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.~ ANTECEDENTES HISTORICOS GENERALES,

Los diversos estudios de caracter tedrico y practico que a la fe=-
cha se han llevado acerca de la operacidn de ahorro y préstamo, han sido el =
resultado de tener que contestar la inquietante cuestin practica acerca de cud_
les pueden ser las consecuencias o resultados de dicha operacion. Se explica =
entonces que las soluciones encontradas a través del tiempo hayan sido fundadas
principalmente en base a conceptos comunes y corrientes acerca de’ las contingen
cias de éste y otros sistemas parecidos, Pero si bien es verdad que la forma en-
que se ha estudiado la operacion de ahorro y préstamo hasta ahora, es compati=
ble con la escasez de datos estadisticos experimentada, también es cierto que==
con la mira de implantar un métedo sistematico de prevision que haya de situar.
se muy adélanfe en la presente época para hacer frente a complejas situaciones-
que trae consigo la practica,

La operacién conocida con el nombre de chorro y prestamo, cons
tituye sin duda alguna, uno de los medios mas eficientes para solucionar el in—
quietante problema de la habitacidn, preocupacion de la mayoria de los pafses.

Las operaciones de ahorro y préstamo se han venido realizando -
desde hace muchos afios, pues su origen data de hace casi dos siglos, pero esta
operacion se vié en un principio con desconfianza por las autoridades y plblico
en general, desconfianza injustificada cuando esas operaciones fueron realizadas

por sociedades bien organizadas fendmeno que se presento en los paises europeos

/
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y latinoamericanos, pero una eficiente legislacién puso término a los abusos que
cometian personas con pocos escripulos y entidades que operaban con planes =—
proyectados empiricamente.

Ante tal necesidad, en este estudio principiaremos por analizar =
las influencias que detemninaron la evolucidn histérica de la operacion de aho—
rro y préstamo para la vivienda, a través de las primeras instituciones que lo —

'

llevaron a la practica y leyes que lo regularon, partiendo de un examen que —

iniciamos en la época antigua.

ROMA

Autores como Bruns Fontes nos dice que: “"durante el segundo si—
glo después de Cristo, es decir en plena época clésica, hallamos, tanto en la—
provincia como en lItalia misma, unas inscripciones que nos describen las coope=
rativas funerarias cuyas actividades consist{an en que: A) los miembros de dichas
cooperativas pagaban mensualmente cierta prestacion (en vino o en dinero) y se
aseguraban de este modo un entierro alegre y bien atendido, En cierto sentido
se mezclan en estas cooperativas las ideas de un seguro y de un ahorro colecti=~
vo para un fin deteminado.” (1)

En Roma "como casos especiales del depdsito, se practicaba el —
depdsito irregular, en el cual se daba al depositario el derecho de servirse de -

los bienes genéricos depositados e inclusive el derecho de consumirios o de ven-

(1) Bruns Fontes Comentarios al Digesto. México 5a. edicién., p. 315 y ss.
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derlos, aunque en tal caso deberfa devolver su equivalente, operacién casi -1;--
siempre celebrada de bonae fidei." (2)

En realidad en el Derecho Romano no encontramos una reglamen=
tacién de la operacién de ahorro y préstamo o de alguna que le fuere similar, -
sin embargo las operaciones que mencionamos tienen algin parecido con aspectos
de la operacion en la forma en que se ha venido desarroliando en los Gltimos =

aflos.

(2) Floris Margadant Guillermo. Derecho Romanc. Ed. Stylo México p. 386.




EDAD MEDIA

Mantilla Molina nos dice que: “"a la caida del imperio Romano de
Occidente agravd las condiciones de inseguridad social creadas por las constan—
tes incursiones de los barbaros que la precedieron, no existiendo un poder poli’
tico suficientemente fuerte e ilustrado que pudiese dar leyes con validez gene~-
ral, esta debilidad del poder piblico, dié lugar a que las personas dedicadas a-
una misma actividad se agruparan entre si para la proteccion y defensa de sus - .
intereses comunes. Entre los gremios asi formados ocuparon lugar predominante=
los comerciantes.

Estos gremios llegaron a tener una importancia muy marcada den-
tro de su época, ya que se formaron corporaciones que tenian por objeto la me_
ior defensa de sus intereses y con fines de cardcter eminentemente colectivos, =
como fueron las corporaciones de trabajadores, que implantaron sistemas de pago
por cuotas mensuales como fondo para los casos de invalidez, vejez y muerte de
los trabajadores agremiados, y cuya finalidad era no dejar a la familia sin el =
menor recurso para su subsistencia, finalidad mutualista que predomino durante -
esta época.

La organizacion interna de estos gremios o corporaciones fué la =
que el medio soc.:ial de su epoca le impuso, en donde el maestro era el jefe y~-
se allegaba miembros que después adquirfan la calidad de trabajadores, pero co

menzaban en calidad de aprendices, hasta llegar a dominar el trabajo del maes



“tro." (3)

En el Derecho Medioeval tampoco encontramos un sistemo defini~
do que reglamentara la operacidn de ahorro y préstamo para la vivienda, pero -
si encontramos en los gremios o corporaciones algunas de los finalidades que se-

persiguen en la operacion de ahorro y préstamo, como sus fines mutualistas.

(3) Mantilla Molina L. Roberto. Derecho Mercantil. ed. Porria México 1965 -
pags. 5y 6.
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.- ANTECEDENTES HISTORICOS EN EL DERECHO INGLES,

En realidad para el tratamiento histérico de nuestra institucién te
nemos que hacer la bisqueda a partir del contrato de ahorro. y préstamo que tie
ne su origen en: "Inglaterra el 3 de diciembre de 1781 cuando un grupo de ha-
bitantes de la aldea 'Deri.tend, en Birminghan, formaron una sociedad que tomo-
el nombre de "Friendly Society” (Sociedad de Amigos) y cuya finalidad fué el -
prolongar varias calles de la mencionada localidad.

Estas sociedades de amigos funcionaron al amparo de la ley de —
1793, posteriormente fué necesario crear el primer banco de dahorro en el afio de
1801, siendo esta institucion un producto del agudizado problema de la vivienda
creado por la industrializacion y el éxodo de la clase campesina a las principa
les ciudades inglesas.

En el afo de. 1807 se fundo en la ciudad de Bingley otra socie--
dad constructora con fines de fraccionamiento y construccion, ademas se implan_
td el sistema de ahorro para construccion o adquisicion de la vivienda propia.”
(4) Es importante ver como en esta sociedad constructora se tenfa por finalidad-
que el ahorro sirviera como base para construir su casa propia o la adquisicion=

de una ya construida,

"La ley del 14 de julio de 1836 puso bajo estricto control del =

(4) Revistas de Derecho Comercial, "Sociedudes Andnimas" Montevideo, Ury==
guay Nos. 190 y 191 correspondientes a los meses de Mayo, Junio, Julio=,
y Agosto.
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estado fodas las sociedades que existian en ese momento, siendo esta ley la pri_
mera que disciplina a las lamadas Building Societes (Sociedades Constructoras).

El origen de la institucion que estudiamos, sufre una gran trans—
formacion radicalmente en Inglaterra a mediados del siglo XVIll ya que en esta
epoca s2 revoluciond la industria y la agricultura.” (5)

Trevelyan al referirse a esta transformacion nos dice que: "Aumen
ta la productividad de la tierra, la industria crea nuevas fuentes de trabajo, ori
ginando el éxodo del campo a la ciudad, lo desaparicion de la manufactura co-
mo una funcion de la vida rural, el desarrollo de industrias importantes en cada
civdad y el aumento de la demanda de habitaciones. Entonces surgen las mo=-
dernas ciudades inglesas de barrios bajos y antihigiénicos.

Esta transformacion social estuvo constituida por una clase media,
por una poblacion de medianos recursos econdmicos pero con pretensiones de una
vida mejor." (6)

Algunos otros autores nos dicen que: "Las asociaciones de ahorro=
y préstamo inglesas recibieron su reglamentacion del Parlamento Britanico en los
afos de 1834, 1874, 1894 y 1939 affo este ultimo en que quedo configurado el
régimen legal de chorro y préstamo en Inglaterra.

El aumento considerable de asociaciones en el siglo XIX di6 co—

(5) Galindo Guarneros Gustavo. Instituciones de Ahorro y Préstamo para la Vi-
vienda Familiar. ed. Jus. México 1962 pag. 5.

(6) Trevelyan J. M. Historia Socia! de Inglaterra. Trad., S. Alvarez B Mexico
1946.
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‘mo resultado que prosperaran y se multiplicaran las asociaciones de dahorro y prés

tamo en Inglaterra, haciendo que aln subsistan con formidable grandeza, entre-
las que podemos mencionar, a The Halifax Building Societes (Sociedad Construc_

tora de Halifax)." (7)

Galindo Guarneros nos dice que: "La segunda guerra mundial hi-

~ zo disminuir considerablemente el nimero de instituciones. Por lo que el go=~-

biero Inglés compenso los dafios sufridos por la propiedad privada con motive —
de la guerra, durante el perfodo comprendido entre las dos guerras mundiales, -
las sociedades inglesas supieron adaptarse a las nuevas circunstancias, ayudadas-
por las eficientes medidas que se adoptaron." (8)

"Con la guerra, segin comentaristas britanicos, las asociaciones =
se adaptan a las nuevas circunstancias con su eficiencia tradicional se toma en=
cuenta lo dificil de los avallos con los!bombardeos se refuerzan los recursos ===
efectivos y se limita la aprobacion de nuevas solicitudes de créditos hipoteca=== -
rios. El pdblico inglés no retira sus fondos precipitadamente y refrenda su con=
fianza en el sistema, depositando nuevamente dinero." (9)

"Ante esta situacion y el apoyo general del gobierno como del==
pueblo inglés, hizo posible no solo la subsistencia tanto de las instituciones de-
ahorro y préstamo sino la restructuracion de las ciudades inglesas que habian --

quedado destrozadas con motivo de la guerra.” (10)

(7) Bodfish., M, and Theobald. Savings And Loan Principles. New York 1940,

(8) Galindo Guarneros Gustavo., Ob, cit. pag. 33.

(9) Galindo Guarneros Gustavo. Ob, cit. pag. 34.

(10) Lamas Adolfo. El Ahorro y Préstamo como Solucion al Preblema de la Vi-=
vienda de la Clase Media Modesta. Guatemala 1947,
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El chorro y préstamo para la vivienda familiar, como operacién =

regulada por lo ley, es o fué practicada por lo mayorfa de los paises, tanto co

-rrespondientes al Continente Americano, como al Continente Europeo, entre los-

que podemos destacar a Alemania, Argenting, Brasil, Canada, Estados Unidos, -
Francia, Holanda, lrlanda, Meéxico, Nueva Zelandia, Panama, Pery, El Salva-
dor, Suiza, Trinidad, especialidad que siguieron estos paises, de lo Gran Breta

fa, que como anotamos en lineas anteriores tuvo su origen.
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El chorro y préstamo para la vivienda fomiliar, como opéracién -
regulada por la ley, es o fué practicada por la mayoria de los paises, tanto co
.rrespondientes al Continente Americano, como al Continente Europeo, entre los- '
que podemos destacar a Alemania, Argentina, Brasil, Canadd, Estados Unidos, =
Francia, Holanda, Irlanda, México, Nueva Zelandia, Panamd, Perl, El Salva=
dor, Suiza, Trinidad, especialidad que siguieron estos paises, de la Gran Breta

fla, que como anotamos en lineas anteriores tuvo su origen.
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.- ANTECEDENTES HISTORICOS EN EL DERECHO NORTEAMERICANO

"En el afio de 1831 se inicid en los Estados Unidos de América el
que habria de llegar a ser el magnifico movimiento que alcanzd el sistema de -
ahorro y préstamo en esa gran nacion.” (11)

"Su origen fué parecido al de Inglaterra, ya que el 3 de enero—
de 1831, los vecinos de una poblacion ilamada Frankford, pertenecientes al Es—
tado de Pensylvania, fundan la Oxford Provident: Association, siendo sus fundodg_ |
res Samuel Pilling y Jeremias Horrocks, que siguid al sistema inglés." (12)

"Las principales bases con que operd esta asociacion fueron:

A).- Cada miembro debfa achorrar una suma determinada anualmeg_
te.

B).- Con los fondos reunidos, se facilitaria un crédito amortizable
a cada uno de los socios, con el fin de adquirir una casa cada vez que se acu
mulase una suma suficiente,

C).- Para el otorgamiento del crédito era mediante subasta y se=
otorgaba a aquél que otorgara la prima mas alta,

D).- El préstamo se otorgaba a un interés determinado.

E).- La cuota que cada miembro pagaba se acumulaba a cuenta =
de participacién, hasta igualor el monto de su credito.

Posteriomente en New Jersey donde se dictd una ley especial pa

(11) Revistas del Derecho Comercial "Sociedades Andnimas” cit, pag. 3.
(12) Herndndez A, Octavio, Derecho Bancario Mexicano, Editorial Jus México,
D.F., 1956 tomo |l pags. 413 y sigts.
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ra regir las operaciones de estas instituciones y para el afio de 1854 en la ciu=
cicd de Conecticut habia 34 asociaciones funcionando en toda forma." (13)

"Todas estas asociaciones que funcionaron en esa época adapta=-—
ron el sistema denominado “"Terminating Plan" Plan terminal ya que su duracién-
era por tiempo determinado liquidandose y disolviéndose estas asociaciones una—
vez que se adjudicaban el Ultimo préstamo.

Después surgié la idea de dar unc organizacién permanente a es—
tas sociedadas que se desarrollaron en los afios de 1855 a 1880, mediante la ==

adaptacion de nuevos sistemas, que fueron divididos y conocidos como Planes Se
rial y Dayton, y que se caracterizaron por:

PLAN SERIAL (SERIAL PLAN), que se caracterizo por la emision-
de nuevas series de acciones que se distinguian de las ya existentes, de manera
que se venia a constituir una agrupacion de las sociedades de tipo primitivo ===
-'Tenninating Plan",

Otra innovacion importante fué la de permitir la admision de so-
cios ahorrantes que no se proponian hacer construcciones o como finalidad la =~
de adquirir una casa propia, si no solamer'ﬂe una im<ersi6n segura de sus aho=--
rros, para gozar de los dividendos que abonaban las xs‘qciedades.

\
\

PLAN DAYTON (DAYTON PLAN), tomd: este hombre por haber—

tenido su origen en la ciudad de Dayton, perteneciente al Estado de Ohio; y =

(13) Revistas del Derecho Comercial "Sociedades Andnimas" cit. pag. 4. y 5.
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cuyas modificuciones consistieron:

A).- Dejar mas y mayor libertad a los ahorradores para efectuar=
sus inversiones.

B).- Admitio lo que se llamaron chorradores facultativos, y estos
invertian sus ahorros sin utilizar los préstamos acordados por la asociacién lo --
que pemitic a ésta disponer de las sumas necesarias para atender las solicitudes
de préstamos que se le presentaron." (14)

"En los afios de 1887 a 1897 se desarrollaron las sociedades (la—
madas "Nacionales" que tomaron este nombre por operar dentro de todo el terri
torio de los Estados Unidos. La actuacion de las mencionadas sociedades causo
un dafio terrible al sistema en los afios siguientes por el hecho de que sus fun—
dadores, eran personas sin escripulos y perseguian un fin eminentemente de lu=
cro para sus fundadores, cobrando primas altisimas de ingreso que no eran recu=
perables.

Para defender a estas asociaciones nacionales se creo la United =
States League Local Biuldin and Loan Associations (Liga Americana de Asocia=-
ciones Locales de Construccion y Crédito) .que mas tarde se transformé en la ==
United States Savings and Loan League., (Federacion Americana de Ahorro y —
Préstamo), que ayudaron en forma muy considerable a dar unidad al sistema de-
ahorro y présfdmo, estas asociaciones estaban reglamentadas por disposiciones fe

derales y locales de lo mas heterogéneo." (15)

(T4) Revistas de Derecho Comercial "Sociedades Anonimas" cit. p. 6 y 7.
(15) Revistas de Derecho Comercial "Sociedades Andnimas” cit. p. 7.
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Ante la crisis financiera de los afios de 1929 y 1930 y con la ne
cesidad de remediar lo mejor posible los dafios causados a las empresas de aho-
rro y préstamo, se expidieron varias leyes que tendieron a unificar el sistema =
de dicho pais. |

Galindo Guarneros hace una relacion de las principales leyes re-
firiendose al sistema federal, y que seguimos en esta parte, y nos dice:

"El 22 de Junio de 1932 se crea el sistema Federal de Bancos —
de Préstamo para Casas (Federal Home Loan Bank).‘

El 13 de Junio de 1933 se expide la Ley de Préstamos Para Casa
Propia. (Home Owners Loan Act), que cred la Corporacion de Préstamos Para —
la Vivienda (Home Owners Loan Corporation), bajo el sistema federal de présta
mos para casas."” (16)

“El 27 de Junio de 1934, se expide la Ley Nacional de la Habi
tacién (National Housig Act); credndose la Administracion Federal de la Vivien
da (Federal Housing Administration), otorgandole autorizacion para asegurar a =
otras instituciones entre ofras las de ahorro y préstumo.‘

El Comité Consultivo sobre Legislacion Estatal, de la Liga Ameri_
cana de Asociaciones de Ahorro y Préstamo, elaboré un Cédigo Modelo de Aho
frro y Présfgmo, que fué revisado en el afio de 1937 por la misma liga, la Cor
poracion Federal de Bancos de Préstamos Para Casas y los Supervisores Estatales,

el 4 de Octubre de 1937 se cred otra Ley Modelo que fué sumamente interesan

{16) Galindo Guarneros Gustavo. Ob., cit. p. 33.
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te." (17)

\ Podemos observar de lo antes expuesto, que fenian una legisla==-
cion abundonte, lo que demostraba el interés del Estado por controlar estas orga
nizaciones y ademds, podemos ver que las instituciones de ahorro y préstamo en
los Estados Unidos, como en Inglaterra todos los depositantes perseguian la ob--
tencién de un préstamo; pero dichas sociedades en ningin (coso celebraban un -
contrato con cada uno de ellos en el que se pactara que una vez hechos deter
minados ahorros, tendria opcion a un préstamo de un monto mds o menos consi_
derable, en una fecha mas o menos cierta, a diferencia de lo que ocurre en —
las instituciones Latinoamericanas y Europeas en donde si la finalidad es recibir
dinero de los chorradores, los cuales contratan, conforme a un plan deteminado
el derecho a un préstamo amortizable, que es conseguido mediante los menciona
dos depdsitos y que si quedan sujetos a una regulacion contractual, Lo Ley -—
Modelo para los Estados Unidos de la Union Americana contenfa principios bdsi_
cos para la constitucion de estos organismos y asi nos dice: "Son asociaciones =
de chorro y préstamo toda sociedad o corporacion que acepte dinero del pibli=
co y que se ocupen en el financiamiento de viviendas." (18) Estas institucio=-
nes angloamericanas obran principalmente con intermediarias entre personas que-=
desean invertir sus ahorros en forma segura y a un interés adecuado y otras per

. 4 (K4 . (54
sonas que necesifan un préstamo para la construccion de una casa habitacion,

{17) Galindo Guameros Gustavo. ob. cit. p. 34.

