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"En el artfculo 123 de la Constitucion se establecie~
ron las bases para una politica naciomal en favor de
las mas. afectadas: las familias de los trabajadares.

Posteriommente, los gobiernos revolucionarios inicia-~
ron, desde la década de los veinte, la construccion
de viviendas populares, para concederlas, en alqui-
ler o en propiedad, en condiciones accesibles, a las
familias de escasos recursas. -

En lo Constitucion de la Replblica estd el germen de
un derecho congénito al ideario fundamental de la -

Revolucion Mexicana; un derecho universal y humano,
que nosofros debemos consagrar de una vez por todas

y para siempre: el derecho que tiene todo hambre y

toda familia, -por el solo hecho de existir y alentar -
en tierras mexicanas, @ poseer, en propiedad o en ~

alquiler razonable, una casa, ura vivienda de corosa

y wludable, que le sirva de hogar",

(Luis Echeverria Alvarez)
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INTRODUCCION

1.- EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA.- Ante las méltiples -
necesidades que el pais confronta, el problema habitacional con indices a-
larmantes, es consecuencio logica de un incremento demografico acelerado

que se inicid en los sesenta afios precedentes.

La ausencia de una politica previsora que regulara el control
del crecimiento de poblacién, trajo aparejados problemas consustanciales, -
)

de confrontacion compleju, de solucion dificil, de presupuestos ingentes, no

calculados.

El deficiente de vivienda urbana que confronta actualmente
el pafs, como promedio de varias estimaciones, se calcula que asciende a
dos millones de viviendas. Si se hacen mds estrictas las caracteristicas -

empleadas, para definir lo que puede considerarse como vivienda satisfacto

ria, esta cifra podria ser muy superior.

r

Se estima que las necesidades de vivienda urbana, consecuen
cia de los incrementos de la poblacion, son del orden de ciento cincuenta

o doscientos mil unidades anuales. Los requerimientos para reposicion de
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viviendas ya construidas, se calculon en sesenfo y noventa mil unidades a-
nuales. De estos tolules corresponde aproximadamente, entre el 50% y el

60% o necesidades de lo poblacion asclariada,

2.~ CAUSAS DEMOGRAFICAS, ECONOMICAS Y FINAN-~
CIERAS. -"La Revolucion Mexicana, iniciada en noviembre de 1910, ocasio
nd paulatinomente el aumento del nimero de hobituntes en la capital de la
Repiblica, por las condiciones de inestabilidad politica, econdmica y social
imperantes en los diversos Estados de la Federacién, e impelieron o sus ha-
bitantes a trasladarse como residentes a la misma, de tal suerte que en la
actualidad parece que en la Civdad de México, de cada dos habitantes --

hoy uno nacido fuera de la Capital.

Conforme la presion demogréfico fué en aumento, las condi-
ciones de equilibrio entre lo poblacion y el medio rural fueron acercéndose
o situaciones criticas. Vastos terrenos antes "haciendas” se fraccionaron -
y poblaron en una extension urbana horizonta!l hacia el poniente, el suro-
este y el norte de la ciudad, principalmente. De ."1910 a 1958 la ciudad
duplicé el nimero de sus habitantes, continuando el fendmeno durante el -
oltimo decenio, en el que lo ciudad capital ha visto crecer su poblacién =

@ un ritmo estimado en el 7 % anual. Por ofra porte comparando el Grea
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ocupada en 1910 con la que existia en 1970, se aprecia un crecimiento -

de cerca de veinte veces en su extension.

No solo la capital de la Repdblica sino también algunas ciu
dades de los Estados, que han logrado desarrollo economico, tales como Gua
dalajara y Monterrey, sufren la expansion sefialada, abn cuando en niveles

inferiores a los de ja Ciudad de México.

El crecimiento de los ciudades que hemos sefialado, 'se ha --
realizado en sentido horizontal, esto es, creciendo en extension superficial
y no en la altura de sus construcciones. Los problemas del subsuelo en la
Ciudad de México, construida en parte sobre un antiguo lago desecado, mo
tivaron que las construcciones fueran de poca altura, lo que sumé magnitu
des a la desproporcion ya exagerada de su crecimiento horizontal. El pro
medio de altura de las edificaciones en la ciudad capital es infer.ior a -~

dos pisos y se calculo en 1.8 pisos por edificio.

