademéis
de que el quitar ese requisito no perjudica o perjudica de una manera
minima a las instituciones garantizadoras y en cambio da gran im-
pulso a estos litulos; y si se deja este requisito, el castigo es muy
severo contra el que no realiza el proteslo, dado que lo deja sin accién
contra la institucién garantizadora.

Ademads de la accién cambiaria a que nos hemos venido refirien-
do, el tenedor de una cédula hipolecaria también cuenta con una
accién hipotecaria, que puede ejercitar en la via sumaria hipotecaria,
en contra del deudor, y derivada de la garantia concedida a su favor,
ya que como se recordard, la fraccion V del articulo 123 de la Ley
General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares co-
mienza diciendo: ““Sin perjuicio de las acciones a que den lugar las
garantias adicionales si las tuvieren. ..”, lo que quiere decir que tam-
bién se pueden ejercitar las acciones derivadas de las garvantias con-
cedidas.

Por dltimo, nos encontramos con el articulo 462 del Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y Territorios, que es-
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tablece que ““Si el crédito que se cobra estd garantizado con hipoteca,
el acreedor podra intentar el juicio hipotecario, el ejecutivo o el or-
dinario”; de lo que deducimos que el tenedor de una cédula hipoteca-
ria también cuenta con el juicio ordinario, que se tramitard en la via
civil, para intentar cobrar su crédito,

En conclusion, podemos indicar que las acciones derivadas de las
cédulas hipotecarias son de tres naturalezas: cambiaria directa contra
el deudor o contra el banco garantizador, hipotecaria contra el deu-
dor, y ordinaria contra el mismo deudor.

6. ACCIONES DEL BANCO AVALISTA. La institucion de crédito hi-
potecario garantizadora como representante coman de los tenedores de
cédulas tiene la obligacion de cjercitar accién colectiva en caso de falta
de pago de la suerte principal, de las amortizaciones, o de los inte-
reses (articulo 37 fraceion VII de la Ley General de Instituciones de
Crédito y Organizaciones Auxiliares).

Esta accién colectiva que realizan los tenedores de cédulas por
medio de su representante comiin, no perjudica en nada el derecho
de los tenedores de cédulas de ejercitar sus acciones individuales en
contra del deudor o de la misma institucién garantizadora; pero la
mencionada accion colectiva serd, en todo caso, atractiva de cualquier
otra accién que se hubiere promovido o que se promueva méis ade-
lante por los tenedores de cédulas hipotecarias, con la sola excepcidn
del caso en que se hubiere llegado al remate de los bienes hipote-
cados en alguna de csas acciones individuales (parrafo segundo de
la misma fraccién VII del articulo 37 de la Ley General de Institu-
ciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares).

La accién colectiva se ejercitard, de acuerdo con el articulo 141
de la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxi-
liares a que remite la {raccién VII del articulo 37 del mismo ordena-
miento legal, en cualquiera de las formas siguientes, a eleccién de la
instituciéon garantizadora que es la que materialmente la ejercita:

I. Fn la via ejecutiva mercantil.
II. En la via hipotecaria, y

HI. Haciendo vender, mediante corredor, al precio que se hu-
biere convenido en el acta de creacién de las cédulas, o mediante re-
mate al martillo, los inmuebles dados en garantia.
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Los juicios ejecutivos mercanliles se tramitan conforme a las re-
glas establecidas por el Titulo Il del Codigo de Comercio, que se
denomina precisamente De los Juicios Ejccutivos y comprende de los
articulos 1,391 a 1,414.

Los juicios hipotecarios se tramilarin en la via sumaria de acuer-
do con lo establecido por la fraccién X del articulo 430 del Codigo
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y Territorios, y
siguiendo las reglas del capitulo 1II del mismo ordenamiento legal
antes citado, denominado Del Juicio Hipotecario y que comprende de
los articulos 468 a 488.