(18) Ley Modelo para los Estados Unidos de la Unidn Americana.



El Sr. Lic. Octavio A. Hernandez nos dice: "que el contrato de
ahorro y préstamo para la vivienda familiar es como los mismos bancos lo propa
lan, de muy reciente creacion. La idea contractual, como forma acogida para
dar vida al sistema, empezd a consolidar en Alemania hace apenas treinta afios
poco después de concluida la guerra mundial de 1914-1918." (19)

La forma contractual ya ha sido acogida por la mayoria de los —
pafses entre los que podemos destacar a Alemania, Argentina, Canada, Holandg,
Irlanda, México, Panama, Perl, Suiza; paises que se han preocupado por dar a
la operacidn de ahorro y pré;tumo para la vivienda familiar una reguluciéﬁ es—

tricta, tanto en lo que se refiere a su forma, como en su contenido adoptando-

como norma general la regulacidn de la operacion por medio de un contrato,

.

19) Hérn’éndez A, Octavio ob, cit, p, 414,
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V.- ANTECEDENTES HISTORICOS EN EL DERECHO MEXICANO ,

La primera Ley General de Instituciones de Crédito vigente fué -
la de 1897, y con base en ella encontramos las primeras aportaciones del aho=--
rro y préstamo para la vivienda familiar, aparecen en los Estados de Nuevo ===
Leon y Tamaulipas, con agencias.y sucursales en otros Estados de la Repiblica=-
por los afios de 1922 a 1924, No obstante que la creacion de estas empresas=—
tuvo su origen en la ley antes mencionada, fueron reguladas por lo Ley Gene~
ral de Instituciones de Crédito y Establecimientos Bancarios de 1926, El articu
lo 133 de la citada ley, incorpora por primera vez las operaciones de ahorro y
préstamo en México y dice: "los bancos de ahorro podran emitir bajo la forma =
de titulos o contratos de ahorro, documentos cuyo importe haya de cubrirse en=
cuotas periddicas. En dichos contratos podra ofrecerse a los suscriptores: Il,= =
Préstamos a bajo interés, sea por orden numérico o cronoldgico de los contratos
de la misma clase o tipo o por sorteo, y en todo caso mediante fondos consﬁfdl'
dos al efecto, con la totalidad o parte de las cuotas periodicas pagadas por los
suscriptores. " (20)

Las instituciones de ahorro y préstamo en su concepcion moderna-
fueron autorizadas para realizar operaciones de este tipo por la ley del 11 de =
Febrero de 1946, con su reglamento que fué expedido el 14 de Septiembre de -

ese mismo afio, dichas disposiciones después fueron derogadas por la ley del 30-

(20) Ley General de Instituciones de Credito y Establecimientos Bancarios. ed.-
oficial 1926.
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de Diciembre de 1946, entrando estos articulos a formar parte de la Ley Gene-
ral de Instituciones de Crédito y Organizaciones' Auxiliares, con su reglamento=
de 27 de Mayo de 1948, En el afio de 1950 fué reformada la Ley General de
Instituciones de Credito y Organizaciones Auxiliares, modificando dos aspectos—
importantes de la operacion de ahorro y préstamo, relativo a los gastos y monto
del crédito por adjudicarse, reformas que a su vez fueron derogadas el 27 de -
Diciembre de 1954, que reformd los articulos 46a al 4éu inclusive que a su vez
fueron reformadas en Diciembre de 1962, El articulo 4éa nos dice: "las Instity_
ciones de Ahorro y Préstamo deberan contar con un capital que fijard la Secreta
ria de Hacienda y Crédito Piblico, al otorgar la concesion correspondiente, y=
el cual no podra ser menor de $ 3,000,000.00 cualquiera que sea la localidad=
donde operen."”

"Los primeros bancos que operaron en Mexico en este campo fue=
ron por su importancia:

A).- Banco Intemacional Inmobiliario, S.A., fundado el 13 de =
‘Noviembre de 1946,

VB).- Banco del Patrimonio i’amiliar, SA.,

C).- Banco del Hogar, S.A. (aunque este Gltimo no llego a rea=
lizar operacionés).

Después fueron autorizadas ofras instituciones por la Secretaria de
Hacienda y Crédito Piblico para iniciar operaciones en algunos Estados de la =

Replblica, y tenemos entre los principales:
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‘A).- Banco del Ahorro para la Propiedad, S. A,
B).- Banco del Ahorro y Présfcmo de Veracruz, S. A,

C).- Banco Inmobiliario de Monterrey, S. A.

El objeto de estas instituciones fué obtener dinero de los particu=
lares para prestarlo a sus adherentes con el fin de que adquieran, reparan, o =
" liberaran de gravamenes sus propiedades.” (21)

La operacion de ahorro y préstamo pora la vivienda familiar en =
México, se realiza a través de las instituciones autorizadas y bajo la forma ===
contractual, que se encuentra supervisada por la Comision Nacional Bancaria, -
ya que como observamos desde las primeras operaciones que fueron llevadas a =~

cabo en México se adoptd la forma contractual .

(21) Galindo Guarneros Gustavo, ob. cit,

e o e it o+
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.~ IDEAS Y REGIMEN LEGAL.

La operacidn de ahorro y préstamo se encuenira regulada por =--
nuestra Ley desde el ofio de 1946 y es una operacion fi’piéumente bancaria, es-
decir, el sujeto realizador es un banco consecuentemente debemos abordar aun=
que sea previamente las nociones de banco, y operacién bancaria para después-
pasar a los conceptos de: depdsito de chorro, y depdsito de chorro para la vie=

vienda familiar.

1.- Nocion de Banco y Operacion Bancaria.

La nocion de banco y operacion bancaria en la doctrina ha sido~
expuesta por diversos autores tomando diferentes puntos de vista, los que mencio
namos a continuacién por su importancia:

Joaquin Cassasus nos expresa que: 'Tienen un lazo comdn las ins=
tituciones de crédito consistente en la intermediacion del crédito". De lo ante
rior desprendemos que para nuestro autor banco es la institucion de crédito que~
funge como intermediaria del mismo crédito y considera respecto de las operacio
nes bancarios que: "solo respecto de los bancos de depdsito, emision y descuen=
to, a los que atribuye operaciones de crédito propiamente dichas, mediacion en
los pagos, intermediacion en el cambio y acfividode§ conexas”, (1) Creemos =
que para aclarar lo anterior se consideran como operacion bancaria las operacio

nes de crédito propiamente dichas, y que son realizadas por una institucién de-

(1) Cassasus Jo;quu'n. Las Instituciones de Credito, México 1890 p. 19,
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crédito cuya funcidn consiste en la intermediacion del mismo crédito.

Rodriguez Rodriguez nos dice que son: "Operaciones de banca las
operaciones de crédito realizadas por una empresa bancaria es decir en masa y-
con cardcter profesional”. (2) Consideramos que las operaciones bancarias son=-
las operaciones de crédito que necesariamente necesitan ser realizadas por una,-
institucion bancaria,

Joaquin Garrigues sostiene que: "Al concepto de bancos se llega-
por el de operacion bancaria® pero "entre las operaciones que practican los ban
cos hay algunas que se realizan por quienes no son bancos ni banqueros” agre--
gando que "ni adn con las operaciones de banca més genuinas acotadas por una
lista llegariomos a obtener un concepto de banco comin a fbdos los paises". (3)

Cervantes Ahumada nos dice: "No debe confundirse el término -~
"operacion de crédito" en sentido estricto con "operacion bancaria”. Propiamen
te hablando no puede decirse que existan juridicamente operaciones bancarias, -
ya que tales operaciones consisten en un negocio juridico de tipo general, que-
se califica solo de bancario por el sujeto". Al referirse a la funcion bancaria-
nos dice: "Lo que si es tipico es la funcion de la empresa bancaria. Esta fun-
cion consiste en la intermediacion profesional en el comercio del dinero y del -
crédito”, (4)

Para concluir siguiendo los autorizadas exposiciones de nuestros -

(2) Rodriguez Rodriguez, Jooquin. Derecho Bancario, México 1945, p. 19.

(3) Garrigues Joaquin. Tratado de Derecho Mercantil, Madrid p. 82,

(4) Cervantes Ahumada RoGl. Titulos y Operaciones de Crédito, México, ==—
1966 Editorial Herrero p. 210,
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distintos autores creemos que el concepto de operacion bancaria es la ejecutada
por un banco como intermediador en el comercio y el crédito. Y por banco en
tendemos que son las operaciones practicadas profesionalmente por los mismos co
mo intermediarios entre ellas,

En nuestra legislacion nos encontramos que la primera Ley Gene-
ral de Instituciones de Crédito vigente en México fué la de 1897; y en su arti_
culo 20, con respecto a los bancos nos dice: "Las instituciones de crédito tie-=
nen de comdn el cardcter de intermediarias en el uso del crédito y se distinguen
entre s por la naturaleza de los titulos especiales que ponen en circulacién®, -
(5) De lo anterior consideramos que la funcion bancaria en la legislacion de--
1897 es de gran utilidad social siendo obligacion y derecho del Estado el tute—
Iar‘ esa actividad bancaria, considerando que son bancos las instituciones autori_
zadas por el Estado y que tienen de comin el cardcter de intermediarios en el-
uso del crédito. Desde luego no considers esta Ley como bancos que alin te=-
niendo el cardcter de intermediarias en el uso del crédito a las empresas que -
no estaban previuménfe autorizadas por el Estado.

En la Ley General de lnsﬁfijciones de Crédito y Establecimientos
Bancarios de 1924, se siguio el mismo criterio que la Ley anterior, con la sal-
vedad de que la de 1924 si asimilo al régimen bancario ‘los estab’ecimientos -~
que sin ésfcr sometidos a los requisitos de los bancos, fgm'an por objeto practi=

car operaciones de crédito, o bien, practicar operaciones que afecten al pibli-

- .(5) Ley General de Instituciones de Crédito, Edicién Oficial, México 1897.
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co en general recibiendo depdsito, emitiendo titulos pagaderos en abonos o des-
tinados a su colocacion en el piblico. (6)

La Ley General de Instituciones de Crédito de 1926 (7) siguid en
rigor el mismo eriterio que la Ley anterior, permitiendo realizar operaciones ban
carias o de crédito a establecimientos que no son bancos, y considerando como=-
operacion bancaria a las que se realizaron conforme a la Ley, tanto las reservas
exclusivamente a los bancos autorizados, como a establecimientos no bancarios -
pero que operaban conforme a las disposiciones de .esta Ley.

En la exposicion de motivos de la Ley General de Instituciones -
de Crédito de 1932, (8) se hace mencion por primera vez de lo que se entien—
de por operacion de credito y operacion de banco y asi nos dice: "Respecto de
los individuos o sociedades que lleven a cabo operaciones de credito y de ban-
ca, pero no efectden las operaciones especialmente sefialadas en la Ley para la
tutela del Estado o no tengan como objeto exclusivo de su actividad la practica
de operacion de crédito, la nueva Ley suprime toda intervencion o vigilancia =
del mismo Estado, porque la experiencia ha demostrado plenamente la ineficacia
de esa intervencion y su inconveniencia positiva. De esta manera se suprime -
la categoria Establecimientos Bancarios y Asimilados que admite la Ley actual, ~

se suprime también respecto de los depdsitos constituidos en poder de personas o

(6) Ley General de Instituciones de Crédito y Establecimientos Bancarios Edicion
Oficial 1924,

(7) Ley General de Instituciones de Crédito.. Edicion Oficial 1926. ,

(8) Ley General de Instituciones de Crédito, Edicion Oficial 1932. Exposicion—
de Motivos.,
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sociedades que sin concesion reciben habitualmente depédsitos del pdblico a pla-
zo corto y no mantengan debidamente hecha la inversion de tales depdsitos.”
Para finalizar las nociones de banco y operacion bancaria nota--

mos que en la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxilia
res de 31 de Mayo de 1941, se obtiene el resultado de la nocion de banco y -
operacion bancaria tanto de la doctrina como de derecho anterior, desprendien—
do el g:ontenicio del articulo lo. de la Ley citada que dice: "La presente Ley -
se aplicard a las empresas que tengan por objeto el ejercicio habitual de la ban
ca y del crédito dentro del territorio de la Repiblica". (9) Concluimos que ban-
co es toda empresa autorizada por la Ley y que operacién bancaria es el ejerci.
cio habitual del crédito dentro del territorio de la Republica que realizan las -

instituciones autorizadas para este efecto.

(9) Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares. Edi-=
cion Oficial 1941,



s,

sociedades que sin concesion reciben habitualmente depésitos del poblico a pla-
zo corto y no mantengan debidamente hecha la inversion de tales depositos.,”
Para finalizar las nociones de banco y operacion bancaria nota--

mos que en la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxilia
res de 31 de Mayo de 1941, se obtiene el resultado de la nocidn de banco y -
operacion bancaria tanto de la doctrina como de derecho anterior, desprendien—
do el .confenicio del articulo To. de la Ley citada que dice: "La presente Ley -
se aplicard a las empresas que tengan por objeto el ejercicio habitual de la ban
ca y del crédito dentro del territorio de la Repiblica™. (9) Concluimos que ban-
co es toda empresa autorizada por la Ley y que operacién bancaria es el ejerci
cio habitual del crédito dentro del territorio de la Repiblica que realizan las =

instituciones autorizadas para este efecto.

(9) Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares. Edi-=
cion Oficial 1941,
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| 2.~ NOCIéNES SOBRE EL DEPOSITO DE AHORRO.

Cervantes Ahumada al referirse al deposito regular nos dice: "Por
el depésito, el depositario recibe una cosa mueble y contrae la obligacién de -
custodiarla y restitufrla. El deposito serd mercantil si las cosas depositadas son-
objeto de comercio, o si se hace a consecuencia de una operacion mercantil -=-
(art. 332 del Codigo de Comercio).

El Cédigo Civil ha pretendido enmarcar al depdsito dentro de la-
cufegérfa de los contratos consensuales; pero el depdsito mercantil sigue conside
randose, tradicionalmente, como un contrato real que se perfecciona por la en-
trega de las cosas al depositario”. (10)

El articulo 18 de la Ley General de Instituciones de Credito y ~
Organizaciones Auxiliares, nos dice sobre el deposito de ahorro que es el de—
pésito bancario de: "dinero con interés, hasta de $100,000.00 y de los cuales~
se puede disponer parcialmente a la vista en cualquiera de las formas o combi— -
naciones que tengan a bien pactar estas instituciones (las de ahorro) con su ===
clientela, siempre que la cantidad retirable o ia vista de una sola vez, no ex-
ceda de |ar suma de $1,000,00 o del 30% .del saldo, y de que hayan transcurri
do, por lo menos, 15 dias del Gltimo retiro a la vista cuando éste haya sido sy
" perior a $1,000.00 y por lo menos 7 dfas cuando el retiro no haya excedido de
esa suma,

Nuestra Ley General de Instituciones de Credito y Organizacio--

(10) Cervantes Ahumada Raul. ob. cit. p. 236,
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nes Auxiliares lleva a cabo una regulacion de esta:insﬁfucién y en cuyas dispo_
siciones encontramos que la cuenta de chorro puede ser abierta a nombre de un
menor y que se documenta por medio de una libreta en que se hacen las anota.
ciones, y la disposicion de exencidn de impuestos hasta la cantidad de ==-=---
$15,000,00 y considera como patrimonio de familia hasta la cantidad de ==~--
$50,000.00 que solo serd embargable como consecuencia de créditos alimenta—

rios.
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3.- NOCIONES SOBRE EL DEPOSITO DE AHORRO Y PRESTAMO PARA LA VI
VIENDA FAMILIAR, -

Cervantes Ahumada nos dice: "E‘ contrato de ahorro para la vi--
vienda es un contrato de crédito propiamente dicho, de contenido complejo y =
cuyo mecanismo es el siguiente: el cliente se compromete con el banco a aho--
rrar periodicamente (generalmente por entregas mensuales) una contidad, para --
formar en cierto tiempo un fondo de ahorro que se destinara exclusivamente a =
la construccion, reparacion o adquisicion de casas habitaciones o edificios mul—-
tifamiliares, "o a la liberacion de los gravdmenes que pesen sobre dichos inmue
bles" (art. 46-a LGICOA). El banco se obliga'ré por su parte, a administrar —
los depositos que se hagan en la cuenta de ahorro y, una vez formado el fondo
convenido a devolver dicho fondo para los fines establecidos y otorgar un présta
mo para completar la inversion prevista®. (11)

"El ahorrador, por medio de este contrato forma su fondo y obtie
ne del banco un préstamo para adquirir, liberar o reparar su habitacion. Téeni
camente, el banco estara provisto para la concesion de los creditos, con los ==
fondos que vayan proporcionando los ahorradores que ain no completan el fondo
requerido para obtener el préstamo.

Se ha dicho que "el objeto y la finalidad de este movimiento es=
la formacién del capital necesario para financiar la edificacién de la casa pro-

pia o extinguir los adeudos que la gravan.... El medio para obtener el capital

(11) Cervantes Ahumada Raul. ob. cit. p. 238,
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es el ahorro, es decir, una continua y permanente acumulacién de dinero con -
ese Unico destino", Se trata de un chorro para una finalidad determinada;

Desde el punto de vista juridico, el contrato se divide en dos as
pectos fundamentales;

a).= El ahorro por medio de una traslacién de dinero al banco, —
que implica una concesion de crédito del cliente al mismo banco; y la conce-~
sion de crédito del banco al cliente, una vez formado el fondo de ahorro conve
;'\ido. En su primera parte, el contrato no es obligatorio para el cliente, ya —
que éste podra, en cualquier momento, dejar de hacer las exhibiciones conveni_
das y el banco no tendra accion para exigir tales exhibiciones, sino que debera
devolver su saldo al ahorrador, con una pequefia deduccion por gastos (art. 46-c
frac. IX LGICOA).

Por su parte, una vez constituido el fondo segin el contrato, el-
ahorrador si tendra accion contra el banco para exigirle, en los terminos del ==
contrato, no sdlo la devolucion de lo ahorrado, sino la concesion del credito”.
«.(12)

Creemos que con la exposicion de nuestro autor que seguimos ca=
si fnfegramenfe en esta parte, encontramos que tanto las nociones‘de dhorro, cg_'
mo de ahorro y préstamo para la vivienda familiar quedaron escritas en su conte

nido y mecdnica general y que no dejan lugar a dudas.