El increments demografico o que hemos h'echo mencion y la
necesidad imperiosa de encontrar habitacién, han tenido por resultado una
alza extraordinaria en el volor de los terrenos propios para construir habi-
taciones" (1)

(1) Borja Martinez Manvel.~ Propiedad por Departamentos y Condoaminio
Horizonkl, Pag. 120
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3.~ POLITICA DE JUSTICIA SOCIAL.- No se puede negar -
que el Gobierno Federal ha puesto un interés muy especial para facilitar el
acceso de las personas con ingresos reducidos o la obtencion en propiedad
de sus habifaciones, Han sido méltiples y muy variados los medios para ==

lograr el fin propuesto y entre ellos podemos destacar los siguientes:

a).~ £l Banco de México, S.A., en el que el Gobierno Fe
ral cred dos fideicomisos, el primero denominado Fon-
do de Garantia y Apoyo a los Créditos para la Vivien
da (FOGA) y el segundo llamado Fondo de Operacidn
y Descuento Bancario a la Vivierda (FOVI), con el -
objeto fundamental de establecer una mecdnica adecua
dao para la utilizacion de los recurses financieras cap~

tados.

El primero de los fideicomisos citados (FOGA), se -~
cred para dar apoyo a las Instituciones de Crédito pri_
vadas, que efectuaran operaciones de préstamos desti-
dos a Viviendas de Interés Social, a fin de que astas

pudieran resolver:

1.~ Lo falta de pago eventusl en que pudieran incurrir ~



sus acreditados;
.= Lo insuficientia del margen de gorantia a cargo de -
los acreditados;
Hi.~El que lo tasa de interés que los acreditados deben -
pagar a las Instituciones, no exceda’ del méximo fija-
;
do cvondo los costos de los operaciones de los crédi--
tos o préstamos resuliten elevados y;
V.~ Para regular los diferenciales en los costos de las -
primas de seguros de vido, invalidez y dafios que o-

bliguen o tomar en relacion con lo Vivienda de Inte

rés Social,

El segundo de los fideicomisos (FOV{) tiene como fi-
nalidad primordial el actuar como promotor y coor-
dinador del programo financiero citado con los si= ~=

guientes objetivos:

1.~ Acelerar lo participacién de las Instituciones de Cré~
dito en la realizacion de plones habitaciomles de -

interés social.

ll.~ Dar apoyo financiero a los Instituciones de Crédito
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que no cuenten con recursos suficientes para desarro~
llar determinados programas habitacionales, actuando

de hecho, como un Banco de segundo piso;

1.~ Revisar y aprobar técnicamente los programas habita-
ciorales que puedan ser financiados por la Banca en

el caso de @sta haya requerido previomente el apoyo

del FOGA.

b).- El Banco de Obras y Servicios Piblicos, S.A.
¢).~ El Instituto Nacional para el Desarrollo de la Comuni-
dad Rural y de la Vivienda Popular, que subrogd en -~
derechos y obligaciones al Instituto Nacional de lo =~
Vivienda .
d).~ El Instituto Mexicono del Seguro Social.
e).- El Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los -
Trabajadores del Estodo, ete.
También debemos sefialar instituciones. paraestatales, como =
la Asociacidn Hipotecaria Mexicana, S.A. de C.V., que en su cardcter -
de fiduciaoria del Gobierno Fedeml tiene a su corgo la construccion admi-

nistracidén y venta de Unidades Habitacionales muy importantes, tales como,
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el Conjunto Urbano "Loma Hermosa", "Presidente John F. Kennedy", Uni--
dod Lomas de Plateros”, y ofros; sefialando que para estos Conjuntos Habita
cionales los ocupantes o usuarios actuales han firmado con esta hipotecaria,

contratos de promesa de suscripcion de Certificados de. Vivienda.

4,- EL CERTIFICADO DE VIVIENDA .- El legislador sintia -
lo necesidad de configurar ona operacion bancaria especial en la que, me-
diante la proctica de un ahorro sistematico, lns beneficiarios pudieran dis--
frutar de inmediato de una vivienda e ir amortizando su importe, de mane-
ra que en su oportunidad obtuvieran la transmision de dominio de la misma
a su favor. lqualmente debian eliminarse o di ferirse en lo posible los im=-
puestos y gastos inherentes a estas operaciones, como son los de traslacion
de dominio, timbre, hipoteca, notario, eic., y proteger los intereses de -
los beneficiarios, en forma tal que puedieran rescatar parte de los fondos =
entregados cuando se vieran en la imposibilided de seguir cubriendo sus --
amortizaciones, o quedara, mediante lo suscripcidn de un seguro cdecuado
liquidado totalmente el saldo existente a la fecha en que' ocurriere en sy

perjuicio el riesgo de muerte o incapacidad totul permanente.