Cuando se opta por la tercera de las formas antes citadas, la
institucién garantizadora deberd notificar al deudor, por medio de no-
tario o en jurisdiccién veoluntaria, su intencién de sacar a remate el
bien hipotecado o la venta que en su caso tenga propalada. El deudor
goza de un término de tres dias posteriores a la notificacién para opo-
nerse a la venta, acudiendo al efecto ante el juez de primera ins-
tancia del lugar en que se encuentren ubicados los bienes, o ante el
Juez competente del domicilio de la institucién garantizadora. El deu-
dor podra oponer ante el juez las excepciones que tuviere, mandén-
dose correr traslado con el escrito de oposicién y por el término de
tres dias a la institucion garantizadora. Si hubiere pruebas, se des-
ahogaran éstas en un término que no podra pasar de veinte dias,
después de lo cual el juez citari a una junta que se verificard dentro
de los tres dias siguientes y en la cual las partes expresaran sus ale-
gatos, dictandose resolucién dentro de los cinco dias siguientes. Si la
oposicion resulté improcedente, la institucién garantizadora podra proce-
der a cfectuar la venta o el remate, y el deudor sera condenado a
pagar las costas y, ademads, se le impondria una multa del 5% del
interés del pleito, que se adjudicard a la Beneficencia Publica. La
resolucién que dicte el juez serd apelable sélo en el efecto devolutivo
(fraccion III del articulo 141 de la Ley General de Instituciones de
Crédito y Organizaciones Auxiliares).

A efecto de poderse realizar el remate, en su caso, el que tendra
verificativo en el local de la institucién garantizadora, deberd hacerse
publicacion de tres avisos en el Diario Oficial de la Federacién y
en uno de los periédicos de mayor circulaciéon en la capital de la
Reptiblica y en el Estado en que se encuentren ubicados los bienes.
Entre la fecha de la ltima publicacién en el Diario Oficial y la fecha
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del remate deben transcurrir por lo menos cinco dias. Iil remate se
efectuara al martillo ante notario o corredor. Del remate se levan-
tard acla, la que se enviard al juez competente del domicilio de la
inslitucién garantizadora, para el efecto de que se proceda a otorgar
la escritura correspondiente, si ¢l dendor estuviere en rebeldia, y a
mandar hacer las inscripciones o cancelaciones que procedan.

I21 banco hipolecario garantizador también puede ejercitar ac-
ciéon individual contra el deudor, en los casos en que hubiere rea-
lizado el pago de la suerte principal o de los intereses sin haber re-
cibido dinero para ello de parte del deudor, o en el caso previsto por
el ultimo pérrafo de la fraccion VII del articulo 37 de la Ley Ge-
neral de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares, o sea,
en el caso de incumplimiento del deudor, en que queda a facultad
de la institucién retirar las cédulas de la circulacién, depositando su
importe en el Banco de México o en una institucién fiduciaria, que-
dando subrogada en todos los derechos o acciones de los tenedores de
cédulas.

El banco hipotecario garauntizador podrd proceder a su eleccién
para obtener el cobro del crédito, en la via ejecutiva mercantil; en
la via hipotecaria; o, haciendo vender, mediante corredor, al precio
scefialado en la escritura de creacién de las cédulas, o mediante re-
mate al marlillo, los inmuebles dados en garantia, de acuerdo con
lo senalado en el articulo 141 de la Ley General de Instituciones de
Crédito y Organizaciones Auxiliares, por disposicion de la fraccion V
del mismo articulo. Valiendo por lo tanto todo lo dicho al respecto
en relacion con la accién colectiva.

7. PRESCRIPCIONES DE LAS ACCIONES. LEn relacién con la pres-
cripeidn, el parrafo tercero del articulo 38 de la Ley General de Ins-
tituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares establece que: “Las
cédulas y las acciones que de ellas deriven prescribirdan a los tres
afios, a partir de la fecha del vencimiento cuando se trate de los
cupones de interescs y capital representado en el mismo cupén; y a
los cinco afos, contados desde la fecha de su respectivo vencimiento
o desde aquélla en que haya sido publicada la lista de las cédulas
designadas en el sorteo, cuando se trate de cédulas vencidas o sor-
teadas.”
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CONCLUSIONES



PRIMERA

Las cédulas hipotecarias mexicanas, como nos hemos podido dar
cuenta, tienen su antecedente remoto en los titulos creados en Alema-
nia y en Francia; y derivan directamente de los bonos hipotecarios
mexicanos.