(12) Cervantes Ahumada Radl. ob, cit. p. 239,
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II‘.- EL PROYECTO PARA EL CODIGO DE COMERCIO,

El proyecto para el nuevo Codigo de Comercio (13) en la parte-
relativa a Titulos y Operaciones de Crédito, en su libro Cuarto al referirse en-
su Seccion Primera a los créditos encontramos que.en su subseccion segunda se=
refiere éon mayor propiedad a esta figura |lamandole "contrato de apertura de—
crédito diferido", o de ahorro y préstamo para la vivienda familiar y nos dice—
en su articulo 689. “En virtud del contrato de apertura de crédito diferido pa-
ra la vivienda familiar, una institucion de crédito autorizada se obliga a poner-
una determinada suma de dinero a disposicion del acreditado, después de que —
éste haya ahorrado, mediante entregas periodicas a aquella cierta cantidad, en-
un plazo también prefijado.

Tanto la cantidad ahorrada por el acreditado, como el monto del
crédito, se destinardn exclusivamente a la adquisicidn, construccion, o repara-~
cion eh todo o en parte, de un inmueble destinado para habitacion, a la adqui
sicion de certificados fiduciarios inmobiliarios, o a la liberacion de un gravamen
que pese sobre la finca del acreditado". Del contenido de este articulo 689 ==
desprendemos que la operacién de ahorro y préstamo es una operacion de crédito
reciproco, en virtud de que una institucion de credito se obliga a poner a dis=
posicion del acreditado una suma deteminada de dinero, operando en esta for—
ma la apertura de crédito por parte del banco en el contrato de ahorro y prés—
tamo para la vivienda familiar. La_reciprocidad del crédito opera segin nues=-

tro concepto por las entregas periddicas que el suscriptor o ahorrador hace al --

{13) Proyecto para el Nuevo Cédigo de Comercio.



'banco mediante cantidades fijas, en un plazo también prefijado.

El articulo 692 de dicho proyecto ios dice: "Sélo podrd estipular
se a favor del banco, ademds de los réditos que en su oportunidad habrd de cy
brir el acreditado, una comision de apertura, o por gastos bancarios, cuyo maxi
mo cualquiera que fuere el nombre con que se le designe, no excederd del tan-
to por ciento que sefiale el Reglamento”. Notamos de inmediato que dicho ar_
ticulo menciona indistintamente a los gastos bancarios como comision de apertu=-
ra de crédito. "Gastos bancarios son sumas que el suscriptor debe entregar al—
banco en pago del costo de la celebracion del contrato de ahorro y prestamo -
para la vivienda familiar." (14)

La justificacion de dichos gastos bancarios que el banco percibe-
son con el objeto de dar determinados servicios como el costo de la expedicion-
del testimonio, el de la cobranza, de pago de comisiones de sus agentes, el de
su personal, papeleria, etc. El articulo 46-d de la Ley General de Insfifuci‘o-
nes de Crédito y Organizaciones Auxiliares nos dice en su fraccion cuarta: ===
"Las instituciones cobraran al ahorrador como Gnico cargo, durante el periodo -
de ahorro, la cantidad que sefiale la Comision Nacional Bancaria y que no se~
rd superior al 3.25% sobre el valor de la suma suscrita, Dicha cantidad se to-
mard de las primeras cuotas y se destinara a cubrir gastos bancarios. La propia
Comisién tendrd facultad para modificar el porcentaje mencionado, cuando las-

circunstancias o la naturaleza de los planes asi lo ameriten: "Dichos gastos ban

(14) Hernandez A, Octavio ob. cit. p. 455."
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carios representan para el suscriptor el costo del contrato que celebran, obte---
niendo del banco ciertos servicios de asesoramiento del departamento técnico del

oanco, con el objeto de aconsejarlo sobre todo aquello que sea necesario para—

el fin que se proponga.

La forma de pago de los gastos bancarios es variable ya que es—

“fos pueden ser cubiertos por el suscriptor de contado, o dependiendo de su perfo

do o plan de integracion, o diferidamente durante el periodo de integracion de=-

sus cuotas. Nuestra Ley de Instituciones de Crédito al referirse en su fraccion=-
segunda del articulo 46 antes mencionado, a la retencion de los gastos bancarios
nos dice: "Durante el periodo de integracion los ahorradores podran rescindir sus
contratos en cualquier momento sin obligacion de hacer entregas posteriores, en=
cuyo caso la institucion les devolvera dentro de los 60 dias, a partir de la fe—
cha del recibo de la solicitud, el importe de los ahorros mas los intereses corres
pondientes, deducidas las cantidades a que se refiere la fraccion IV de este ar-
ticulo;" "Notamos que la retencion de gastos bancarios es del 3.25% en virtud=-
de que la experiencia demostrd que esta limitacion a la posibilidad de retencion
obligaba también a los bancos de ahorro y préstamo para la vivienda familiar a-
operar con pérdidas. Por esta razon los porcentajes de 2.75% y del 1.75% de-
la suma suscrita fueron elevados al 3.25% por la fraccion Ii del articulo 46-d—
de nuestra Ley de Instituciones de Crédito vigente". (15) De lo antes expuesto

concluimos que dicho porcentaje que la Ley establece por concepto de gastos--

(15) Hernandez A, Octavio. ob. cit. p. 455,
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bancarios o comision de apertura de crédito es completamente justificable por la
N . . 54 . ]
serie de gastos que la institucion realice en cada una de las operacionessde aho

4 . L3 ofe
rro y préstamo para la vivienda familiar,



e

P

=34 -

S~

1i1.= CLASIFICACION CONFORME A LA TEORIA GENERAL CONTRACTUAL.

El contrato de ahorro y préstamo para la vivienda fomiliar lo en-
contramos ubicado dentro de varios conceptos doctrinales y legales, por lo que—
al tratar de hacer una clasificacién del mismo conforme a la teorfa debemos to-

mar en cuventa que:

A).- ES UN CONTRATO BANCARIO,

Se dice que el contrato de chorro y préstamo para la vivienda fa.
miliar es un contrato bancario por ser el resultado necesario.de que una de las-
partes sea necesariamente un banco; ya que su misma actividad suéone la cele--
bracion de dichos contratos, siendo el de ahorro y préstamo un contrato tipica--

mente bancario,

B).- ES UN CONTRATO NOMINADO,

Gutierrez y Gonzdlez nos dice: "Que contrato nominado es —
aquel que se encuentra regulado por la Ley" (16). Desde luego el contrato de
ahorro y préstamo para la vivienda familiar debe contener las condiciones gene
rales que son sefialadas por la Ley Generu.l de Instituciones de Crédito; por lo

que debemos considerar que el contrato que estudiamos es un contrato nominado.

C).- £5 UN CONTRATO BILATERAL.

El mismo autor al referirse al contrato bilateral nos dice: "Que -

(16) Gutiérrez y Gonzdlez Ernesto. Derecho de los Obligaciones. Edicion Ca
jigo. México. 1965 p. 150,



es bilateral o sinci.lcgméﬁco el qué hace nacer derecho§ y obligaciones recfprc;_
cas para las partes que intervienen en el mismo”. (17) El Cédigo Civil en su—
articulo 1836 nos dice: "El contrato es bilateral, cuando las partes se obligan—
reciprocamente, "De lo anterior desprendemos que el contrato de ahorro y prés
tamo para la vivienda familiar es un contrato bilateral en virtud de que cada -
una de las partes estd obligada a una prestacion, y asi tenemos la obligacién =
de ahorrar a cargo del suscriptor y la obligacion del banco de poner a disposi—
cion de éste la suma suscrita. Por lo que conclufmos que el contrato objeto de

nuestro estudio es un contrato bilateral ,

D).~ ES UN CONTRATO ONEROSO,

El articulo 1837 del Codigo Civil dispone: "Es contrato oneroso—
aquél en que se estipulan provechos y gravamenes reciprocos". Galindo Guar~
neros nos dice: "Es oneroso porque cada una de las partes recibe una cosa de -
la oﬁ’d, sea bajo la forma de una dacion inmediata, sea bajo la forma de una-
promesa en el futuro". (18) Luego entonces podemos decir que el contrato de~
chorro y préstamo para la vivienda familigr es un contrato oneroso ya que en =
este contrato se estipulan provechos y grcvémenes reciprocos para las partes que
intervienen en él, el hecho de que se cobren intereses y gastos bancarios en es

te contrato justifica aln mas esta caracteristica.

(17) Gutierrez y Gonzalez Ernesto. ob. cit., p. 151,
(18) Cédigo Civil. Edicion Oficial 1928,
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E).- ES UN CONTRATO CONMUTATIVO.

"Es una subclasificacion del contrato oneroso y no auténomo. El—
oneroso conmutativo es aquel contrato en donde las prestaciones, que se deben—
las partes, son ciertas desde que se celebra el acto, de tal suerte que en ella—
se puede apreciar de inmediato el beneficio o la pérdida que les causa la opera
cion®. (19) El articulo 1838 del Codigo Civil en su primera parte dispone: “El-
contrato oneroso es conmutativo cuando las prestaciones que se deben las partes—
son ciertas desde que se celebra el contrato, de tal suerte que en ellas pueden—
‘apreciar inmediatamente el beneficio o la pérdida que les cause éste", De lo -
anterior desprendemos que el contrato de ahorro y préstamo p;xra la vivienda fami
liar es un contrato conmu,fuﬂvo en virtud de que las prestaciones que se deben -
las partes son ciertas desde que se celebra el contrato. y ambas partes pueden co

nocer de inmediato el beneficio o perdida que tengan a la firma de este contra

fo.

F).- ES UN CONTRATO PRINCIPAL,

"Contrato principal es el que para su validez y cumplimiento no—
requiere de un acto adldtere que lo refuerce. . De existir ese acto no implica ~
menoscabo en la fuerza propia del acto principal®, (20)

Galindo Guarneros al referirse al contrato de ahorro y préstamo =

para la vivienda familiar nos dice que: "Es principal respecto del contrato de ga

(19) Gutiérrez y Gonzalez Emesto, ob. cit. p. 156.
(20) \dem. ob, cit. p. 157,
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rantia del crédito ejercido por el suscriptor". (21)

G).- ES UN CONTRATO DE TRACTO SUCESIVO,

"Contrato de tracto sucesivo es en el que, perfeccionad;.) el acto,
las partes se hacen prestaciones continuas o periodicas", (22) El contrato de -=
ahorro y-préstumo para la vivienda familiar decimos que es un contrato de tracto
sucesivo en virtud de que las obligaciones en este contrato no son de ejecucion-
instanténea sino por el contrario el tiempo se presenta como una nota individuali

zadora de las prestaciones de las partes que en él intervienen.

H).- ES UN CONTRATO FORMAL.

"Contrato formal es aquél en donde la Ley exige que la voluntad=
de las partes se externen bajo una cierta forma que ella dispone". (23) Desde=--
~ luego debemos anotar que el contrato de ahorro y préstamo para la vivienda fa—
miliar es un contrato formal en virtud de que todas las operaciones de ahorro es
pecializado se deben realizar mediante la celebmqién de contratos cuyos modelos

impresos deberan ser aprobados por la Comisién Nacional Bancaria.

1)." ES UN CONTRATO DE ADHESION,
Galindo Guameros al referirse al contrato de ahorro y préstamo -
para la vivienda familiar nos dice que es un contrato de adhesion en virtud de -

que: "Su contenido estd minuciosamente regulado por la Ley, el particular sélo~

(21) Gutierrez y Gonzalez Ernesto, ob. cit. p. 157.
(22) \dem ob, cit. p. 157 y 158.
(23} ldem ob. cit. p. 158.
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puede escoger algunos de los olanes autorizados. El particular es porte de la —
-

colectividad a la que se ofrecen los contratos, o que no se debe interpretar co

mo que éste quede perfeccionado en el momento que el particular suscribe un es

queleto de contrato, sino que el efecto de la oferta al piblico se reduce a uno-

invitacion a los particulares para que presenten ol banco los contratos suscritos -

a fin de su aceptacion por el mismo; es hasta este momento que queda perfeccio

nado el contrato; por consiguiente, el sistemo seguido para la formacién de uno-

de estos convenios es el de la declaracion®. (24)

(24) Galindo Guameros Gustavo, ob. cit. p. 2367.
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IV.- NATURALEZA REAL DE ESTE CONTRATO,

El Lic, Octavio A. Herndndez nos dice que: "El contrato de ahé-
rmo y prestamo para la vivienda familior ha sido escasamente estudiado. Su naty
raleza, igual que la del contrato de capitalizacion fué errneamente buscoda en-
su semejanza, y hasta en su posible identificacion con otras formas juridicas. Pe_
O Su on;ilisis hace ver que este contrato no es ni compra-venta, ni mandato, ni=
seguro, ni mero mutvo. En el fondo la naturaleza del contrato de chorro y prés
tamo para la vivienda familiar, es como la del contrato de capitalizacion, la de
contrato de adhesidn o guion administrativo. No obstante, este tipo de contrato
estd integrado en forma completa por varios contratos y por otros actos juridicos=
que cominmente existen de modo aislado y autdnomo, pero que en el caso se sy
ceden y mezclan entre si con miras a la obtencian de un fin econdmico, determi
nado por una necesidad social, también compleja" y agrega “que efectivamente~
desde el punto de vista juridico en el contrato que nos ocupa se percibe la pre-
sencia sucesiva e interfluida de:

A).- Un Contrato de Depdsito de Ahorro, en sy primer periodo.

B).~ Una capitalizacién no contractual, sino en si misma objeto~
de! ahorro invivita en el resultado final de éste, una vez integrada la garantia—
minima y hasta antes de que sea ejercida.

C).~ Un contrato de mutuo con interés que econdmicamente se ==

opoya en la capitalizacion resultante del depdsito de ahorro, y que cubre el se-

gundo perfodo del controto,



D).= Un contrato u;:cesorio de hipoteca que‘GSegum al mutuante—
el cumplimiento del contrato de mutuo y que es, naturalmente, simultdneo a és—
te". (26)

Siguiendo las ideas y doctrinas antes expuestas, creemos que el —
contrato de chorro y prestamo para la vivienda familiar es un contrato de adhé—-
sion, en virtud de que el elemento caracteristico o esencialmente que nos permi-
te determinar juridicomente a este contrato es sumamente dificil dé caracterizar,=
ya que el contrato de adhesion es un caso de oferta.

El contrato de choro y prestamo para la vivienda familiar tiene -
caracteres probios que nos impiden encuadrarlo en los marcos clasicos del derecho
e identificarlo con algunos de los contratos comprendidos en ellos. Su lugar y -
naturaleza debemos buscarlo en auxilio a ideas juridicas nuevas que traten de --
dar forma de derechoa concepciones creadas para satisfacer necesidades sociales-
de mds o menos reciente aparicion como la del problema de habitacion,

Podemos distinguir seis particularidades en el contrato de ahorro y
préstamo para la vivienda familiar, que le dan un matiz y caracteristicas propias
como son:

A).- La oferta se hace por el banco a una colectividad. Sin du_
da alguna esta caracteristica se presenta en el contrato objeto de nuestro estudiq
cuando el banco hace la oferta al plblico para suscribir contratos, sujetos a de-

terminados planes de ahorro, con la obligacidn de otorgar un crédito hipotecario

(26) Hernandez A, Octavio. ob. cit. p. 416,



aun fieﬁlpo determinadd,

B).- El contrato es obra exclusiva de una de las partes, La insti
tucion autorizada para celebrar operaciones de chorro y préstamo es quién elabo-
ra el contrato a que quedan sujetas dichas operaciones, desde luego es la Comi=
sion Nacional Bancaria quién supervisa y aprueba dichos contratos.

C).- La reglamentacion del contrato es compleja. Decimos que es
compleja porque en el mismo se infieren tanto disposiciones legales, como las ca
racteristicas propias que tiene dicho contrato.

D).~ La situacion del que ofrece es preponderante. Se dice que -
es preponderante la posicion del banco porque hay una imposibilidad de que en—
tre en relacion directa con cada uno de los individuos con quienes contrata dia-
riamente. Esta imposibilidad los obliga a redactar de anfemc‘mo el contrato que-
les han de proponer, por lo que parece ser que la preponderancia de la voluntad
de uno de los contratantes, en este caso el banco, se imponen hasta cierto pun=-
to a la otra parte, denominada suscriptor o ahorrador, y es lo que creemos que=
caracteriza verdaderamente al contrato de ahorro y préstamo para la vivienda fa
miliar.

E).' La oferta no puede ser discutida. Es evidente que en el cogl
trato de chorro y préstamo para la vivienda familiar no hay una discusion de las
cldusulas qué contiene dicho contrato por lo tanto el ahorrador o suscriptor sim=
plemente se adhiere a la voluntad del banco,

F).- Utilidad piblica. El contrato de ahorro y préstams ozuim--



Y

. un servicio privado de gran utilidad plblica por ser un medio eficiente para solu

cionar el agobiante problema de la habitacion que aqueja a todos los pafses.



CAPITULO 1
MECANICA DE LA OPERACION
.- FORMA DE CREACION
P | li.=- FORMA DE OPERACION

1.~ FINALIDADES DE ESTE CONTRATO

'



1.- FORMA DE CREACION,

Creemos necesario que para nuestro estudio, es indispensable P’uacer
una breve mencién a los conceptos de apertura de crédito y su funcion dentro -~
de.l contrato de ahorro y préstamo para la vivienda familiar siguiendo para el ==
efecto la Ley, asi como las autorizadas exposiciones de autores que han elabora
do las diferentes teorias con el obiet§ de deteminar la forma de creacion y de=
operacién de esta institucion.

Nuestra Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito al regla
mentar la apertura de crédito en su articulo 291 nos dice: "En virtud de la aper
tura de crédito, el acreditante se obliga a poner una suma de dinero a disposi—
cion del acreditado o a contraer por cuenta de este una obligacion, para que el
mismo haga uso del crédito concedido en la forma y en los términos y condicio=

\
nes convenidas, quedando el acreditado obligado a restituir al acreditante las su
mas de que disponga, o a cubrir oportunamente el importe de la obligacion que~
contrajo, y en todo caso a pagarle los intereses, prestaciones, gastos y comisio=~
nes que se estipulan", (1)

Cervantes Ahumada al referirse a dicho articulo nos dice: "Para -
mayor claridad, anotamos desde hoy, que, cbnforme al contenido del articulo --
291 en el contrato de apertura de crédito se producen dos efectos: uno inmediato

que consiste en la concesion del credito por el acreditante al acreditar; y un ==

(1) Ley General de Tftulos y Operaciones de Crédito. Edicion Oficial.
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efecto futuro y eventual, que consiste en la disposicién del crédito haga el acre
ditado al retirar las partidas puestas a su disposicién por el acreditante”. (2) En
el contrato de dhorro y préstamo para la vivienda familiar la apertura de crédito
funciona en primer término como efecto inmediato lo que en el lenguane banca-
rio se denomina "acreditadamente" que consiste precisamente en la obligacion --
que el banco asume en el acto de firmar este contrato, y de dar crédito al acre
ditado en la forma que elijo dentro de las formas previstas en el mismo contrato.