Para una operacidn de ests matuaieze se requeria la utiliza

cidn de un titulo de crédito en el que, con las ventajas inherentes a la
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noturaleza de fales documentos, se incorporaran los derechos esenciales de—

rivados del negocio.

En esa v?rfud de juzgd conveniente adicionar las Leyes Ge~
nerales de Titulos y Operaciones de Crédito y de Instituciones de Crédito
y Organizaciones Auxiliares, las cuales quedaron consignadas en los decre-
tos de fechas 26 y 27 de Diciembre de 1963, respectivamente, publicados

ombos en el Diario Oficial correspordiente al dia 30 del mismo mes y afio.

5.~ VIVIENDA DE INTERES SOCIAL.~ Solo se considerard
vivienda de interés social a las construcciones destinadas o habitacion con
un valor, de ventas o de costo segin el caso, incluyendo el del terreno, -
no superior a $55,000.00 como regla general, o $62,500.00 si el inmueble
se encuentra en el Valle de México, o $66,000.00 en viviendas urbanas
que se localicen dentro de una faja de 100 kms. a lo lorgo de nuestro =~
frontera con Estados Unidos de América, y de $75,000.00 para viviendas -

urbanas en el area correspondiente al Estado de Baja California. (2)

27 Circular No. 593 de lo Comision Nacional Bancaria y de beguror
de 30 de junio de 1971,



CAPITULO 1
ANTECEDENTES DE LOS CERTIFICADOS DE LA VIVIENDA,

1.~ ANTECEDENTE EXTRANJERO. - En la sociedad “"Alge--
meene Naderlandesche Maats Chappy " fundada en Bélgica en el afio de -
1822 y posteriomente conocida como "Societe Generale de Belgique", en_

contramos los "Trust Certfificates”, de los Investment Trusts" (1)

Mas rarde aparecen en Inglaterra este tipo de Trust donde -

son organizdos y perfecciorados.

Después de la Primera Guerra Mundial, aparecen en los Es-
tados Unidos los "Investment Trusts", como organismos que adquieren valo-
res bursatiles mediante las aportaciones de pequefios inversionistas, los que
a cambio reciben los llamados "Participatin Certificates", que representan
derechos de propiedad sobre una parte alicuota de los valores en cartera «
y su rendimiento.

{1Y.- Batiza Rodolfo. Las Sociedades de |nversion.- Revista Bancaria Enero
a Febrero de 1956.~ Pag. 448,
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Las caracteristicas mas importantes de estos certificados son:

I.- Lo aporfucion en efectivo de numerosos pequefios inversio
nistas.
il.- Dichas aportaciones se destinan o la adquisicion de valo

P . - ve .
res bursatiles con fines de inversion exclusivamente,

Hi.- En cortera hay una variedad de valores para que la di-
versificacion en las inversiones, por el juego de lo Ley de los Promedios,

sirva de proteccion tunto al capital, como @ sus rendimientos.

¢

V.~ Se requiere de una administracion especializada o fin
de que ¢l rendimiento sea satisfactorio a través de inversiones y reinversio

nes, hechas con habilidad segin las fluctuaciones del mercado.

2.- DESARROLLO EN MEXICO.~ Los Certificados de Parti-
cipacion fueron introducidos en nuestra legislacion al adcionarse el 30 de
agosto de 1933 el articulo 90 de lo Ley General de Instituciones de Cré~-
dite con une fraccidn 1X, mediante la cual las instifuciones fiduciarias ~~
quedaron outorizadas para emitir cerfificados nominativos negociables, que
harian constar la participocion de un grupo de copropietarios sobre bienes,

titulos o valores en poder de la institucion.
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3.~ LA LEY ORGANICA DE NACIONAL FINANCIERA .~ Py-
blicoda el 30 de diciembre de 1940, en s articulo 21, fraceidn XI, did -
o esta institucion lo facultad de emitir una especie de los ttulos a que se
refiere el pGrrafo anterior a los que llomé certificados de participacidn que

asignaban derechos sobre valores.