Por lo que hace a los titulos alemanes, es conveniente hacer nF-
tar la distinta trayectoria que han seguido en relacién con la tra-
yectoria de los titulos de crédito hipotecario en México. IEn Alemanja
aparecen primero las cédulas hipotecarias (Landschaftliche Pfand-
briefe) emitidas por las Landschaften (especies de bancos hipotecp-
rios) que gravan directamente a una determinada finca, pasando pos-
teriormente a las cédulas hipotecarias de nuevo tipo emitidas por estos
mismos institutos y a las cédulas hipotecarias (ya con esta denomi-
nacién) emitidas por los bancos hipotecarios, en que no se grava ya
directamente a la finca sino Gnicamente conceden derecho de crédito
en contra de la institucién de crédito que las cred, teniendo como cp-
bertura el fondo hipotecario del banco. O sea, que evolucionan a la
inversa que en el Derecho Mexicano en que aparece primero el bono
hipotecario y posteriormente la cédula hipotecaria, ya que las ant
guas cédulas hipotecarias alemanas o Landschaftliche Pfandbriefe se
pueden equiparar a nuestras cédulas hipotecarias, y las cédulas hipo-
tecarias de nuevo tipo creadas por las Landschaften y las cédulas hi-
potecarias creadas por los bancos hipotecarios alemanes se puede
equiparar a nuestro bono hipotecario.

Por lo que hace a las lettres de gage que son titulos puestos e
circulacién por las instituciones de crédito hipotecario francesas, 1l
madas sociedades de Crédit Foncier, le sirven de antecedente a nues-
tro bono hipotecario, y en la ley de 28 de febrero de 1852 que re-
glamenté las letires de gage podemos ver un cuadro esquematico d
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las condiciones de emisién de los actuales bonos hipotecarios mexi-
canos.

En las instituciones mexicanas aparece por primera vez cl bono
hipotecario c¢n el afio de 1822 con la aparicién del Banco Tipoteca-
rio Mexicano que estaba autorizado para realizar, como la principal
de sus operacioncs, la emision de bonos hipotecarios,

in el afio de 1932 en la Ley de Instituciones de Crédito aparece
por vez primera la cédula hipotecaria en una ley mexicana, derivando
como ya se indicé del bono hipotecario, al que ha venido substitu-
yendo en nuestra préctica bancaria,

SEGUNDA

Dentro de la categoria de documentos denominados titulos de cré-
dito nos encontramos con las obligaciones, que son titulos en los que
se incorpora una porcién alicuota de un crédito colectivo a cargo de
una sociedad andnima.

Pero al lado de las obligaciones que podemos denominar comu-
nes, tenemos las obligaciones de tipo especial, que reciben este nom-
bre debido al sujeto que interviene en su creacién. Asi nos encon-
tramos con los bonos del Estado en los que el sujeto que crea estas
obligaciones es el Estado; con los bonos bancarios que son obligacio-
nes creadas por instituciones de crédito, dentro de las que tenemos a
los bonos de ahorro creados por los bancos que realizan operaciones
en depdsito de ahorro con concesién especial para este fin, los bonos
financieros creados por sociedades financieras, y los bonos hipoteca-
rios creados por sociedades de crédito hipotecario; y con las cédulas
hipotecarias que son obligaciones con garantia hipotecaria creadas por
una persona que tenga la disposiciéon de un bien inmueble y garan-
tizadas por una sociedad de crédito hipotecario.

Entonces, la cédula hipotecaria mexicana pertenece al grupo de
titulos denominados obligaciones, y concretamente, dentro de este gru-
po, a las obligaciones de tipo especial.

TERCERA

Las cédulas hipotecarias son titulos de crédito, creados por de-
claracién unilateral de voluntad del deudor y garantizados por una
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institucion de crédito hipotecario, que representan un crédito hipote-
cario con garantia de un inmueble. El crédito hipolecario quedara
dividido en tantas porciones como cédulas hipotecarias se creen, y en
consecuencia, en cada cédula hipolecaria se incorporara la respectiva
porcién de ese crédito hipotecario.