Exi.ste un segundo momento que creemos que opera dentro del con
trato de ahorro y préstamo puré la vivienda familiar, consistente en los actos de
disposicion o de utilizacion del crédito, actos que se presentan con un cardcter=

de absoluta autonomia,

o

(2) Cervantes Ahumada RaGl, ob. cntp253 " .
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A).- Descripcion.= Por virtud de un contrato de ahorro y présta—
mo para la vivienda familiar segin se opera entre nosotros el sistema actualmen-
te, el suscriptor adquiere el derecho a que la institucion emisora le preste en de
terminada fecha, cierto porcentaje de un capital que él se ha propuesto invertir-
para la vivienda familiar, a cambio de la obligacion de ahorrar entre tanto me—
diante pagos mensuales, el porcentaje faltante; dichos pagos o cuotas mensuales—
de dhorro devengan intereses y a semejanza con los. planes de capitalizacion, los
planes de ahorro causan ciertos recargos destinados a cubrir los gastos de las ins-
tituciones. Terminado el perfod§ de dhorro y después de disponer el suscriptor -
del crédito, el suscriptor pasa al perfodo de amortizacion del préstamo, liquidan
do su adeudo también mediante pagos mensuales; con lo que el contrato se da —
por teminado.

Por lo anterior, se comprende que la colocacién regular de contra
tos de ahorro y préstamo para la vivienda familiar, hacen que las instituciones -
de este tipo tengan como consecuencia futura una serie de compromisos de présta
mos y también una acumulacion de ahorros ordinarios de los suscriptores. Y aun
que hay otros recursos con que cuentan las instituciones para hacer frente a sus-
obligaciones de préstamo resulta logica la preocupacion de si para una fecha fu-
tura cualquiera se tienen o no previstos los recursos que exigiran los compromisos
correlativos; mas todavia preocupan los resultados y deberd conocérseles en su ==

cuantia, pora poder corregirlos oportunamente y aprovechar al maximo los recur-

sos de un sistema cuyas finalidades y servicio social es bien claro.
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" lli.- FINALIDADES DE ESTE CONTRATO.
.' Las finalidades de este contrato son de diversa categorfo mismas =
que podemos enumerar en:
1.- FINALIDAD ECONOMICA
2.- FINALIDAD MORAL
3.- FINALIDAD POLITICA
4.~ FINALIDAD SOCIAL

1.~ FINALIDAD ECONOMICA.~ Como finalidad econdémica el =

contrato de ahorro y préstamo para la vivienda familiar, se contribuye a -incre-=
mentar desarrollar y aumentar la industria de la construccion aumentando la rique
za inmueble de la nacion.

2,- FINALIDAD MORAL .- Esta finalidad la encontramos en los —

beneficios econdmicos que evitan la insalubridad y aseguran, en cambio la salud,
lo limpieza y la dignidad fisica y espiritual del nicleo familiar, como resultado-
de adquirir una nueva casa-habitacion.

3.~ FINALIDAD POLITICA,.- El contrato de ahorro y préstamo —

para la vivienda familiar representa para los Estados la posibilidad de resolver =
en parte el problema de la habitacion, y es un instrumento que se deja a la ini
ciativa privada fii&ndole-ﬁnicumenfe los cauces que debe seguir,

4,- FINALIDAD SOCIAL - El Lic. Octavio A. Herndndez al re-

ferirse o la utilidad social del sistema de ahorro y prestamo para la vivienda fa-
miliar nos dice: "El provecho que el suscriptor obtiene del sistema de ahorro y -

préstamo para la vivienda familiar trasciende de la esfera meramente personal, y
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repercute mediatamente en el grupo social del que aquél forma parte.” (3)

V en lineas posteriores nos menciona las principales véntaius del—
sistema: "El sistema, ol brindar a los grupos sociales de mediana capacidad econd
mica el modo més o menos fécil de conseguir su propia habitacién fomiliar, ase-
gura la estabili&ud social de los mismos grupos;

El sistema, cuya finalidad es el logro de casavhabifucién para la-
fomilia, dota de contenido concreto al esfuerzo ahorrativo, en si mismo abstrac~
to, y por ello estimula su frecuencia, su constancia y su regularidad;

El sistema.educa a los grupos sociales para la regulacidn pondera=
da de su economia personal, ensefandolos a medir con precision sus posibilidades
economicas, o equilibrar ecudnimemente sus aspiraciones y sus deseos y a aquila=
tar el destino de sus inversiones, con miras a obtener resultados pdsiﬁvos y a eQ_i_
tar intentos fallidos;

El sistema fomenta la practica del ahorro sistematico para aprove-
char los recursos dé los grupos demograficos que lo pueden efectuar, dotando de=
la debida amplitud a la distribucion de los presupuestos de fa economia privada.®*
(4 |

Para concluir diremos que el contrato de ahc.arro‘ y préstamo sirve a
los clases sociales de recursos muy limitados y a las clases sociales de recursos -

medios para facilitarle la adquisicion de una casa habitacion, tratando osi de re

tﬁ) Hernandez A, Octavio. ob. cit, p. 411,
(4) Hern&ndez A. Octavio, ob. cit. p, 411,
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solver el problema de la habitacidn familiar de la clase menesterosa, mediante la
intervencion del Estado para llevar a cabo programas generosos y que en algunos-
casos se llegue a una positiva labor de beneficencia. Para la clase media de--
ben tomarse medidas para estructurar juridicamente sistemas de financiamiento es-
pecializado complementarios del ahorro, que en este tipo de clase social si se —

puede efectuar,

'z
|
|
|
|
1
|



CAPITULO IV
REQUISITOS FORMALES
.- CONTENIDO DEL CONTRATO.

A).- ELEMENTOS PERSONALES,
8).~ ELEMENTOS REALES.
C).- ELEMENTOS DE VALIDEZ DEL CONTRATO

D).- ELEMENTOS FORMALES,
i1.- TERMINOLOGIA USADA EN EL CONTRATO .
It .- TERMINACION DEL CONTRATO,
V.- CONSECUENCIAS JURIDICAS,

V.- OPINION PERSONAL,




l.- CONTENIDO DEL CONTRATO DE AHORRO Y PRESTAMO PARA LA VIVIEN
DA FAMILIAR. -

Siguiendo las autorizadas exposiciones del Sr, Lic., Octavio A, ==
Hernandez quién nos dice: "Las operaciones de ahorro y préstamo se llevan a ca
bo mediante la celebraéion del contrato de este nombre. El acto juridico me=-=
diante el cual el banco de ahorro y préstamo para la vivienda familiar y el parti

. 4 N

cular concurren para determinar la forma en que se hara el ahorro por el suscrip-
tor para integrar una suma determinada que sirva de base para que el banco de--
termine la forma y témino en que serd hecho el préstamo destinado a un fin es-
pecifico y forma en que serd pagado por el deudor; es el contrato de ahorro y =
préstamo”. (1)

De lo anterior pasamos a examinar los elementos del contrato de =

*

ahorro y préstamo y tenemos:

A),- ELEMENTOS PERSONALES.- Presupone la presencia de dos—

distintas declaraciones de voluntad emanadas del banco y del suscriptor o ahorra
dor, ademads intervienen en forma ocasional como elementos personales el benefi-
ciario y el contratista.

B).~ ELEMENTOS REALES.- Dentro de éstos se encuentra ubicado

el objeto materia de este contrato como segundo elemento esencial del contrato y
ademds las sumas suscritas, la garantfa minima, el crédito hipotecario, las cuotas

y los plazos.

(1) Herndndez A. Octavio. ob. cit. p. 418.
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C).- ELEMENTOS DE VALIDEZ DEL CONTRATO.- Entre los que

tenemos la capacidad legal de las partes, ausencia de vicios del consentimiento,
que su objeto, motivo o fin sea licito, y que el consentimiento se manifieste en
la forma que la Ley establece.

D).~ ELEMENTOS FORMALES,- Como elementos formales tenemos

la solicitud, los recibos de cuotas y el testimonio del contrato.
De lo anterior podemos decir que los elementos personales del con
trato de ahorro y préstamo para la vivienda familiar son:

1.- EL BANCO DE AHORRO Y PRESTAMO.-

Es la institucion de crédito autorizada por el Estado para celebrar

operaciones como los contratos de ahorro y prestamo.

2,- EL SUSCRIPTOR O AHORRADOR.

Se dice que es la contraparte del banco en los contratos a que —
hacemos referencia. "El suscriptor o ahorrador es persona que contrae con el --
banco la obligacidn de constituir en éste, mediante la aportacion regular y pe--
riédica, durante el plazo que se convenga de cuotas fijas, una cantidad determi
nada con garantia minima; a cambio de que con base en ésta, el banco se obli_
gue a otorgar crédito a él o a los beneficiarios que designe, por la suma conve
nida, que el suscriptor o ahorrador garantizard con hipoteca o fideicomiso, sobre
los inmuebles en los que invierta el monto del crédito, y que amortizard en el~

plazo estipulado, mediante pagos mensuales, fijos o variables". (2)

(2) Hernandez A, Octavio. ob. cit. p. 422.
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3.~ LOS BENEFICIARIOS.

"Beneficiarios son personos que el suscriptor del contrato de chorro
i . ofe . ’
y préstamo para la vivienda familiar designa para que en el caso de que el fa--
llezca, reciba los beneficios derivados del contrato, de acuerdo con las disposi=
ciones legales aplicadas y con las clausulos contractuales estipuladas. El benefi
ciario puede ser:

a).- A TITULO GRATUITO. Es la que emana de la voluntad del

suscriptor para obsequiar con los beneficios de titulo o aquél.

b).- A TITULO ONEROSQ, Es la que el suseriptor hace enpago -

de una deuda confraida con el propio beneficiario o con tercero que a su vez, -
desea beneficiar a éste mediante dicha designacion”, (3) -
Nuestra Ley Bancaria en su articulo 117, reglamenta para los ca=--
. 4 . 0
sos en que muer - el suscriptor del contrato de ahorro y préstamo para la vivienda
familiar, asi como los derechos del beneficiario que se le reconocen plenamente.
Lo cldusula décima séptima del contrato de ahorro y préstamo para la vivienda fa

miliar se refiere al beneficiario.

4,- EL CONTRATISTA,

El contratista es a quien el suscripfor encomienda la construceion,
la reparacion o ampliacion de su inmueble, sin perjuicio de las nomas reglamen

tarias aplicables y de la supervision que corresponde o las instituciones para ma-

(3) Hernandez A. Octavio ob. cit. p. 423,



yor garantia del crédito otorgado.

A).- DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARTES,

1.~ DEL BANCO

2,- DEL SUSCRIPTOR O AHORRADOR

3.- DE LOS TERCEROS.

Siguiendo las autorizadas exposiciones del Lic. Octavio A. Herndn '
dez que nos dice al referirse a los derechos y obligaciones del banco lo siguien_
te: "Los derechos y las obligaciones del banco derivados del contrato correspon—
diente, son correlativos a los derechos del suscriptor, ya que a cada uno de los-
derechos del suscriptor corresponderd la obligacion correlativa del banco, y a ca
da una de las obligaciones de aquél, el correlativo derecho de éste". (4) Los—
principales derechos y obligaciones que encontramos en este contrato en relacion

al banco son:

a).- EL DERECHO AL COBRO DE CUOTAS,

Una vez que se fija en el contrato de ahorro y préstamo para la=
vivienda familiar la suma suscrita, segin el plan a que sea sujetada la operacion
nace el derecho del banco a recibir por parte del suscriptor una cantidad por --
concepto de cuotas y cuyo equivalente debera ser el 25% como minimo de la sy
ma suscrita. La justificacion del derecho a percibir estas cuotas por parte del—
banco es para cubrir las obligaciones a que nos referimos, para integrar la garan

tia minima y a que las primeras cuotas se apliquen integramente a cubrir los gas

(4) Hernandez A. Octavio. ob, cit. p. 453.
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tos bancarios si éstos no fueron cubiertos de contado por el suscriptor.

Creemos necesario hacer la aclaracion de que el banco no tiene--
una accion legal para el cobro de estas cuotas.

b).- EL DERECHO A VIGILAR POR LA COMISION NACIONAL -

BANCARIA EN TODAS SUS FASES EL USO DEL CREDITO CONCEDIDO POR EL-
BANCO,

La Comision Nacional Bancaria esta facultada por nuestra Ley ==~
(art, 46-g-1X) cuando dice: "Podrd, en cualquier momento verificar el fiel y - -
exacto cumplimiento de las condiciones concertadas para la ejecucion de la obra:
debiendo proporcionarle las instituciones las facilidades necesarios para el efec -
to", El banco tiene derecho y obligacion legal de vigilar el uso del crédito --
concedido, desde su ot‘orgumiento hasta su recuperacion. Una vez terminado el-
periodo de integracion se concede por porte del banco el crédito garantizado hi-
potecariamente, con apego a lo dispuesto en el contrato de ahorro y préstamo en
el que se estipula el modo de oforgamiento, el uso, y forma de pagar ese crédi
to concedido segin disposiciones variables en cada contrato que se celebra.

c).~ LA OBLIGACION DE PONER A DISPOSICION DEL SUS---
CRIPTOR EL CREDITO,

Una vez que el suscriptor ha llenado los requisitos que se estoble
cen en el contrato, para integrar la garantia minima, el banco tiene el derecho
y la obligacion de otorgar un préstamo hipotecario hasta por la cantidad que re
sulte que no debera exceder del equivalente al 75% de la suma suscrita y por la

suma que resulte a la liquidacién correspondiente.
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Siguiendo las exposiciones del Lic. Octavio A. Herndndez (5) en
contramos una relacion de los principales derechos del suscriptor, segdn la doctri
na y preceptos legales y reglamentarios que se encuentran en el texto del contra

to de ahorro y prestamo para la vivienda familiar, y nos dice que encontramos -

los siguientes:

a).- LA INTEGRACION DE LA GARANTIA MINIMA.

Por deficiencia de redaccion nuestra Ley no nos da un concepto -
claro de este derecho, pero es f&cilv de deducir ya que es una nota esencial del-
contrato de ahorro y préstamo para la vivienda familiar y que se hace consistir -
en el derecho que ﬁ(ene el banco, de que con la suma de las cuotas de ahorro =

del suscriptor integra la garantic minima que sirve de base posterior al otorgamien

to del prestamo hipotecario.

b).- LA OBTENCION DEL CREDITO,

Una vez constituido el porcentaje y transcurrido el plazo minimo=
en los téminos del contrato de ahorro y préstamo para la vivienda familiar cele-
brado, el ahorrador tiene derecho a obtener el credito correspondiente cuyo con=
cepto, garantia, objeto, Iimites de su monto, entrega, etc., fueron estudiados =

en linea anteriores (art. 46d-X).

¢)— EL ABONO DE INTERESES SOBRE CUOTAS DE AHORRO.

El suscriptor del contrato de ahorro y préstamo para la vivienda -

(5) Hernandez A. Octavio. ob. cit. p. 454,



familiar tiene derecho a que se le abonen intereses hasta del 4.5% onual sobre -
sus cuotas de ahorro, y solo serdn liquidados en caso de rescision del contrato, -
En caso contrario, las instituciones los abonaran al ahorrador a cuenta de amorti=
zacion de su credito mediante una reduccion equivalente en las Gltimas cuotas de
03 (34 . ’, . . .
amortizacion, y aunque la Ley no lo exige serfa equitativo el derecho de capita-
lizacion de intereses que el banco determine sea hecho constar en el clausulado -
del contrato, y no dejor simplemente a que las instituciones puedan convenir con

los ahorradores el perfodo de capitalizacién de los intereses. (art. 46d=111)

d).- LA OBTENCION DE DESCUENTOS SOBRE GASTOS BANCA-

Rlos.
En el contrato de ahorro y préstamo para la vivienda familiar, el -
suscriptor tiene derecho a que el banco le otorgue descuento- sobre gastos banca—

rios. (art. 46d-lV y V),

e).- EL PAGO DE CUOTAS EXTRAORDINARIAS,

El suscriptor del contrato de ahorro y préstamo para la vivienda fa
miliar tiene derecho a entregar cuotas extrgordinarias que no se encuentran suje-
tas a periodicidad. El pago de estas cuotas no libera al s;uscriptor de la obliga
cién de cubrir regularmente las cuotas ordinarias, pero si obtiene los beneficios-

del régimen al que estas cuotas estan sujetas (art. 4éc-i, I y 1),

f).- DERECHO A RESCINDIR EL CONTRATO,

El suscriptor del contrato de ahorro y préstamo tiene derecho a =--
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que durante el perfodo de integracidn se rescinda su contrato en cualquier momen
to sin la obligacion de hacer entregas posteriores, la institucidn deberd devolver-
dentro de los 60 dfas, a partir de la fecha del recibo de la solicitud, el importe
de los ahorros mas los intereses correspondientes, deduciendo desde luego las can

tidades que resultaren por concepto de gastos bancarios (art. 4éd-ll).

g9).- LA DEVOLUCION DE FONDOS,

El suscriptor del contrato de ahorro y préstamo para la vivienda fa
miliar tiene derecho a que mediante una solicitud se le devuelva dentro del pla
zo sefialado en el inciso anterior el importe de sus ahorros deducidas las cantida

des mencionadas.

h).- DERECHO A ELEGIR EL DESTINO DEL CREDITO.

Una vez que es otorgado el crédito por el banco, el suscriptor tie
ne derecho a destinar el crédito para comprar un terreno y construccion en él, -
el valor del terreno no dgberé exceder de un 35% del valor total de la propie—
dad (art. 46g-111). "La razdn por la cual la Ley limita el monto del credito --
que puede ser destinado a la adquisicion de terrenos se halla en la finalidad mis
ma para la cual fueron creados los bancos de ahorro y préstamo para la vivienda
familiar, Si mediante lo celebracion del contrato relativo, ‘el suscriptor estuvie
ra en actitud de obtener credito cuyo importe pudiera destinar integramente a la
adquisicion del terreno, darfa lo més probable que hiciera dicha adquisicion pa=

ra especular en el mercado con el propio valor del terreno y no para destinar =
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éste, especificamente, a resolver el problema de hahitacién familiar®. (6)

' i).- DRRECHO A EJERCER EL CREDITO.