4.- LA LEY GENERAL DE INSTITUCIONES DE CREDITO Y
ORGANIZACIONES AUXILIARES.~ De 1941 recobid en el articulo 44 frac
cion 1 la carocterizacion de los certificados que-hizo la citada reforma -

d e 30 de agosto de 1933.

5.- LA LEY GENERAL DE TITULOS Y OPERACIONES DE CRE-
DITO.~ De 1932, fué adicionada por decreto de 30 de diciembre de 1946,
con un Capitulo V Bis que contiene los articulos 228 a, a 228 v, con el

objeto de regular los certificades de participacion.

En su articulo 228 a, los considera como titulos representa~
tives del dereche a una parte alfcuota: a) De los frutos o rendimientos de
los valores, derechas o bienes de cualquiera clase que tenga en fideicomi
so irrevocable para ese proposito lo sociedad fiduciaria que los emita; -
b} Del derecho de propiedad o de la titularidad de esos bienes, derechos

o valores; ¢) O bien del producto neto que resulte de fa venta de dichos



~ bienes, derechos o valores.

En el articulo 228 d, se declare que los certificades de -
participacion seriin ordinarios o inmobiliarios, segin que los bienes fideico-

metidos materia de la emision sean muebles o inmuebles,

6.- LA LEY ORGANICA DEL BANCO NACIONAL HIPO-
TECARIO URBANO Y DE OBRAS PUBLICAS, S.A. (actualmente Banco Na-
cional de Obras y Servicios Piblicos, S.A.), Publicada en el Diario Ofi=~
cial de 4 de Enero de 1947, cuyo Capitulo IX en opariencia reproduce el
Capitulo V Bis ya indicado de la Ley General de Titulos y Operaciones de
Crédito, pero d& una configuracion mds técnico al prescribir que toles docy
mentos serdn titulos de crédito representativos del derecho de los tenedores
de una parte alicuota de los frutos o rendimientos y de los bienes o dere~-~

chos materia de la emisidn, o del producto de su vento.

Eloborada esta Ley con el propasito fundamentol, por cuan
to a este aspecto se refiere, de resolver el problema de la habitacian popu
lar, distingue entre los certificados amortizables, qu‘e don derecho o los ==
productos o dividendos y reembolso o la llegada del témino, y los no amor
tizables, que confieren o sus tenedores derechos de aprovechamiento directo

de la coss materio de la emisidn, y de adquisicion del propio bien al ven-
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cimiento del témino.
De los dos tipos de certificades que introdujo la reforma -
de 1946 a la Ley de Titulos, la actual Ley Orgdnica de esta institucidn, -
de fecha 8 de febrero de 1949, sdlo se refiere o los certificados de partici

pacion inmobiliaria, dintinguiendo entre los amortizables y los no amortiza-

bles,

Dejando a un lado los de Nacional Financiera, S.A., --
_porque sdlo son titulos representativos de copropiedad sobre valores, parece
ria que nos quedarian dos certificados representativos de copropiedad sobre
inmuebles: un titulo general reglamentado en el Capitulo V Bis de la Ley
General de Titulos y Operaciones de Crédito, articulos 228 a, a 228 v, -
en lo conducente, y en el 44 | de la Ley Gereral de Instituciones de Cré
dite y Organizaciones Auxiliares, y un titules privativo para el hoy Banco
Nacional de Obrs y Servicios Publicos, S.A., reglamentado en los articy

los 28 o 39 de su Ley Orgénica.

Por lo que hace al primero, de ccuerdo con las disposi-~
ciones aplicables encontramos que sus caracteristicas fundamentales consis--
ten en que: a) Sélo pueden ser emitidos por instituciones fiduciarias; b) Pue

den dar derecho al aprovechamiento directo de un inmueble; ¢) Confieren
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derecho a una parte alicuota del derecho de propiedad, sobre un bien inmue

ble, o a una porte alicuota del producto de su venta.