Il tenedor de una cédula hipotecaria tiene una doble garantia:
la representada por la responsabilidad del baneco hipotecario avalista,
y la representada por los bienes inmuebles hipotecados a su favor.

CUARTA

Las cédulas hipotecarias que garantizan las sociedades de crédito
hipolecario serin creadas mediante declaracion unilateral de volun-
tad del deudor que se hard constar en escritura publica, la que debera
contener las condiciones de la emisién, las cuales deben ser previa-
menle aprobadas por la Comision Nacional Bancaria.

También es conveniente sefialar que consideramos que la ley en
algunos casos usa el érmino emisién de una manera equivoca, esto
es, cuando lo usa como sinénimo de creacién; y llegamos a la con-
clusién que sélo esta bien empleado cuando se utiliza para designar

el acto de poner en circulacion los titulos o para designar el conjunto
de los titulos.

QUINTA

Después de ver cudl es el contenido de la escritura de creacién
y teniendo en cuenta las diversas disposiciones legales que rigen a las

cédulas, dijimos que en el acta de creacion de las cédulas hipoteca-
rias intervienen las siguienles personas:

a) El notario, que cs el funcionario pablico ante el cual se debe
levantar la escritura, y ¢l que cuidard, bajo su responsabilidad, que
las caractevisticas de creacion correspondan a las autorizadas por la
Comisién Nacional Bancaria, y estard obligado a transcribir en la es-
critura el oficio aprobatorio correspondiente.

b) La persona a la que se le concede el crédito hipotecario, o

sea, el deudor, que es el que crea mediante declaracién unilateral de
voluntad las cédulas hipotecarias,
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¢) La sociedad de crédito hipotecario, como garantizadora de las
cédulas; como representante comin de los tenedores de cédulas; y cer-
tificando que ha adoptado todas las precauciones necesarias para ase-
gurarse de que la emision se ajusta a la ley, y que el bien hipotecado
ofrece a los tenedores de las cédulas y al mismo banco las garantias
que en los titulos se expresan.

Vimos que la ley también le atribuye el cardcter de deudor soli-
dario, llegando a la conclusién, segiin los razonamientos expuestos,
que la instilucion garantizadora ni es deudor ni su obligacién es soli-
daria en relacion con la obligacién del deudor, sino que actia Gnica-
mente como avalista y su obligacion es auténoma y distinta a la obli-
gacién del deudor.

d) Un inspector de la Comisién Nacional Bancaria, para com-
probar que la creacién de los titulos y la emisién se ajusta a los tér-
minos previstos por la ley.

SEXTA

Las cédulas hipotecarias se ponen en circulacién de dos maneras:
cuando desde antes de la creacién de los titulos o en el momento de
crearse éstos, se cuenta ya con los compradores de todas las cédulas;
y cuando la sociedad de crédito hipotecario garantizadora va colo-
cando poco a poco, mediante una propaganda adecuada, las cédulas
hipotecarias creadas.

Al respecto vimos que las instituciones garantizadoras nunca ha-
cen propaganda de una emisién de cédulas en particular, sino del
conjunto de cédulas hipotecarias ¢ue en general se encuentran garan-
tizadas por ellas. Y que en el mercado las cédulas se conocen como
de tal o cual institucién, sin importar quién es el deudor y cuél es el
bien que las garantiza, ya que a los compradores de cédulas les inte-
resa casi exclusivamente la garantia que les ofrece el banco, y el in-
mueble hipotecado es més bien una garantia para la sociedad de cré-
dito hipotecario garantizadora.

SEPTIMA

Otra situaciéon que se da mucho en la praciica, sobre todo en
aquellas instituciones hipotecarias que gozan también de concesién pa-
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ra operar como fiduciarias, es la constitucion de {ideicomisos de cus-
todia sobre cédulas hipotecarias, en el que el fideicomitente y fideico-
misario a la vez, Heva su dinero al fiduciario para que éste le compre
cédulas hipotecarias, se las administre y le entregue mensualmente los
intereses correspondientes, teniendo asi su dinero siempre invertido por
el plazo en que se constituye el fideicomiso; obteniendo beneficios tan-
to el particular como el banco.