El banco tiene la obligatidn y a su vez, es derecho del suscriptor
de dar aviso por correo certificado al Gltimo domicilio registrado del suscriptor, -

de la fecha en que éste tiene derecho al otorgamiento del préstamo respectivo -

(art. 46g-V).

i)~ DERECHO A AMORTIZAR ANTI{CIPADAMENTE SU ADEUDO

El suscriptor del contrato de ahorro y préstamo para la vivienda —
familiar debera amortizar el préstamo mediante pagos mensuales iguales, en los =
que se incluyen capital e intereses pero podrd efectuar amortizaciones parciales o
liquidar totalmente su préstamo en cualquier perfodo de amortizacion, descontdndo
Vle el banco en este caso, los intereses correspondientes (art. 446g-VI)., Desde —
luego este derecho de amortizar anticipadamente el credito otorgado por el ban—

co, debe constar en el texto del contrato.

. k).- DERECHO A REHABILITAR L CONTRATQ.

Cuondo procede la rescision automatica del contrato de ahorro y -
préstamo para la vivienda familiar en virtud de que el suscriptor incurre en la -
falta de pago de tres mensualidades consecutivas, podrd rehabilitar su contrato si

enfrega las cuotas periddicas vencidas dentro de los 30 dias siguientes a la fecha

(6) Hemdandez A, Octavio, ob. cit. p. 455.
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de vencimiento de la tercera cuota no cubierta (art. 46d-VI parrafos 1 y 2),

).~ INCONFORMARSE POR DIFERIMIENTO O DENEGACION DE

CREDITO,

El suscriptor del contrato de ahorro y préstamo para la viyiendu fa
miliar tiene derecho a que en caso de que el banco le difiera o niegue el crédi
to, o en algin otro caso no previsto legalmente, el suscriptor deberd recurrir al-
procedimiento conciliatorio ante la Secretarfa de Hacienda y Credito Piblico.

Si la resolucion que dicte la Secretaria de Hacienda y Crédito PG
blico no fuere aceptada por alguna de las partes quedaran éxpeditos sus derechos
para ocurrir ante los tribunales competentes, éstos no dardn entrada a la demanda

sin que previamente se haya agotado el procedimiento administrativo (art. 46f).

m) .- DERECHO A CEDER EL CONTRATO,

El suscriptor del contrato de ahorro y préstamo tiene derecho a ce
der el contrato, Nuestra Ley Bancaria lo permite con la condicion de que el =
banco lo consienta y que la transmision se opere con sujecion a los medios que—

dicte la Comision Nacional Bancaria (art. 46d=VIl),

n).- DERECHO A LA CONVERSION DE PLANES,

El articulo mencionado en el inciso anterior nos dice: "Las conver
siones de planes sdlo podran efectuarse a otros de mayor periodo de integracion”.
Se justifica este derecho en funcion de que en un momento dado disminuya la ca

pacidad ahorrativa del suscriptor, éste se ve obligado a variar el plan de ahorro-
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de acuerdo con las condiciones de celebracion del contrato, Debe ser mayor ek
perfodo de integracion porque en caso contrario se producirfa un desequilibrio eco
némico al banco que en cierto momento tendria que oforgar préstamos hipoteca--

rios antes de las fechas planeadas.

fi).- DERECHO A PAGAR INTERESES SOBRE LAS SUMAS ENTREGA
DAS POR EL BANCO ANTES DE LA TERMINACION DE LA OBRA,

El articulo 46g=-X! nos dicen: "Se computaran intereses sobre las -
sumas entregadas durante el tiempo en que se realicen las obras de construccion,-
(%4 0 X4 » . .
reparacion o ampliacion de inmuebles, desde el momento en que empiece a ejer
cerse el credito, en la inteligencia de que las primeras entregas hechas a los --
contratistas, seran devolucion de ahorros a los suscriptores. Los intereses corres-
. -’ . . 4
pondientes a las sumas entregadas por concepto de prestamo se capitalizardn a la
terminacion de las obras, y podran ser pagadas por el suscriptor. El plazo maxi
. [ » » e »_ o
mo para la ejecucion de obras serd de seis meses para los efectos de iniciar la=
. .’ . . N
amortizacion. Si la obra no se concluye en los plazos sefialados empezara a --

aplicarse a partir de la fecha de vencimiento de los mismos la cuota de amortiza

"’ . . . 2
cion correspondiente y se suprimira la cuota de ahorro.

o).~ DERECHO A OBTENER DUPLICADO DEL CONTRATO,

El suscriptor del contrato de ahorro y préstamo tiene derecho a ==
que las instituciones de ahorro y préstamo le expidan a su solicitud y costa, du
plicado del contrato respectivo, asi como de las declaraciones hechas en la soli

citud, En los casos de expedicion por parte del banco del duplicado del contra



to de ahorro y préstamo para la vivienda familiar, el tftulo original quedard can

celado (art. 46m).

p).- DERECHO AL SEGURO DE VIDA,

El suscriptor del contrato de chorro y préstamo para la vivienda fa
miliar tiene derecho a que las instituciones en beneficio de sus deudores y con el
consentimiento de ellos pﬁedon contratar por cuenta de los mismos seguros de vida
que permitan saldar su cuenta en caso de. fallecimiento, de acuerdo con las nor~
mas que para el efecto dicte lo Secretaric de Haciendo y Credito Piblico (art. -
460-X).

q).= SER NOTIFICADO DE LA FECHA A PARTIR DE LA CUAL --
PUEDE DISPONER DEL CREDITO.

El suscriptor del contrato de ahorro y préstamo tiene derecho a =-
que la institucion fe de aviso por correo certificado, o su Gltimo domicilio regis
frodo, de la fecha en que tenga derecho al otorgamiento del préstamo respecti—
vo.

Nuestra Ley sefiala que si e chorrador en un plazo de 180 dias a
partir de la fecha de notificacién no ejerce su derechn para hacer uso del crédi.
to la institucién ya no estard obligada al otorgamientc del mismo, e inclusive -

puede ilegar a dar por rescindido el contrato (art. 46g-V).

r).- DERECHOS ADICIONALES,

Ademds de los derechos relacionados, derivados de las distintas ~=
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disposiciones legoles citadas, quedan algunos otros derivados del mismo texto del
contrato que no pugnen o sean contrarios al espiritu en las normas legales. Para
finalizar estos derechos quedan enunciados en forma enunciativa y no limitativa.
Los terceros beneficiarios a que nos referimos en la clasificacion—
de los elementos personales que intervienen en el contrato de ahorro y prestamo,
sean a titulo gratuito o a titulo oneroso solamente adquieren derechos por los de
claraciones emanadas del suscriptor, y cuando éste fallece pasa-el beneficiario a
recibir los beneficios del contrato de acverdo con las disposiciones legales aplica
bdos y con las clausulas contractuales estipuladas.
E! tercero contrafista a que también nos referimos en Iineas ante—
riores tienen infervencidn en el contrato de ahorro y préstamo para la vivienda -
A familiar con mucha mayor frecuencio en virtud, de que lo reparacion, construc =
cién, o ampliocién del inmueble ‘debe ser contratada con este; sin perjuicio de—
las normas reglamentarias de supervision para mayor garantio del credito otorgado
y de la supervisién que corresponda a lo institucion que otorga el préstamo. De
lo onterior desprendemos que el contratista o constructor aunque sea tercero en -
la celebracion del contrato de ahorro y préstamo para la vivienda fomiliar, con-
trae obligaciones y adquiere derechos, con quien celebra el contrato de obra y-
que en este coso es el chorrador o suscriptor del contrato objeto de nuestro esty

dio,



Los elementos reales del contrato de ahorro y préstamo para la vivien

da familiar son:

1.- EL OBJETO
El objeto del contrato es: "la creacibn o transmisién de obligacio—-
nes o derechos y el objeto de &stos es una prestacién positiva o negativa: la dacién
de una cosa, el hecho que debe ejecutar el deudor o la abstencién a que &sté some-
tido. El objeto de fa obligacién se considera tambi&n como el objeto indirecto o -
mediato del contrato que la engendra."(7) Los derechos y obligaciones contrafdos -
por e|. banco y por el ahorrador o suscriptor han sido estudiados en |fheas anteriores-
- por lo que para sintetizar que las obligaciones contrafdas por el banco en resumen -
son: recibir y capitalizar durante el plazo convenido las cuotas fijas que peribdica
men.fe le entregue el ahorrador hasta que &ste constituya la garantfa mfnima y otor~—
gﬁr el crédito hipotecario al suscriptor hasta que la suma convenida en el contrato,~
desde el momente en que quede constitufda la garantfa mfima que sirve de base a -
dicho crédito. Los compromisos del ahorrador en resumen son: ahorrar cierta suma -
o garantfa mfnima, mediante depbsitos periédicos de cuotas fijas en el banco. Desti
nar el crédito concedido por el banco al logro del fin convenido en el contrato ga— .
rantizéndolo mediante hipoteca, y amortizando el mismo crédito en el plazo conve-

nido mediante la entrega de cuotas fijas o variables.

(7) Borja Soriano, Manuel, Teorfa General de las Obligaciones. México 1944 to
© mol p. 197, ‘
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2.~ SUMA SUSCRITA

"Es elemento real del contrato, consistente en cantidad que se inte=
gra con el monto de la garantfa mfnima constitufda con la cuota del suscriptor y con
el monto del crédito hipotecario o fiduciario que el banco conceda a aquél" .(8) --
De lo anterior desprendemos que suma suscrita es la cantidad fotal que se fija en el-

contrato de ahorro y préstamo para la vivienda familiar.

3.- LA GARANTIA MINIMA.

L3

"Es elemento real del contrato, consistente en la suma que el suscrip
tor debe constituir en el banco, en el plazo fijado en el contratoy mediante la en—
trega peribdica de cuotas fijas, que al finalizar el perfodo de ohorro debe servir de
base o de garantfa mfnima para que el banco pueda otorgar a faver del suscriptor 0 =
de sus beneficiarios crédito hipotecario o fiduciorio que seré destinado al logro del-
ffn previsto en el contrato, y cuyo monto ser8 varias veces mayor que lo garantfa -

mfnima" . (%)

4.- EL CREDITO HIPOTECARIO O FIDUCIARIO

"Es elemento real del contrato, consistente en la suma que el ban -
co pone a disposicidn del suscriptor, una vez integrada por &ste la garantfa mfnima-
de dicha suma con objeto de que el propio suscriptor realice la finalidad inmediata-

del ahorro".(10) "El objeto del crédito hipotecario o fiduciario es que el banco --

(8) Herntndez A. Octavio. ob. cit. p. 423.
(9) Hernfindez A. Octavio. ob. cit. p. 424.
(10) Hernéndez A. Octavio. ob. cit. p. 425.
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ponga a dispos..icién del suscriptor determinada cantidad de dinero que solo podré ser
destinada a: (la adquisicién de casas habitacibn y de edificios multifamiliores. La
construccidn de los inmuebles indicados; la reparacidn de los inmuebles indicados; y
la liberacibn de gravlmenes que pesen sobre dichos inmuebles). La consistencia y -
ubicacibn de estos inmuebles deben encontrarse dentro de las localidades en la que
expresamente la Secretarfa de Hacienda y Crédito POblico haya autorizado al banco
para operar. La eleccibn del inmueble corresponde a los suscriptores del contrato -
quienes pueden elegir libremente el inmueble que deseen comprar, construir, repa—
rar (art. 46g-l y X). Los inmuebles debertin estar asegurados contra incendio, terre_
moto y explosién, por el valor destructible de la propiedad (art. 4ég-VIll). En -~
cuanto al Ifmite del crédito nos encontramos que &ste no podrh exceder el 75% de la
suma suscrita, que no podr8 ser superior al monto que fije la Secretarfa de Hacienda
y Crédito POblico, oyendo al Banco de México y u la Comisién Nacional Bancaria,
pudiendo establecerse distintos montos para aplicacién regional (art. 46g-1V. En lo
que se refiere al diferimiento de negacién del crédita debemos distinguir cuando ope
ra por la Secretarfa de Hacienda y Crédito PGblico o por el banco. A requerimien -
to de la Secretarfa de Hacienda y Crédito PGblico, el banco diferir el cumplimien_
to de sus obligaciones contractuales con el suscriptor cuando las condiciones finan—
cieras y econbmicas del pafs lo justifiquen, después de conocer la opinién de la Co_
misién Nacional Bancaria y del Banco de México. (art. 46q). El crédito puede ser
diferido por el banco cuando el suscriptor no ofrezca suficiente garantfa para la in-

versibn del crédito, o hubiese efectuado sus pagos en forma irregular o cuya condi~
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cibn econdmica altere sustancialmente su capacidad de pago o por no haber usado -

el crédito en el tiempo sefialado en el contrato.

5.- LAS CUOTAS

Las cuotas las podemos clasificar desde diversos puntos de vista:

Por su finalidad en cuotas de ahorro (que son cantidades fijas que el
suscriptor entrega periddicamente al banco, durante el perfodo de ahorro, a ffn de -
integrar la garantfa mfnima que sirve de base a la institucidn para otorgar el crédito
objeto del contrato al suscriptor o a sus causa~-habientes). Cuotas de amortizacién -
(son contidades fijas y variables que el suscriptor entrega directamente al banco du-
rante el perfodo de amortizacién a fin de amortizar y de pogar a é&ste el crédito con
cedido. Las cuotas de amortizacién fijas son cantidades invariables, mensuales, ni
veladas, que el suscriptor entrega al banco para amortizar y pagar su crédito y que-
incluyen capital e infereses).

Del momento en que el suscriptor entrega al banco en relacién con -
el momento en que esté contractualmente obligado a hacerlo, en: cuotas ordinarias.
(Son cuotas ordinarias aquellas que cubre el suscriptor por los perfodos de ahorro o -
de amottizacién, en la cuantfay con la periodicidad convenidas en el contrato). -
Cuotas extraordinarias (Son cuotas extraordinarias las pagadas por el suscriptor en =
exceso de la cuantfa, o con anticipacién a la periodicidad, estipuladas en el con~-
trato, asf como aquellas que la Ley reputa como tales). Cuotas anficipadas (son ==
cuotas anticipadas las cantidades que el suscriptor entrega al banco con anterioridad

a la fecha del vencimiento correspondiente, para amortizar parcial o totalmente el-
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crédito concedido por éste). (11)

6.- LOS PLAZOS

"Plazos son elementos reales del contrato de ahorro y préstamo para-
la vivienda familiar consistentes en lapsos que la Ley o el reglamento fijan para que
dentro de ellos se realicen objeto del contrato y el banco y el suscriptor cumplan ==
sus obligaciones y ejerciten sus derechos". Los plazos fijados pc.>r laLey y por el re
glamento son obligatorios para quienes intervienen en el contrato de ahorro y présta.
mo o en su éiecuci6n, y solo los plazos no fijados en dichos ordenamientos pueden =
ser libremente determinados en el contrato”. (12) Entre los plazos que fija la Ley y

el reglamento tenemos:

a).~ INTEGRAR LA GARANTIA MIN IMA,

El plazo para integrar la garantfa mfnima queda sujeto al plan a que
el suscriptor o ahorrador hubiesen convenido en el contrato de ahorro y préstamos y-

puede ser a un afio, dos afios o tres afios.

b).- PLAZO PARA USAR EL CREDITO.

El suscriptor deber8 disponer de la suma suscrita dentro de los 180 -~

. A,
dfas, contados a partir de la fecha de notificacién por correo certificado que hubie_

se hecho el banco.

(TT) Herndndez A. Octavio. ob. cit. p. 439-440,
(12) Hernfndez A, Octavio. ob. cit, p. 441,
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c).~ PLAZO PARA TERMINAR LA EJECUCION DE LA OBRA.

La entrega de la suma suscrita seré hecha por el banco directamente
a los contratistas cuando se trate de obras de construccidn, ampliacién o reparacién
de inmuebles, en el plazo que se hubiese fijado para la entrega de la construccibn -
por el contratista, A los vendédores, cuando se trate de adquisiciones en el momen_
to de la firma, y a los acreedores cuando se trate de liberacién de gravémenes que -

también se hard a la firma de escrituras.

d).- PLAZO PARA LA RECUPERACION DEL CREDITO,

El suscriptor amortizar el préstamo hipotecario en cuotas mensuales
de amortizacibn no menores de la cantidad que se fija en el controto respectivo, du
" rante el perfodo que no podrb ser mayor de 10 afios, en las cuales se incluye la devo

lucibn del préstamo, més sus intereses.

e).- PLAZOS PARA PAGAR CUOTAS DE AHORRO.

El plazo para pagar las cuotas de ahorro es normalmente mediante pa
gos fijos y mensuales durante el tiempo o plan a que se ha obligado el suscriptor en
el contrato de ahorro y préstamo.

f).- PLAZO PARA DEVOLVER CUOTAS DE AHORRO EN CASO -~
DE RESCISION DEL CONTRATO.

El suscriptor previa notificacién al banco puede rescindir su contra—
to, en cuyo caso el banco devolverd las cantidades recibidas en conceptos de aho--

rro ordinarios y extraordinarios, y los infereses correspondientes, dentro de los 60--
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dfas siguientes a la notificacién.

g9).- PLAZO PARA DEVOLVER CUOTAS EN CASO DE RESCIC ION
AUTOMATICA. '

El contrato podré ser rescindido por parte del banco en los casos en-
que el suscriptor falte al pago de 3 cuotas consecutivas de ahorro, el banco devolve
r& las cantidades entregadas por concepto de ahorro 30 dfas después al vencimiento-
de la tercera cuota no cubierta.

h).- PLAZO PARA REHABILITAR EL CONTRATO EN CASO DE RES
CISTON AUTOMATICA,

El suscriptor podré rehabilitar el contrato si entrega una de las cuo—
tas periédicas vencidas dentro de los 30 dfas siguientes al vencimiento de la tercera
cuota no cubierta.

i).= PLAZO PARA COMPUTAR INTERESES SOBRE EL CREDITO Hi-
POTECARIO.

El suscriptor pagar al banco un interés del 8% anual sobre saldos in
solutos mensuales del préstamo otorgado al plazo convenido que no podré exceder -~
de 10 afios.

Entre los elementos de validez del contrato a contrario sensu de lo =
dispuesto en el arifculo 1795 del Cédigo Civil vigente tenemos: la capacidad de -~
las partes, la ausencia de vicios del consentimiento, que su objeto motivo o ffn sea
ifcito, y que el consentimiento se manifieste en la forma que la Ley establece.

El artfeulo 1795 del Cddigo Civil vigente nos dice: El contrato pue
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I.- PORINCAPACIDAD LEGAL DE LAS PARTES O DE UNA DE -
ELLAS; '

i1.- POR VICIOS DEL CONSENTIMIENTO:

Hi.- PORQUE SU OBJETO, O SU MOTIVO O FIN, SEA ILICITQ;

IV.- PORQUE EL CONSENTIMIENTO NO SE HAYA MANIFESTA
DO EN LA FORMA QUE LA LEY ESTABLECE. -

1.- INCAPACIDAD.