Este certificado de participacion podria hober satisfecho -
los propbsitos perseguidos si reuniera realmente lo caracteristica apun;odo en
la primera parte del punto c); pero un exdmen mds cuidodoso revela que la
preterdida atribucion del derecho a una parte alicuota de la propiedad de
un inmueble no existe necesariamente, pues el pofrafo final del articulo 228
@, como ya se indico, establece un derecho alternativo ya que deja o los
tenedores lo facultad de opotor entre la adjudicacién del inmueble o su ven
ta; pero ni en el caso de adjudicacidn existe una situacion de copropiedad,
supuesto que si fuern exacto, como lo indica el precepto citado que el cer
tificodo de participacidn representa el derecho o una parte alicutoa del de
recho de propiedad, ello querria decir que tal derecho estaria incorporado
al titulo desde que este surje a lo vida juridica, y por lo tanto que sus -
tenedores tendrion ya la calidad de copropietarios; pero esta conclusion la
destruye el propio precepto al establecer en su parte final un régimen de
participacidn en el valor del inmueble considerado, e;n lo fecha de venci

miento de lo obligocion, lo cual corece de sentido,

En reimen lo que se quiere decir es que si el certifico~
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do de participacién no omortizable atribuyera realmente un derecho de co--
propiedad sobre el inmueble, este deberia quedar determinado desde la emi
sion misma en virtud del fenomeno de la incorporacion, en vez de que di-=
cha determinacion quedara en una situacion de incertidumbre para estoble~=
cerse a posteriori; segun oscilaciones que experimentara el valor comercial
del inmueble. En una auténtica copropiedad los conduefios deberfan gozar
o sufrir tales variaciones, enla proporcion que representara el monto de la
emision total respecto del valor del inmwble en el momento de efectuarse

asta,

De acuerdo con lo anterior se advierte que los certificados
de participacion, tante como los amortizables y los no amortizables, tienen
en realidad el caracter de titulos obligocionales, con la sola diferencic -~
consistente en que, respecto de los segundos se da la posibilidad de un pa

go en especie a opcidn de sus tenedores.

Pero ailn suponiendo sin conceder que se tratara de un verda
dero derecho de copropiedad, tampoce podrian utilizarse estos certificados
porque el programa de vivienda aspira a convertir a cada jefe de familia
de modestos recursos en propietario de la casa que habita, y no en copro-

pietario del conjunto de que forma parte,
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En lo tocante a los certificodos de Participacion del Banco
Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Piblicas, 5.A., basta considerar
‘que se trata de un titulo de emisidn exclusiva de esta institucién, que por
tanto no podria ser utilizado por la banca priveda y que ademas su genera
Iizar.;ic'm no resulta posible en vista de los coracteristicas especiales del pro

grama de viviendo,

En esos condiciones se imponia recoger todas los experien—=
. * » i )
cios obtenidas y partiendo de la reglamentacion existente, crear un titulo -

') - * 13 - 3
especial que pudiera hacer mas provechosa la intervencion de la banca pri-

vada,

7.- CERTIFICADOS DE VIVIENDA,~ Tal titulo debfa tener
la naturaleze de un certificado de participacion en virtud de que éste, a
diferencia de otros tipos, mobiliza todo el valor acumulade de la cosa ~-
que le sirve de origen, lo cual permite considerarlo entre los valores de -

inversion mas atractivos que puedon ofrecerse al mercado del ahorro,

En esa virtud se juzgo conveniente adicionar las Leyes Ge=
nerales de Titulos y Operaciones de Credito y de Instituciones de Crédito
y Organizaciones Auxiliares; y sometidos al H, Congreso de La Unién por

el C, Presidente de la Republica, las iniciativas correspondientes, las me-
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dides propuestas quedaron consignadas en los decretos de fechas 26 y 27 -
de diciembre de 1963, respectivamente, publicodas ambos en el Diario Of_i_
cial correspondiente al dfa 30 del mismo mes y afio, en cuya virtud se adi
ciond el primero de los ordenamientos citados con el articulo 228 a-bis, y

el segundo con la fraccion i-bis, del Articulo 44,

El concepto del nuevo titulo se encuentra consignado en el
Articulo 228-a-bis, segin el cual, los certificados de vivienda “represen--
tan el derecho, mediante el pago de la totalidad de las cuotas estzipulo&os,
a que se transmita lo propieded de una vivienda, gozandose entretanto del
aprovechamiento directo del inmueble; y en caso de’ incumplimiento o aban
dono, a recuperar una parte de dichas cuotas de ccuerd(; con los valores -

de rescate que se fijen”,

La fraccion i-Bis del articulo 44, ol indicor que las institu=
ciones fiduciarias tambien estarGn autorizadas para emitir los certificados ~=
de vivienda, se ocupa de laos caracteristicas de estos titulos, los derechos
que confieren, menciones del acta de emisidn, regimen aplicable y facul~
tades de la Secretaria de Hacienda y Crédito ' Piblico.