OCTAVA

Las cédulas hipotecarias pertenecen a la categoria de documen-
tos denominados titulos de crédito, y dentro de este género, dijimos,
se trata de titulos nominatives o tipicos, titulos obligacionales y reales,
titulos seriales, titulos principales, titulos neminativos o al portador, ti-
tulos de eficacia procesal plena, titulos de inversion, titulos privados,
titulos concretos, titulos de renta {ija y son valores mobiliarios.

Las cédulas hipolecarias confieren a sus titulares el derecho al
cobro de intereses y al cobro del capital o valor del titulo.

NOVENA

En relacién con la manera de llevarse a cabo la amortizacién
de la suerte principal o capital que representan las cédulas, vimos que
existen dos grandes sistemas, a saber:

Primer sistema. Por medio de una reduccién progresiva y anual
de todas las cédulas de una determinada emisién; y

Segundo sistema. Se amortiza totalmente un cierto niimero de
cédulas designadas por sorteo.

De los anteriores sistemas, el mas usado en nuestra practica ban-
caria es el segundo, o sea, la amortizacién de cédulas por medio de
sorteos.

Existiendo también, al lado de los anteriores sistemas o formas
normales de realizarse el pago de las cédulas, excepciones que se dan
cuando se realiza el pago anticipado de las cédulas, y son, cuando
en el acta de creacién sc establece la posibilidad de que el deudor
haga el pago anticipado del crédito concedido, y él hace uso de ese
derecho; y cuando la institucion garantizadora da por vencido antici-
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padamente el plazo para el pago del crédito por haber realizado el
deudor algin acto u omision que se ha establecido en el acta de crea-
cién serda sancionado de esa manera.

DIECIMA

Las acciones derivadas de las cédulas hipotecarias son de tres
naturalezas: cambiaria direcla contra el deudor o contra el banco ga-
ranlizador; hipotecaria contra el deudor; y ordinaria contra el deudor.

Al respecto vimos que la ley exige que para cjercitur la acecidn
cambiaria directa contra el deudor o contra la institucién garantiza-
dora, s¢ debe levantar previamente el protesto, en todo caso, contra
la institucién garantizadora. Concluyendo que estd justificada esta
exigencia para el caso en que la aceién se ejercite contra ¢l deudor,
mas no se justifica cuando la accién se ejercita contra la institucién
garantizadora.

Por lo que hace al banco avalista, debe de ejercitar, en caso de
incumplimiento del deudor, accién colectiva en representacién de los
tenedores de cédulas, accién que se ejercitara: 1. En la via ejecutiva
mercantil; 2. Xn la via sumaria hipotecaria; o 3. Haciendo vender,
mediante corredor, al precio estipulado en el acta de creacion de las
cédulas, o mediante remate al martillo, los inmuebles dados en garan-
tia. Pero también cuenta el banco con accién individual en contra del
deudor, la cual ejercitara utilizando cualquiera de las vias que se
sefialaron para el ejercicio de la accidén colectiva.

Las acciones para el cobro de los derechos incorporados en las
cédulas prescriben, en tres afios, a partir de la fecha del vencimiento,
cuando se trate del cobro de los cupones de intereses; y a los cinco
afios, desde la fecha de su vencimiento o desde la fecha en que haya
salido publicada la lista de cédulas designadas por sorteo, cuando se
trate del cobro de la suerte principal o valor de las cédulas.



BIBLIOGRAFIA

1.—JoaqQuin D. Casasis. Las instituciones de crédito, estudio de sus funciones
y organizacion. Oficina Tip. de la Secretaria de Fomento. México, 1890,

2.—ARTHUR Nusssavual. Tratado de Derecho Hipotecario Alemdan. Traducido
de la 2a. edicién alemana por W. Roces, Madrid, 1929,

3.—~—Joaguin Robpricurz Ropricukz, Derecho bancario. 2a. edicién. LEdito-
rial Porria, S. A. México, 1964,

4—WaLTer Fravius McCarnes. Present and past banking in Mexico. New
York, 1920.