La palabra incapacidad de;igna algunas veces a personas privadas de
ciertos derechos. La misma expresibn de incapacidad ordinariomente se aplica a -~
personas que poseen todos sus derechos, pero que no tienen el libre ejercicio de -~
ellos, como los menores de edd d, los demés sujetos a interdiccién, asf, pues hay in
capacidad de goce y de ejercicio. A contrario sensu la copacidad jurfdica es la ac
titud para ser sujetos de derechos y hacerlos valer. Hay pues dos especies de capa -

cidad, la copa;idud de goce y la de ejercicio.

a).- INCAPACIDAD DE GOCE.

Como ejemplo de esta especie de incapacidad citaremos el caso de ~
los extranjeros que no tienen derecho para adquirir el dominio de las tierras-y aguas
y sus accesorios ni para obtener concesiones de explotacién de minas etc. El Estado
sin embargo puede concederles ese derecho siempre que convengan ante la Secreta -
rfa de Relaciones Exteriores en considerurge como nacionales respecto de dichos bie_
nes y en no invocar por lo mismo la proteccidn de su gobiemo por lo que se refiere -

a aquellos, bajo la pena en caso de faltar al convenio, de perder en beneficio o la
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nacién, los bienes que hubieren adquirido en virtud del mismo. Esta incapacidadde
goce podrfa darse en el contrato de ahorro y préstamo para la vivienda familiar en -
el supuesto de que un extranjero quisiera adquirir por medio de &ste contrato una ==
propiedad que quedara dentro de una faja de cien kilémetros a lo largo de la fronte_
ra, de cincuenta kildmetros en las playas; y que por ninglin motivo pueden los extran
jeros adquirir el aominio directo sobre dichas tierras seglin prohibicién expresa del -

artfeulo 27 Constitucional .

b).- INCAPACIDAD DE EJERCICIO.

La capacidad de la regla y la incapacidad la excepcién. Nuestros -
cbdigos civiles declaran expresamente que son hébiles para contratar todas las perso.
nas no exceptuadas por la Ley. (art. 1789 del Céd. Civ. vigente).

Tienen incapacidad general de contratar los menores de edad, los ~=
mayores de edad privados de inteligencia por locura, idiotismo, o imbecilidad, aln
cuando tengan intervalos lGcidos, los sordomudos que no saben leer ni escribir y por
ellos deben contratar sus representantes a veces con autorizacibn judicial. Un caso
de incapacidad especial en funcién del contrato de ahorro y préstamo para la vivien
da familiar lo tendrfamos segn el artfculo 173 del Cod. Civ. vigente que dice: "El
marido y la mujer, menores de edad, tendrén la administracién de sus bienes, en los
términos del artfculo que precede, pero necesitarfn autorizacibn judicial para ena~
jenarlos, gravarlos o hipotecarlos y un tutor para sus negocios judiciales". Dicha -

incapacidad operarfa en la mujer casada menor de edad que tuviera que constituir =

una hipoteca como garantfa del préstamo, una vez que hubiese integrado la suma -~
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suscrita y en virtud de la cual le diera derecho a un préstamo, de acuerdo con el ==
contrato celebrado. Desde luego dicha incapacidad serfa subsanable obteniendo la

autorizacién judicial respectiva.

2.~ VICIOS DEL CONSENTIMIENTO,

El cbdigo de 28 al enumerar las causas por las cuales puede ser invali
do el contrato, comprende en esa enumeracidn los vicios del consentimiento (art. --
1795-11) ademés en su capfiulo denominado contratos tiene una subdivisién que lle -
va por rubro "Vicios del Consentimiento" cuyo primer artfculo el 1812, empleando -
la terminologfa del art. 1109 del Cédigo de Napolebn dice que: "el consentimien -
to no es vélido si se ha dado por error, arrancado por violencia o sorprendido por -
dolo". De lo anterior pasamos a ver los conceptos de error asf como sus diferentes -
especies, que se entiende por violencia, y que es el dolo, a reserva de ver su fun--
cidn dentro del contrato de ahorro y préstamo para la vivienda familiar.

Error. Concepto. Tradicionalmente se ha dicho que el error esv la -

falsa representacién de la realidad, y puede ser:

a).- EL ERROR DE ARITMETICA O DE CALCULO,

S6lo da lugar a su reparacibn o sea que solo da lugar a su rectifica—
" cibn. Dicho error es muy posible que se de en el contrato de ahorro y préstamo para

la vivienda siendo subsanable con su sola rectificacién.

b).- ERROR DE HECHO.

Este error recae sobre hechos materiales y puede presentar tres gra'=-
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dos de gravedad, segln los cuales sus efectos varfan, ya impide la formacién del

contrato, ya lo hace simplemente anulable ya carece de influencia sobre &l. En el

primer caso se dice que hay error obstbculo. En el segundo caso se dice que hay

error nulidad; y en el teccero error indiferente.

(a).- EL ERROR OBSTACULO.

Es el que impide la formacibn del contrato y hay veces en que el

consentimiento es solo aparente. Esto acontece principalmente en dos hipbtesis:
cuando hay un error en la naturaleza del contrato y cuando hay error en la identi==
dad del objeto.

Desde luego creemos que el error obstlculo no se darfa en el contra-
to. de ahorro y préstamo en virtud de que no da lugar a tener una equivocacibén en =
cuanto a su naturaleza, ya que el contrato -es elaborado de antemano por el banco,
tampoco se darfa el caso de tener error en cuanto a la identidad del objeto p-or estar

éste completamente claro en el contrato de ahorro y préstamo.

(b).- EL ERROR NULIDAD.

Es error de ambos contratantes o de uno de ellos, se ha discutido si -
el vicio del consentimiento no resulta sino de un error comin a ambas partes o si bas
ta con un error unilateral; el Cédigo de 84 en sy art. 1296 considera ambos casos ==
cuando dice que: el error de hecho anula el contrato cuando: "si es combn a am—-
bos contratantes sea cual fuere la causa de que proceda” y "si recae sobre el motivo

u objeto del contrato", esta segunda fraccibn se refiere sin duda al error de uno  so




o de los contratantes ya que la fracci®n primera se refiere al error de ambos contra_
tantes. El Cbdigo de 28 considera expresamente como vicio del consentimiento el =
error de cualquiera de los contratantes. Es sumamente diffcil que en el contrato de
ahorro y préstamo se de al error nulidad ya que el contrato se encuentra aprobado ==
por la Comisidn Nacional Bancaria una vez que el banco lo somete a su considera--

¢ibn y aprobacibn.

(c).- EL ERROR INDIFERENTE.

E‘sfe ;arror es el que recae sobre cualidades secundarias del contrato,
sobre motivos no determinantes de la voluntad. Este error no invalida el contrato =
por que la Ley no dispone que produzca su nulidad. Este tipo de error si se Ilegara-
a presentar en el contrato de ahorro y présﬁ:mo no tendrfa ninguna relgvoncio, ya -

que no producirfa ningln efecto.

c).- ERROR DE DERECHO.

El errﬁr de derecho nu anula el contrato dice el art. 1296 del Cédi~

go de 84 al contrario, el Cédigo de 28 en su art. 1813 dice: "el error de derecho -
,

o de hecho invalida el contrato cuando recae sobre el motivo determinante de la vo
luntad de cualquiera de los que contratan si en el acto de celebracibn se declara --
ese motivo o si se prueba por fas circunstancias del mismo contrato que se celebrd ~-
en el falso supuesto que lo motivb y no por otra causa". Creemos que en el contra-
fo de ahorro y préstamo no se da &ste tipo de error en virtud de que dicho contrato -

se encuentra regulado por la Ley en una forma especffica que no darfa lugar a que -
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procediera el error de derecho.

Como vicios del consentimiento tenemos también el dolo y la malafé
el temor reverencial y la intimidacién o violencia. Vicios del consentimiento que -
creemos nosotros no se dan en el contrato de ahorro y préstamo para la vivienda fa—

miliar, por lo que solamente haremos una simple referencia a los mismos.

d).- ELDOLO Y LA MALAFE.

El dolo son las maquinaciones o artificios de una de las part=: para -
inducir a otra al error. La mala f& es la disimulacién del error de uno de los contra.
tantes una vez conocido. La diferencia entre ambos es que el dolo es activo y la -
mala f& pasivo pero ambos importan siempre premeditacién y propésito de engafiar o
de un desengafiar cuando el error ha nacido naturalmente. Como se puede observar
dichos vicios no tienen aplicacién en el contrato de ahorro y préstamo para la vi~==
vienda familiar, en el supuesto de que el banco quisiera engafiar a un cliente, cosa
que desde luego queda deshechada por improcedente. Sin embargo si podrfa darse -
lo queuho tlamado dolo bueno como decfan los romanos Dolus Bonus a aquél cuando
el proponente o anunciante faculta al examen de la cosa y lo lleva su astucia hasta
sugestionar a la otra parte contraria, dicho de ofro modo, el banco se puede valer -

de argucias y sugestiones para colocar sus contratos de ahorro, desde luego sin enga

fiar al cliente, por que si lo engafia entonces es causa de invalidez del contrato.

e).- EL TEMOR REVERENCIAL,

Estos son los casos cuando se dice que no hay intimidacién o violen—

a
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cia. Cuando sblo hay abuso de autoridad, o el temor de desagrodar a determinada -
persona a la que se debe sumisién y respeto. Vicio de la voluntad completamente -
irrelevante para el contrato de ahorro y préstamo ya que creemos es imposible de ~-

darse en nuestro medio.

f).- LA INTIMIDACION O VIOLENCIA.

Se dice que "hay intimidacién o violencia cuando se emplea la fuer-
za ffsica o amenazas que importe peligro de perder la vida, la honra, la libertad, la
salud o una parte considerable de susbienes del contratante, de su cdnyuge, de sus-
descendientes, de sus ascendientes o de sus parientes colaterales dentro del segundo
grado". (art. 1819 C8d. Civ.). Dicho vicio del consentimiento no se da en el con-
trato de ahorro y préstamo para la vivienda familiar en virtud de que el banco no ==
puede por ningln motivo presionar a un cliente a que suscriba un contrato, y mucho

menos que empleara la fuerza ffsica.

3.- FIN O MOTIVO DE LA VOLUNTAD LICITO.

El Cédigo Civil vigente en su artfculo 1831 nos dice que: “el fin o=
motivo determinante de la voluntad de los que contratan tampoco debe ser contrario
a las Leyes de orden plblico ni a las buenas costumbres”. En nuestro derecho, el -
fin o motivo de la voluntad que es ilfcito da lugar a la invalidez del contrato”.

Galindo Guameros (13) nos dice: “el fin o motivo por el que el sus

criptor y el banco, esto es ambos contratan, celebran el contrato de ahorro y présta

(13) Galindo Guameros Gustavo. ob. cit. p. 207,



mo es: constituir en poder del banco la suma suscrita, con sus respectivas aportacio_
nes, a ffn de que sea puesta a disposicibn del suscriptor para adquirir su casa-habita
cibn. Alrededor de esta finalidad tiene que coincidir las declaraciones de voluntad
de ambos contratantes. Ni el suscriptor ni el banco pueden hacer caso omiso de es-
te propbsito, sino por el contrario, dichos contratantes tienen que tener presente la
misma finalidad. Dicho en otras palabras, la causa final que determina a las partes:
a crear la rt;loci6n jurfdica es la misma para el suscriptor que para el banco. Ahora
bien, el ffn o motivo determinante por el cual el suscriptor contrae la obligacién -~
de ahorrar es el préstamo prometido por el banco; el ffn o motivo determinante por-
el cual el banco contrae la obligacién de prestar, es el ahorro al que se obliga el -
suscriptor”. De lo anterior conclufmos que en el contrato de ahorro y préstamo el -
ffn o motivo determinante de la voluntad de ambos contratantes es una finalidad co-
mbn.

Para el estudio de los elementos formales de la operacibn de ahorro -
y préstamo para la vivienda familiar el artfculo 1795 del Cédigo Civil vigente nos -
dice: "el contrato puede ser invalidado" y agrega en su fraccién 1V "porque el con
sentimiento no se haya manifestado en la forma que la Ley establece". En el contra
to de ahorro y préstamo para la vivienda familiar, ademés de ser estrictamente nece
sario que conste por escrito se deben contener los principales derechos y obligacio—
nes de las partes.

Para el estudio del aspecto formal del contrato seguiremos las autori_

zadas ideas del Lic. Octavio A. Herntindez quien nos dice: "los elementos formales
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del contrato de ahorro y préstamo para la vivienda familiar son tres". (14)

1.- LA SOLICITUD.

La solicitud no creemos que sea jurfdicamente esencial al contrato -
de ahorro y préstamo para la vivienda familiar, aunque la costumbre de las institu~-
ciones como pre&mbulo a la celebracibn del contrato la ha hecho indispensable. --
Por si misma la solicitud puede ser: a).- escrita y que tendrfa un cricter meramente
probatorio b).= verbal si las instituciones de ahorro y préstamo la admitieran y que-
consistirfa en una pura manifestacién verbal de la voluntad del futuro suscriptor.

De lo anterior intentaremos dar un concepto de'que es lo que se en—
tiende por solicitud como prembulo a la celebracién del contrato de chorro y présta
mo para la vivienda familiar. Solicitud es instancia escrita o verbal Jue una perso-
na hace ante una institucién de ahorro y préstamo, para adquirir el carficter de sus—
criptor o titular y obtener de &sta determinados derechos, a cambio de contraer cier

tas obligaciones para con ellas.

2.- LOS RECIBOS DE LAS CUOTAS.

El recibe es un elemento formal como documento probatorio, de pri-
mera importancia, puesto que en &l queda asenteda la cantidad y vencimiento que -
se paga. Son documentos que ante cualquier contingencia que se presentara en el »
contrato de ahorro y préstamo para la vivienda familiar, servirfan de base para deter

minar la procedencia o improcedencia en el caso de rescisién del contrato.

(T4) Hernandez A. Qctavio. ob. cit. p. 127 y 444,

L # TR FIIE O
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3.~ EL TESTIMONIO DEL CONTRATO.

Nuestra Ley Bancaria determina con bastante precisién la forma del=
contrato de ahorro y préstamo para la vivienda familiar e indica que cléusulas debe
contener asf nos dice: "se perfeccionariin mediante la celebracién del contrato res-
pectivo, que contendré todas las condiciones a que quedarén sujetas y en el que de_
ber& constar la obligacién de otorgar créditos a los ahorradores de acuerdo con el -
art, 46g (art. 46d-1). El artfculo 461 de la Ley Bancaria dispone que la propia Co-
misidn Nacional Bancaria aprobard todos los modelos impresos tanto de solicitudes y
de recibos de cuotas, como de los contratos de ahorro y préstamo. De acuerdo con-
dichos modelos impresos y aprobados, los contratos de ahorro y préstamo para la vi -

vienda familiar deberfin contener, adem&s de los datos generales del banco (nombre,

- capital autorizado, capital exhibido, domicilio, etc.) Asf como las cléusulas relati

vas a:
d).~ Monto de la suma suscrita.
b).- Gastos bancarios.
¢c).= Cuotas ordinarias de ahorro.
d).- Derecho a la obtencién del préstamo hipotecario.
e).- Cuotas antfcipudas.
f).- Cuotas extraordinarias de ahorro.
g).- Aplicacién de ahorros y de intereses.
h).- Uso de la suma suscrita.

i).- Uso del crédito.



j).= Rescisién del contrato.
‘ k).- Cesibn y conversibn de planos.
1).= Seguro de vida del suscriptor.
b m)- Designacién de beneficiario.
n).- Privilegios del contrato. (15)

Las cléusulas relativas al contrato de ahorro y préstamo para la vi—-

vienda familiar sefialadas en los incisos anteriores, han sido estudiadas en los diver-

sos puntos de este estudio y que son en resumen las principales en la estructura jurfdi
)

ca del contrato.

I
{
}
{

{T5) Hernéindez A. Octavio. ob. cit. p. 449.



TEXTO DEL CONTRATO DE AHORRO Y PRESTAMO PARA .
LA VIVIENDA FAMILIAR QUE CELEBRA EL BANCO INTER
NACIONAL INMOBILIARIO, S.A., CON EL SUSCRIPTOR
O AHORRADOR. REPRODUCCION HECHA CON EL CON
SENTIMIENTO DEL SR. LIC. GUSTAVO GALINDO GUAR

NEROS GERENTE FIDUCIARIO DE DICHA INSTITUCION.



BANCO 'INTERNACIONAL INMOBILIARIO, S.A.
INSTITUCION FIDUCIARIA Y DE AHORRO Y PRESTAMO PARA LA
VIVIENDA FAMILIAR 5 DE MAYO 19
CAPITAL AUTORIZADO TELEFONO
$ 10.000.000.00 . 21-89-00
CAPITAL EXHIBIDO
$ 7.000.000.,00 México, D.F.

SUMA SUSCRITA

CONTRATO DE AHORRO Y PRESTAMO PARA LA VIVIENDA FAMI
LIAR que celebran por una parte el Banco Intemacional Inmobiliario, S.A., que en
lo sucesivo sel denominart el "Banco" y por ofra parte. civviiesianietiesasrinne
quien en lo sucesivo se designarl el "Suscriptor”, en los siguientes términos:

1.~ El Banco estd autorizado por la Secretarfa de Hacienda y Crédi_
to PGblico, para realizar operaciones de Ahorro y Piéstamo para la Vivienda Fami-=
liar, en los términos del presente Contrato.

I1.- Con sujecién al Capftulo VIl del Tftulo [l de la Ley General -
de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares y su reglamento, el presen-
te contrato tiene por objeto proporcionar al Suscriptor, mediante un préstamo hipote
cario, los medios necesarios para la construccidn, adquisicién, reparacién, amplia=

cibn y liberacibn de los grévamenes hipotecarios de una casa habitacibn, en un edi_
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ficio unifomiliar o multifamiliar de acuerdo con las siguientes:

CLAUSULAS

PRIMERA.- SUMA SUSCRITA.~ Se fija el monto total de la suma -
suscritaen $..... Creeieeen segbnelplan................ por el cual el suscrip-
tor integrarli en el Bonco, por concepto de cuotas de ahorro, la cantidad de --
$.ciiiiiiiis.. equivalente al... 25...% como mhimo de la suma suscrita, Es—
tos ahorros, asf como los extraordinarios, gonarfn un interés det 4% anual.

SEGUNDA.~ GASTOS BANCARIOS.- El suscriptor pagaré al Ban-
co por concepto de Gastos Bancarios, lo contidadde $............. equivalente
al 3.25% de la suma suscrita. El suscriptor podré pagar los Gastos Bancarios de con
tado en una sola exhibicién, o diferirlos durante todo el perfodo de chorro, en la in
teligencia de que en esta segunda forma de pago, las primeras cuotas se aplicarn =
fntegras a cubrir los Gastos Bancarios. En caso de rescisidn, el Banco conservaré -
el importe correspondiente a estos Gastos Bancarios, devolviendo Gnicamente lo es-
pecificado en la Cléusula D&cima Tercera.

TERCERA.- CUOTAS ORDINARIAS DE AHORRO..- Para cubrir las
obligaciones a que se refieren las clfusulas anteriores y habiendo optado el suscrip~
tor por anticipar, diferir el pago de los Gastos Bancarios, enterard en el Banco cuo_
tas mensualesde $....0iieniiins cada una, durante......... meses como mfnimo,
que pogar en las Oficinas del Banco dentro de los primeros cinco dfes de cada mes.

CUARTA .- DERECHO A PRESTAMO HIPOTECARIO.- Unc vez que

el Suscriptor Ilene los requisitos que sefalan las cléusulas anteriores, el Banco convie



ne en otorgarle un préstamo hipotecario hasta por la cantidad de $...ceevevnnnnn

equivalente al.[.75...% de la suma suscrita, y precisamente por la suma que resul-

te de la liquidacién correspondiente.

El suscriptor amortizarg dicho préstamo con cuotas mensuales de amor
tizacibn no menoresde $............... durante un perfodo que no podrs ser ma—
yorde.......... meses, en las cuales se incluye la devolucién de! préstamo, mébs-
sus intereses.

QUINTA.- CUOTAS ANTICIPADAS.- Cuando asf convenga a sus-
intereses, el suscriptor podr§ anticipar el pago de una o més Cuotas Ordinarias no -
Vencidas. En este caso el Banco se obliga a aplicarlas de inmediafo, déndoles el -
tratamiento que corresponde a toda cuota ordinaria.

SEXTA.- CUOTAS EXTRAORDINARIAS DE AHCRRO .~ Durante el
perfodo de infegracién, el suscriptor podré entregar al Banco cuotas extraordinarias
no sujetas a periodicidad. El pago de cuotas extraordinarias no liberard al suscrip—
tor de la obligacién de cubrir reguiarmente las cuotas ordinarias.

Las cuotas exiraordinarias podréin tener a opcidn del titular, las si—-
guienfes op!ica;iones:

a).- Cubrir cuotas atrasadas.- Podr8 el suscriptor cubrir las cuotas no pagadas in-=
mediatas anteriores a la fecha de la entrega, en la inteligencia de que seréin-
necesarias dos cuotas ordinarias para cubrir cada cuota atrasada, sin perjuicio
de lo dispuesto en el inciso a) de la Cl6usula Décima Cuarta.

b).- Reducir el perfodo de amortizacién.~ Las cuotas extraordinarias no aplicadas
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en la forma prevista en el inciso a) acortaréin el plazo de amortizacibn.
En todo caso, los ahorros extraordinarios y los intereses de los ahorros ordina=
rios y extroordinarios con excepcibn de los importes destinades a complemen—
tar el porcentaje de integrocibl;u, deberfin aplicarse o la reduccibn del plazo -
de amortizacibn, de manera que el suscriptor pague durante un plozo menor -
la misma mensualidad.
Acortar el perfodo de ohorro.~ Podréin aportarse cuotas extracrdinorias con el
objeto de reducir el perfodo de ahorro.
Para cada plan, slo se tomarlin en consideracibn las cuotos extraordinarias -
pagadas durante los meses que se especifican, debiendo entregar el suscriptor
en cada caso y por cada mes de reduccién, las cuotas por millar de suma sus—
crita anotados en el cuadro siguiente:

PLAN D-5 D-6 D-7 D-8
Primeros meses durante los -
cuales se aceptan pagos - 20 24 28 32
extras para este objeto.

Reduccibn mbxima de pe -
rfodo de_ahorro en meses. 20 24 28 32

Cuota adicional por miflar
de suma suscrita y por mes $9.50 $7.10 $6.60 $5.80
de reduccibn.

SEPTIMA .- DEVOLUCION DE AHORROS E INTERESES.- El Banco

devolvert fas cuotas ordinarias de ahorros, las extraordinarias y los intereses corres-

pondientes, cuando el suscriptor hoga uso de la suma suserita.

Dichas cuotas més sus intereses, sblo podréin retirarse anticipodamen



te en caso de rescisién del Contrato.

OCTAVA.- AVISO DE ADJUDICACION. - Una vez constituldo el
porcentaje de integracibn, mediante el pago regular de las cuotas de ahorro y trans_
currido el plazo a que se refiere la Clbusula Tercera, el Banco notificarb al suscrip_
for, por correo certificado al Gitimo domicilio registrado, que puede hacer uso de -
la suma suscrita.

NOVENA.- PLAZO PAkA DISPONER DE LA SUMA SUSCRITA.- -
El suscriptor deberd disponer de la suma suscrita dvenfro del plazo de 180 dfas conta-
dos a partir de ta fecha de Notificacidn a que se refiere la Cléusia anterior.

Durante el tiempo en que el suscripfon: no efercite este derecho debe_
r& confinuar pagando las cuotas de ahorro establecidas. Las entregas hechas por es
te concepto se consideraréin como pogos extraordinarios.

DECIMA .- USQ DEL PRESTAMO.- Para obtener el oforgamiento -
del géstamo, el suscriptor deber& llenar los siguientes requisitos:

a).- Destinar8 la suma suscrita a la adquisicién, construcci®dn, reparacidn y amplia
¢cidn de una casa habitacién, o de viviendas en edificios multifamiliares, o a
fa liberacitn de los gravémenes hipotecarios que pesen sobre inmuebfes de ==
esas caracterfsticas.

b).- E! préstamo deber8 estar garantizado con hipoteca en primer lugar, sobre el -
inmueble objeto de la inversibn..

c).= El inmueble objeto de la inversién deber& estar ubicado en zonas que cuenten

con todos los servicios de urbanizacibn, y precisamente dentro de alguna de =



d).-

e).-

f).-

g).-

h).=

- BB =

las poblaciones de la RepGblica en las que el Banco esté autorizado para ope-

rar, mismas que estln listadas en el presente contrato.
El valor del inmueble debert ser igual o superior al importe de la suma suscri-
ta. La estimacibn del valor del inmueble o de la obra en construccidn, am--

pliacién o reparacibn, serd practicada por los peritos sefialados por el Banco.

"En los casos de adquisicibn de terreno y construccibn, podré destinarse a la--

compra del terreno una cantidad que no exceda del 35% de la suma swscrita,
El suscriptor podré suscribir uno o varios contratos, pero el valor conjunto del
préstamo por los contratos suscritos, no podré ser superior a la suma de --
$60,000.00, los que podrl destinar para una o varias c;.asa habitacién, en edi_
ficios unifamiliares o multifomiliares. El crédito a que se refiere este inciso -
ser por unidad fomilior de habitacidn. (Ley del 30 de diciembre de 1954).
El suscriptor tiene plena facultad de eleccibn respecto del inmueble que de~-
sea adquirir, o de la empresa constructora o contratista cuyos servicios desee-
utilizar, sin embargo, el Banco se reserva el derecho de aprobar planos, asf - -
como de imponer en el contrato de obras o de compra, las cléusulas que esti-~
me necesarias para gorantizar la odecuada inver.si6n de la suma suscrita, asf -
como de aprobar el precia de la compra, la solvencia y competencia de quie-
nes deban ejecutar la obra y cualquiera otra exigencia que tienda a mejor .- -
garantizar la inversién.

El banco se reserva el .d.erecho de suspénder el préstamo si la obra se inicia -

antes del otorgamiento del préstamo sin su autorizacibn, o si el tftulo de pro—
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piedad no fuere perfecto a su juicio.

i).~ Laentrega de la suma suscrita serd hecha por el Banco directamente a los con.
tratistas cuando se trate de obras de construccidn, ampliacién o reparacibn de
inmuebles; a los vendedores, cuando se trate de adquisiciones y a los acreedo_

[
res cuando se trate de liberacibn de gravémenes.

). El suscriptor pagart al Banco un interés del 8% anual sobre saldos insolutos -~

mensuales del préstamo otorgado.

k).~ El suscriptor amortizar8 el préstamo por el sistema de pagos mensuales nivela—
dos, donde se incluye capital e inter8s. Estos pagos deberbin efectuarse el -~
dfa primero de cada mes en las Oficinas del Banco.
El suscriptor podrb efectuar amortizacidnes parciales o liquidar totaimente su-
préstamo, en cualquier momento del perfodo de amortizacién, desconténdole.
el Banco, en este caso, los intereses correspondientes.
Igualmente podr& acumular fondos especiales durante el perfodo de ahorro, o=
después de la adjudicacién del préstamo, para ser destinados a amortizaciones
parciales con el fin de reducir el perfodo de amortizacién, &stos fondos ten—=
drén el mismo tratamiento, en cuanto a intereses y refi‘ros, que las cuotas ex=-
traordinarias de ahorro.

1).- Durante el tiempo que duren las obras de construccibn, reparacibn o amplia--
cibn del inmueble, losintereses se computaréin sobre la parte del préstamo --
que efectivamente se hubiere ejercido. Estos intereses podrlin ser cubiertos a

la terminacién de las obras o considerarse como parte accesoria del crédito. -



m) .-

n).~

o).

P
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Se considerarl que se ha utilizado el crédito, en la medida en que las entre-

gus que el Banco haga por cuenta del suscriptor, excedan de los ahorros acu -
mulados.

Los pagos de amortizacién deberfin cubrirse cuando se trate de adquisicién o -
liberacibn, a portir del mes siguiente en que se hubiere perfeccionado la ope_
racibn; cuando se trate de construccibn, ompliacibn o reparacién, a partir --
del mes siguiente de la fecha en que la obra se hubiere terminado, o en su de
fecto, a partir del plazo de seis meses que se contar desde la fecha de otorga
miento del crédito.

El suseriptor deber§ continuar cubriendo cuotas mensuales equivalentes a las -
ordinarias de ahorro, hasta que no empiece a cubrir su servicio de omortiza--
cibn. Estas cuotas se le computarfin como pogos extraordinarios.

El inmueble deber& asegurarse contra el riesgo de incendio por su valor des--
tructible. El pago de la prima serb por cuenta del suscriptor.

Los gastos que deban hacerse por concepto de avallo, inspeccién de obra, es
crituracibn y pago de impuestos, serbin por cuenta y cargo del suscriptor.

DECIMA PRIMERA.- DIFERIMIENTO DEL PRESTAMO.- El Banco -

podrb diferir el otorgamiento de) préstamo, previo aviso al suscriptor, en los siguien

tes casos:

a).-

Si el suscriptor incurre en la falta de pogo de su cuota mensual, el diferimien
to en el otorgamiento del préstamo se computaré a razén de un mes, por cada

cuota no cublerta, salvo lo dispuesto en la cléusula 6a. inciso a).
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b).- Sila capacidad econdmica del suscriptor sufre modificaciones desfavorables -
en relacién a la que tenfa a la fecha de celebracién de este contrato, mien--
tras no garantice a satisfaccién del Banco la recuperacién del préstamo que se
le va a otorgar.

DECIMA SEGUNDA.- A requerimiento expreso de la Secretarfa de
Hacienda y Crédito PGblico, el Banco diferiré el cumplimiento de sus obligaciones-
contractuales con el suscriptor, cuando las condiciones financieras y econdmicas --
del pafs lo justifiquen.

DECIMA TERCERA.- RESCISION .- El suscriptor podrt rescindir es
te contrato en cualquier momento de la vigencia del mismo, previa notificacién al-
Banco, en cuyo caso el Banco devolverd las cantidades recibidas en concepto de --
ahorros ordinarios y extraordinarios, y los intereses correspandientes, dentro de los=
60 dfas siguientes.

DECIMA CUARTA .- Este contrato podrd ser motivo de rescisién por
parte del B;:nco en los siguientes casos.

a).- Por falta de pago de tres cuotas consecutivas de ahorro, pero el suscriptor po~
dré rehabilitarlo si entrega una de los cuotas periédices vencidas dentro de -~
los treinta dfas siguientes al vencimiento de la tercera cuota no cubierta.

b).- Cuando el suscriptor no disponga de la suma suscrita dentro del plazo de 180 -
dfas a que se refiere la Cléusula Novena, o por las causas indicadas en el in-
ciso b) de la Cléusula Décima Primera.

).~ Cuando el suscriptor no cubra tres cuotas consecutivas del plazo en que debe-



disponer de la suma syscrita,
DE&:IMA QUINTA.- TRANSFERENCIAS Y CONVERSIONES.~ Ef-
suscriptor podrb transferir este contrato, cambiar de plan y de suma suscrita, previo
aprobacibn del Banco. Las conversiones de planes sélo podrén efectuarse a otros de

mayor perfodo de integracibn.

BENEFICIOS ADICIONALES
DECIMA SEXTA.~ SEGURO DE VIDA.~ El Banco gestionar a fa--
vor del suscriptor que asf lo solicite, un seguro de vida que tienda o cubrir el saldo
insoluto del préstamo otorgado.
DECIMA SEPTIMA..- BENEFICIARIO.~ Para el caso de fallecimien

to el suseriptor nombra beneficiario de este contrato ... . .... Cetseersanseesanms

quien tendr§ los siguientes beneficios:

a).~ En tanto no haya dispuesto el suscriptor de los ohorros acumulados con sus inte
reses retirar unos y ofros, sin necesidod de autorizacin fiscal, siempre que -
no excedan de la contidad de $15,000.00, de confomidad con lo dispuesto ~
por el Artfculo 117 de la Ley General de Instituciones de Crédito y Organiza.
ciones Auxiliares; o bien.

b).- De comln acverdo con el Banco a ;onﬁnuar con el contrato en los téminos -
estipulados por el suscriptor.

¢c).- El suscriptor podré cambiar el beneficiario cuantas veces lo desee,’ con sblo -

presentar al Banco una solicitud por escrito indicando ef cambio requerida, y
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el testimonio de este contrato para efectuar las anotaciones correspandientes.
DECIMA OCTAVA.- IMPUESTOS.- Este contrato asf como los reci
bos que se expidan durante el perfodo de ahorro y amortizacibn no causarén impues-
tos del Timbre, de conformidad con el Art. 155 de fa Ley General de Instituciones -
de Crédito y Organizacidnes Auxiliares. |
DECIMA NOVENA.- INEMBARGABILIDAD.- Los ahorros consﬁhf
dos en virtud de este contrato y hasta por la cantidad de $50, 000.00 por titular son
inembargables de conformidad con el Art, 118 de la Ley General de Institucionesde
Crédito y Organizaciones Agxiliores, excepto cuando se trate de hacer efectiva la-

obligacién de ministrar alimentos o de solventar los créditos concedidos por el Banco.

DISPOSICIONES GENERALES

VIGESIMA .- Cuaiquier conflicto que se suscite con motivo de este
Contrato, deberts someterse a un procedimiento conciliatorio ante {a Sfa. de Ha---
cienda y Crédito Plblico. Si l::: resolucibn que esta dicte no fuere aceptada por al-
guna de las partes quedarén expeditos sus derechos para ocurrir ante los Tribunaies -
competentes, de acuerdo con el Artfculo 46T, de la Ley General de Instituciones -
de Crédi‘to y Organizaciones Auxiliares, los que no darén entrada a ninguna deman_
da sin que se haya agotado previamente el procedimiento administrativo.

Las partes convienen en que los Tribunales de México, D.F., serbn-
competentes para resolver las diferencias que surjan con motivo de este contrato, re
nunciando a cualquier otra jurisdiccidn.

VIGESIMA PRIMERA.~ El suscriptor de este contrato declara expre-
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samente que conoce las Obligaciones y Derechos que le corresponden de conformidad
con las Cléusulas del presente Contrato y que son de su entera satisfaccién.
VIGESIMA SEGUNDA.- Este Contrato entraré en vigor al ser acep_
tado por el Banco y para su constancic; y conformidad el Banco expedirt debidamen-
te firmado, un Testimonio que reproduzca textualmente su contenido, y el cual se -

entregar8l al suscriptor en tanto que este original ser§ conservade en los a rchivos --

del Banco.

a de de 19

BANCO INTERNACIONAL INMOBILIARIO, S. A.

EL SUSCRIPTOR
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Il.- TERMINOLOGIA USADA EN EL CONTRATO DE AHORRO Y PRESTAMO PA -
RA LA VIVIENDA FAMILIAR,
Galindoe Guameros (16) nos dé& una relociﬁﬁ de la terminologfa usa—
da en el contrato de ahorro y préstamo y que a continuacién transcribimos:

SUMA SUSCRITA: el capital fijado por las partes para constituirse -

con sus respectivas aportaciones, que el suscriptor juzga adecuado para satisfacer -

sus necesidades de casa-habitacidn,

BANCO: institucibn de crédito autorizada por el Estado para cele—

brar los contratos de ahorro y préstamo.

SUSCRIPTOR: el particular que la contraparte del banco en los con_
tratos a que hemos hecho referencia.

AHORRO: el conjunto de entregas periddicas de dinero que debe =~
hacer €l suscriptor al banco.

MONTO DEL AHORROQ: el poréentaie mfnimo de la suma suscrita -

que el suscriptor debe cubrir para que se repute cumplida su obligacibn de ahorrar.

PERIODO DE AHORRQ: tiempo mfnimo computado en meses o afios-

durante el cual el suscriptor debe entregar sus cuotas de ahorro.

CUOQTAS DE AHORRO: importe de la entrega mensual que debe ha-

cer el suscriptor al banco para reunir, en el tiempo convenido, el monto de! ahorro
pactado.

INTEGRACION DEL AHORRO: el ahorro entregado en el tiempo y=

monto convenidos.

(16) Galindo Guarneros Gustavo. ob. cit. p. 204,
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AHORROS EXTRAORDINARIOS: entregas de dinero por el particular

al banco sin obligacibn previa y sin estar sujetas a periodicided, en virtud de las -
cuales se'pueden cubrir cuotas de ahorro no pagades en su oportunidad, acortar el -
perfodo de ahorro dentro de ciertos |fmites y acortar el perfodo de la amortizacién ~
del préstamo, descontando las Gltimas cuotas que por este concepto correspondan.
PRESTAMO: el importe de dinero que el banco entregarb al suscrip-

tor, para ser restitufdo por &ste.

MONTO DEL PRESTAMO: la diferencia que hay entre el importe -

de la suma suscrita y el importe de los ahorros.

DERECHO DEL SUSCRIPTOR A PRESTAMO HIPOTECARIO: momen -

to en que surge para el banco la obligacidn de otorgar un crédito con garantfa de -
“hipoteca en primer lugar.

AMORTIZACION: cuotes de dinero entregadas mensualmente por el

suscriptor para cubrir el importe del préstamo y los intereses correspondientes.