ManugL Borga Covarrusias, “Emision de bonos u obligaciones en Dere-
cho Privado Mexicano”. Trabajo publicado por la Revista de Derecho y
Jurisprudencia. México, 1930. Tomo I.

5.

6.—L. Pemir vy R. nE Vevyrac. El crédito v la organizacién bancaria. Traduc-
cion de Luis Nuevamena., Editorial América. México, 1945.

7.~RAUL CERvANTES AHUMADA, Titulos ¥ operaciones de crédito. da. edicion.
Editorial Herrero, S. A. México, 1964.

8.—InriQur Marrinez SosraL. FEstudios elementales de legislacion banca-
ria. Tipografia de la Oficina Impresora de Estampillas, Palacio Nacio-
nal. México, 1911.



LEYES CITADAS

1.—Ley General de Instituciones de Crédito de 1897.

2.—Ley General de Emision de Obligaciones y Bonos de 1897,
3.—Ley de Crédito Agricola de 1926.

4.—Ley General de Instituciones de Crédito de 1926.

5.—Ley General de Instituciones de Crédito de 1932.

6.—Ley de Crédito Agricola de 1932,

7.~Ley General de Tiwulos y Operaciones de Crédito de 1932,
8.—Ley General de Instituciones de Crédito de 1941.
9.—Cédigo de Comercio de 1854.

10.—Cédigo de Comercio de 1889,

11.—Céodigo Civil para el Distrito y Territorios de 1932.

12.—Cddigo de Procedimientos Civiles para ¢l Distrito Federal y Territorios
de 1932,



v 1 =

W I e

INDICE GENERAL

Carituro |

ANTECEDENTES HISTORICOS DE LAS
CEDULAS HIPOTECARIAS MEXICANAS

Instituciones y operaciones en el régimen aleman, Cédulas
hipotecarias emilidas por las Landschalten. Las cédulas de
los bancos hipotecarios . .......... ... ... ..o oL
Practicas francesas ........... .. ... ... i
Bono hipotecario mexicano . ......... ... .0t
Cédula hipotecaria mexicana . .............oeeueenan..

Caviturno 1I

LAS OBLIGACIONIS

Las obligaciones de tipo especial . ............ .. ... ....

Bonos del Estado . ..... . ... . i
Bonos bancarios: a) bonos de ahorro, h) honos financieros,
¢) bonos hipotecarios ........... i
Cédulas hipotecarias . ... ... ... . .. . i

Carviruro 111

MIEECANICA DE CREACION Y EMISION
DE LAS CEDULAS HIPOTECARIAS

Creacion de las cédulas . . o i e ,

Contenido de la eseritura de eveacidn ..o 0 oL,
Personas que deben interveniv. [Pacultades y obligaciones .
Kmision de las eddulas ... .o o o i i

Pag.

13
19
24
25

30
30

39

43 -

44
50
55



Cariruro 1V

LA CEDULA HIPOTECARIA MEXTCANA

Pag.
1. Naturaleza de Ya cédula . ... . o 590
2. Contenido formal de la eédula .. .. o . o L, 60
3. Derechios que mcorpora ... .. o o oL 63
4. Sistemas de amortizacion y pago . ... 63
5. Acciones derivadas de la eédula oo oo 0 o oL 05
6. Acciones del banco avalista . ... ... . ... o o, 6%
7. Prescripeion de las acciones ... ... e 71
CONCLUSIONES  « v v v e e e et e e e e e s et o e e e 73
Bmuiocrarisa ... . e e e ... 81

LEYES GITADAS . .0 oo oo e e a S 83



Esta tesis se acabd de imprimir el dia

26 de agosto de 1966, en los talleres

de Iimprenta Arana, S. A., Av. del
Taller 29, México §, D. F.



	Portada
	Capítulo Primero. Antecedentes Históricos de las Cédulas Hipotecarias Mexicanas
	Capítulo Segundo. Las Obligaciones
	Capítulo Tercero. Mecánica de Creación y Emisión de las Cédulas Hipotecarias
	Capítulo Cuarto. La Cédula Hipotecaria Mexicana
	Conclusiones
	Bibliografía
	Leyes Citadas
	Índice General