PERIODO DE AMORTIZACION: lapso de tiempodurante el cual -~

se entregarén las cuotas mensuales a que hemos hecho referencia.

DERECHO A DISPONER DE LA SUMA SUSCRITA: facultad del sus—

criptor de utilizar sus ahorros y el préstamo.

OBLIGACION DE PONER A DISPOSICION DEL SUSCRIPTOR LA =

SUMA SUSCRITA: cbligacién del banco, una vez constitufdos los ahorros en la for_
ma convenida, de ponér a disposicidn del suscriptor la suma suscrita.

OTORGAMIENTO DEL PRESTAMO: este es el acto de cumplimien -




to de la obligacién correspectiva al derecho a préstamo hipotecario del suscriptor.

GASTOS BANCARIOS: porcentaje de la suma suscrita que el suscrip

tor debe pagar adicionalmente a la entrega de las cuotas de ahorro, para cubrir gas
tos de produceibn y administracién.
PLAN: determinado perfodo de ahorro con su correspondiente perfo-

do de amortizacibn.(17)

(17) Galindo Guameros Gustavo. ob. cit. p. 205y 206.
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lil.- TERMINACION DEL CONTRATO.

El contrato de ahorro y préstamo para la vivienda familiar se extin=-

gue por:

1.- CUMPLIMIENTO DE SUS TERMINOS.

Al estudiar los elementos reales del contrato de ahorro y préstamo pa
ra la vivienda familiar, nos referimos a los plazos que operan en dicho contrato por
lo que el cumplimiento del mismo queda sujeto a los plazos explicados con anteriori

dad, no creemos necesario volver a hacer una repeticién casufstica de los mismos.

2.- PORRESCISION,

Dentro de nuestra Ley se dan dos casos en qie opera la rescisién del
contrato de chorro y préstamo para la vivienda familiar, si durante el perfodo de in
tegracibn el ahorrador puede rescindir su contrato en cualquier momento sin obliga—
cibnde hacer entregas posteriores, en cuyo caso el banco esté obligado a devolver-
dentro de los 60 dfos a partir de la fecha del recibo de la solicitud, el importe de -
los ahorros més los intereses correspondientes, deduciendo desde luego el 3.5% so=-
bre el valor de la suma suscrita, para cubrir’los gastos bancarios, tomando dicha -~
cantidad de las primeras cuotas. (art. 46d=1l y 1V). En el segundo caso las cuotas -
ordinarias de ahorro serfin por cantidades iguales durante el perfodo de integracibn.
Lo falta dé pago de tres cuotas consecufi\./us traeré como consecuencia la rescisibn -
automética del confrafo, 'feni;ando derecho el ahorrador a rehabilitar su contrato si =

entrega las cuotas que se vencieron dentro de los 30 dfas siguientes a la fecha de --
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vencimiento dg la tercera cuota no cubierta y reteniendo desde luego los gastos ban
carios fie que nos habla la fraccién Il y IV de este mismo artfculo 46d.

Se justifica la retencidn del 3.5% de la suma suscrita en los casosde
rescisibn expuestos con anterioridad ya que el banco realiza gastos tanto de comisién
de agentes, como de administracién (principalmente gastos de cobranza). Cuando -
un suscriptor abandona la operacién el banco resiente una pérdida importante al per
der los gastos de administracién pagados. Por otra parte cuando la institucibn de—~
vuelve los ahorros cuya recaudacidn le ha costado una elevada suma, ademés de =~
que, para substituirlos por ahorros de otro suscriptor tendrl que gastar otra vez con-

siderables sumas.

3.~ POR CONVERSION DE PLAN,

Al referirnos a los derechos del suscriptor en nuestro estudio, hici~~
mos mencibn al derecho que tiene &ste o hacer la conversibn de planes y parael --
efecto hicimos el estudio del artfeulo 46d-Vil de nuestra Ley Bancaria. Por lo que-~

para la terminacidn del contrato opera en los mismos términos que estudiamos.

4.- POR CESION DE DERECHOS.

Terhién fué estudiado con anterioridad el derecho que tiene el sus—
criptor a ceder el contrato de ahorro y préstamo para la vivienda familiar, en los -~
mismos téminos del artfculo mencionado en el inciso anterior. Unicamente nos refe
rimos a la forma en que opera la transmisién de dicho contrato, y que es conforme =

al derecho combn que dispone que la cesibn de créditos civiles que no sean a la or=-
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den o al portador puede ser hecha en escrito privado que firmarin eedente y cesiona
rio y dos testigos; y solamente cuando la Ley exija el tftulo conste en escritura plbli
ca, la cesidn deberé hacerse en esta clase de documentos (art. 2033 del C8d. Civ.-

vigente).

5.- POR MUERTE DEL SUSCRIPTOR.

Cuando el suscriptor del contrato de ahorro y préstamo para la vivien

_ da familiar muere, el contrato se da por terminado salvo en el caso de que el benefi

ciario mencionado para el efecto en el contrato o los herededores, si aquél no fué -

designado, no deseen continuar como suscriptores.
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. V.- CONSECUENCIAS JURIDICAS.

La posibilidad de que se presentare cualquier conflicto entre el sus—
criptor del contrato de ahorro y préstamo para la vivienda familiar y el banco, &ste
deberb someterse aun procedimiento conciliatorio ante la Secretarfa de Hacienda y
Crédito Ptblico. Si lasolucibn que &sta dicte .no fuere aceptada por alguna de Ia;
portes quedarfin expeditos sus derechos para ocurrir ante los tribunales competentes,
de acuerdo con el artfculo 460 de la Ley General de Instituciones de Crédito y Or~
ganizaciones Auxiliares, los que no dardn entrada a ninguna demanda sin que se ha_
ya agotado previamente el procedimiento administrativo.

Por lo regular en los contratos de ahorro y préstamo para la vivienda
familiar, las partes convienen en que los tribunales de México, D.F., serfin los com
petfentes para resolver las diferencias que surjan con motivo de &ste contrato, renun-

ciando a cualquier otra jurisdiccién y fuero de sus domicilios o futuros domicilios.
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V.- OPINION PERSONAL,

En consideracion a lo dispuesto por la Ley General Je Instituciones
de Crédito y Organizaciones Auxiliares, a fin de regular el funcionamiento del—.
contrato de ahorro y prestamo para la vivienda familiar, haremos las siguientes —
observaciones:

a).~ Que es, y ha sido uno de los problemas principales y més —
graves de los paises, la falta de habitaciones cuya resolucion ha preocupado a =
los Gobiernos de las Naciones.

b).- Que la construccion de viviendas en las cantidades que exige
el interés piblico, solo es posible mediante la intervencion de! Gobierno Federal
adoptando una sana politica crediticia que sirva de cauce a los recursos proyec—
tados hacia ésta finalidad,

c).~ Creemos que los recursos de que dispone el Estado son insufi
cientes para solucionar el inquietante problema de la vivienda familiar en toda—
su amplitud, por lo que es indispensable aceptar, coordinar y fomentar lo inter—
vencion y colaboracion de la iniciativa privada mediante la ayuda que pueda --
prestar al Gobierno en la magna y dificil tarea de construir habitaciones popula
ves, para las clases de recursos muy limitados como son los obreros, artesanos, =
campesinos y oficinistas.

d).- Creemos que la institucion del chorro y préstomo es una de=
las principales fuentes-de recursos economicos que lo const'ituyen, la capacidad-

de dhorro del pueblo mexicano, que disfrutan de modestos ingresos regulares, y-
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que crean en el individuo el deseo de chorrar para adquirir una casa habitacién.

e)‘.- Los paises extranjeros han demostrado con base en la experien
cia practicada desde hace muchos afios, la eficacia de los sistemas bancarios de-
ahorro y préstamo para la vivienda familiar, contribuyendo a solucionar en parte
el grave problema de la habitacion aprovechando la capacidad ahorrativa de las-
clases opulares, tratando de satisfacer uno de los anhelos mas arraigados en el -
hombre, como es el de disfrutar en familia de un hogar.

f)i.- Creemos necesario que la operacion de ahorro y préstamo pa=
ra la vivienda familiar exigen una regulacion técnica y adecuada por nuestra Ley
y necesariamente una mayor vigilancia constante por parte del Estado, con la fi-
nalidad de otorgar a los individuos amplia seguridad y liquidez de las institucio=
nes bancarias autorizadas para el efecto, asi’ como los fntereses del prlicc; en -
general ,

g).- El sistema, de acuerdo con las observaciones expresadas, con
tribuye a elevar las condiciones materiales de la vida familiar, ensefidndola o =
disfrutar amplia y racionalmente de la amplitud, cuidado, higiene y belleza de-

la casa habitacion que con sus esfuerzos pudo : lograr.



CONCLUSIONES



Los presentes conclusiones tienen el proposito de expresar algunas-
observaciones y conclusiones sobre el sistema de ghorro y prestamo para la vi-—
vienda familiar en México, sin pretension de sentar tesis,

Considerando que la institucion del ahorro y préstamo ha sido obje
to de innumerables ataques, que han tratado de desvirtuar en esta forma dicha -
operacion, son el resultado de las fallas constantes de este sistemo a traves de -
los afios que quiza en un tiempo o época se trataron de corregir pero que dichos
esfuerzos han sido en vano dejando en la actualidad casi sin aplicacion este sis~
tema. El mds reciente de &stos lo encontramos en la- publicacion de 'la revista—
Negocios y Bancos del mes de enero de 1968, siendo su autor el Sr. Alfredo Fer
gusen Reed que en sus comentarios del mes nos dice: "antes de entrar en el tema
central de estos comentarios, debo dar otra manifestacion de nuestro individuolii_
mo y poca serenidad antes nuestros numerosos y graves problemas. Hace poco —
mas de veinte afios, un grupo de empresarios mexicanos visitaron Argentina. Tu
vieron confacto con algunos finoncieros que con experiencias europeas implanta—
ron un sistemd de: "ahorro y préstamo” tendiente a la solucion del problema de-
la vivienda familiar, y no obstante que el ‘sistema estaba fracasando, tuvieron la
genialidad de importarlo a nuestro pais. Ante las muestras palpables del frocaso
en Argenting, se arguyeron osi mismo y @ nuestras autoridades hacendarias, que-
nosotros no cometeriomos los mismos errores. Han pasado 20 afios y el sistema -

fracaso, llevandose las ilusiones y el dinero de millones de gentes".
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Creo que dicho articulo al referirse a la operacion de ahorro y ==
préstamo hace alusion a la misma en un tono despectivo y que no revela més que
un completo desconocimiento de dicha institucion. Un sistema que ha perdurado-
durante un siglo y 20 afios en nuestro pais no es un fracaso, sino por el contrario
el sistema ha sido bueno en nuestro medio{. En realidad los necesidades sociales-
en aumento de una poblacion carente de habitaciones populares ha impulsado al—
Estado y banca privada a mejorar sistemas y crear otros nuevos.

A los veinte afios de que el sistema ha sido implantado en Meéxico
el Estado ha reconocido que las instituciones de ahorro y préstamo no pueden ser
dejodas a su propia suerte en ninglin aspecto, asistiendo a las instituciones con -
recursos adicionales, que solo eventualmente se han hecho necesarios ya que di—
cho sistema ha subsistido por si mismo.

El Estado en nuestro pafs, estd conciente de que la operacion de-
ahorro y préstamo -para fa vivienda familiar, su integracion y su supervision, es—
tdn ampliamente conectados con el pueblo necesitado de habitaciones, coadyuvan
do a obtener una rapida recuperacion de sus inversiones inmobiliarias y habitacio
nales, permitiendo mayores inversiones y ampliando la realizacion de sus progro~
mas. La intervencion del Estado en el sistema es fundamentalmente reguladora, -
y es el mismo Estado quien puede hacer estéril o convertirla en un instrumento -
imponente para realizar el bien comin.

Una actitud del Estado que aproveche, como en México hay el -

propdsito de hacerlo, las organizaciones formadas y la experiencia adquirida; --
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und .acﬁtud del Estado que confie en su poder para introducir cambios en el siste.
ma.,A asi como para controlar cambios y suprimirlos cuando no funcionen; una acti
tud del Estado estimuladora de la iniciativa privada es, indudablemen;e, lo que-
necesita el sistema de ahorro y prestamo, Tales actitudes del Estado serdn posi=
tivas y el Estado revolucionard y no aniquilard este sistema.

En la actualidad el ;istema de chorro y préstamo, esta siendo ---
abandonado en virtud de implantacién de sistemas nuevos que vienen a revolucio.
nar y a facilitar la adquisicion de una casa habitacion como son, los préstamos—

N
hipotecarios de interés social.

Es interesante hacer mencion a la mecanica general del préstamo—
hipotecario para el interes social y darnos cuenta de su importancia en lo actua
lidad,

Considerando que un individuo desea adquirirk una casa habitacion
cuyo valor real no debe exceder de la cantidad de $ 80,000.00 debe integrar -
por concepto de enganche el 20% de dicha operacion, que ademas notamos que-
es alto el enganc.he, o sea la cantidad de $16,000.00. Por consiguiente el prés
tamo hipotecario concedido por una institucion autorizada para el efecto debera-
ascender a la cantidad de $ 64,000.00 en un plazo de recuperacion de 15 afios-
maximo. Independientemente de ésto una vez concedido el préstamo hipotecario
los gastos de escrituracion (notariales, avallos, inspecciones de crédito, etc.) as
cienden a la cantidad aproximada de $ 3,500.00 que el cliente debera cubrir en

el momento de la fima de sus escrituras. Esto creo debe suprimirse y buscar
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tulos otorgados por el Estado para no encarecer la operacion.

En la operacion de ahorro y préstamo para la vivienda familiar la
integracion de la suma suscrita deberd ser del 25%, y el valor del préstamo hi—
potecario que conceda la insti%u'cién no deberd exceder de un 75% segin disposi
ciones de nuestra Ley estudiadas con anterioridad, y cuya recuperacion debera -
ser para la integracion de la suma suscrita un plazo fijodo de antemano en el =
contrato de dhorro y préstamo celebrado entre el suscriptor y el banco. La recu
peracion del préstamo _hipotecurio en este sistema es hasta de 10 afios que creo =
debe ampliarse a 15 o 20 afios. Los gastos de escrituracion ascienden en la mis
ma cantidad que la sefialada con anterioridad y que el cliente también cubre en
el momento de la firma de sus escrituras lo que encarece también esta operacién.

Examinadas en general la mecdnica de estas dos operaciones nos =
encontramos que en relacion al porcentaje de integracion por concepto de engan
che o garantfa minima son menores los de interés social, asi como el plazo para
integrarlos. En el sistema de chorro y préstamo no sucede tal eventualidad en -
virtud de que la integracion es total y con anterioridad al otorgamiento del prés
tamo hipotecario.

En cuanto al prestamo hipotecario para el interes social no debe-
exceder por ningln motivo de la cantidad de $ 64,000.00 en cambio, en el sis
tema de ahorro y préstamo dicha cantidad puede ser variada en relacién al con
trato que se hubiese celebrado pero sin excederse en el 75% que fija la Ley,

Estas dos figuras examinadas en nuestras consideraciones tienen -
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una finﬁlidad comin, la de resolver el problema de la vivienda familiar, sin em

bargo ni una ni otra lo resuelven, no obstante que el publico en general se ha-

ido adaptando a este nuevo sistema que a su vez se encuentra en decadencia y-
.

que ha tenido una vida corta de cuatro afios aproximadamente y que resulta ac--

tualmente inaplicable por el incremento en el valor de las construcciones y terre

nos que' no hacen posible su adquisicién en la cantided fijada,

Hablar de mayores préstamos hipotecarios que dejan de ser de inte
rés social es agravar mucho mds la situacion economica de los nicleos familiares
a los que se destina el préstamo hipotecario de interés social y la operacion de—
ahorro y préstamo para la vivienda familiar.

A pesar de todo y con una sar.\u politica crediticia tendremos lo~
seguridad de que vienen muchos. afios de progreso economico para el pafs, sobre-
bases financieras sdlidas que justifiquen el propSsito de mejorar estos dos sistemas
en beneficio de la clase social de menores recursos economicos.

Para finalizar, expresamos nuestra conviccion de que, la institu-—
cién de ahorro y préstamo al igual que todas las instituciones, para tener éxito,
dependen no de uno o varios aciertos como los de compensar sus insuficiencias -

inherentes, sino de una gran contidad de aciertos que tiendon a lograr el equili

brio y después la expansion del sistema, aciertos que no deben permitir sean en-

. . L] . . . L]
cantidad insuficiente para lograr la supervivencia del chorro y prestamo en Mexi
co.

La organizacién y experiencia que se ha tenido de esta institucion

-
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constituye sin duda alguna en nuestro pafs una riqueza incalculable, que puede--
ser mejorada con solo aciertos que estan al alcance del gobiermno y pueblo mexica
no, de lo anteriormente expuesto nos permitimos hacer las siguientes conclusiones:

1.~ Se puede proponer la abolicion total del actual sistema de)oh_o_
tro y préstamo para la vivfendu familiar, creando desde luego un nuevo sistema o
actualizando el de préstamos hipotecarios para el interés social,

2.- Se puede seguir dejando funcionar el sistema de ahorro y prés
tamo para la vivienda familiar pero desde luego, debera ser renovada totalmente=
nuestra legislacion.

3.- Se puede equipar o fusionar a ambos sistemas de chorro y prés
tamo, con el préstamo hipotecario de interés social para evitar entre estos dos =
sistemas una ruinosa competencia.

4,- Los planes econdmicos a que quedan sujetas ambas operaciones
deben ser razonablemente bajos, especialmente en lo que se refiere a:

a).=- Enganche (que debe ser bajo a un 10% del valor total).

b).- Plazos de pago (deberan ser ampliados hasta 20 afios).

c).~ Mensualidades (que deben ser bajas).

5.- Las casas obtenidas mediante sistemas de ahorro y préstamo de

beran ser dadas previo y riguroso estudio social a las siguientes personas:
-a).= Clase humilde.

b).- Clase media modesta,

'c)‘.‘- Profesionistas libres,
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6.~ Creemos que convendria suprimir el ahorro y solo dejar el ===
préstamo para que el cliente no pierda el tiempo ahorrando, ya que a los benefi
ciarios de estos confratos les urge mas comprar, habitar y pagar que ahorrar,

7.- Hay que hacer resaltar que la finalidad de las instituciones es,
que el Estado debe quitarsé toda idea de lucro y tratar de perseguir fines “estric
tamente sociales”, ya que de otra manera nunca sera posible fomentar la vivienda
popular,

8.~ Debe por parte del Estado, tratarse de suprimir los gastos que=~
graven la operacidn, como los gastos de escrituracion de notarfa, etc., buscando

desde luego la expedicion de titulos de propiedad que resulten mas baratos.
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