Mediante la creacion de este nuevo certificado, ‘cuyo estu=

dio sera materia de nuestro trabajo, se pretende dar a la propiedad inmobi
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liaria una mayor agilizacion y se ha "destincdo o la funcion de focilitar -
por el sistema de chorro sistematico de los posibles beneficiarios, el disfru=
te inmediato de la viviendo y la transmision del dominio de la misma a su
favor, Es evidente que mediante esto modificacién al régimen general de ~
los 'cer.ﬂﬁcndos de participacion, se realiza una de las medidos gubernamen
tales de! presente régimen en favor de los clases desvalidas, dado que, @
trovés de ella se oforga a los ocupantes de viviendes rentadas, la posibili-
dos de odquirirlos medionte el sistema del chorro y del credito establecido .
en el nuevo titulo de que se trata, sin que ello constituya una innovacidn
que altere el equilibrio estoblecido en lo Ley de Triylos como en lo Ley -
Organica del Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas, en
los que ya esta establecida la posibilidad de un certificado de participacién
inmobiliaric con derecho para los tenedores, del aprovechamiento directo -

del inmueble,

La modalidad de que el tenedor del titulo, esto es, el posi=
ble adquirente pueda recuperar parte de los cantidades entregodos, de acuer
do con las tablas de rescate outorizedes por la autoridad competente, pone

a cubierto los intereses de los tenedores de esta clase de titulos y posibles |

adquirentes de viviendas y otorga asi una amplia seguridad a la inversion =
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realizada pot estos grupos sociales economicamente débiles " (2)

(2) Diario de los debates de la Camara de Senadores del Congreso de los
Estados Unidos Mexicanos. Ao Il Perfodo Ordinario XLV Legislatura

Tomo 111 Nim 29
México, D,F, 26 de Dciembre de 1943



CAPITULO i

TEORIA ACTUAL Y NATURALEZA JURIDICA

DE LOS TITULOS DE CREDITO,

1.« LOS TITULOS DE CREDITO COMO AMBITO REGIONAL
'DEL CERTIFICADO DE LA VIVIENDA,.- En el mundo entera desde hace si-
glos, no ha llegado a lograrse uniformar el criterio, en materia de thulos de
credito, no obstante los mUltiples esfuerzos para elaborar una teoric general

o unitaria, dentro de la cual este comprendida toda esa categoria de docu-

mentos denominados Htulas de credite.

De mucha importancia ha sido la contribucion de eminentes -

iuristas tales como Savigny, Vivante, Messineo, Ascarelli, entre otros tantos.

En los paises que han seguido el movimiente de unificacion -
del Derecho Cambiario, aceptando las convenciones de Ginebra para regular
titulos especicimente considerados, como la letra de cambio y el cheque ;
pero no ha llegado a formarse legislativamente un tratamiento que sea gene-

rol para todos los titules.
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2.~ NOCION DE TITULO EN DERECHO PRIVADO.- " A -

partir de la denominacion misma de “titulos de Crédito, comienzan las difi~
cultades no solomente porque en derecho comparado hoy tecnisismos discre-~
pantes, incluso en su significacién conceptual, como los de papel-valor, ==
valor-literal, giro o la vista (sight draft orbill), sino tombién en razén de
que falta una configuracion constante en cuonto a lo que debo entenderse -
por titulo, en general, en el lexico bancario o en los ordenamientos del tra

dicionel derecho privado.

Ch. Lejeune { 1), ol tratar de los giros ( ‘virements ) , ana-
liza lo situacion que se presenta a los “anqueros cuando no reciben en di-
nero liquido, sea de un cliente cuentacorrientista, sea de sus deudores, los

fondos que van a alimentar una cuento de depasito en el Banco,

Tal idea no esta muy alejada de lo que los historiadores fi~-

ion paro la etimologia de la palabra titule,

Se hoce remontar esta palabra a la roiz sanscrita Cl. ( reu-
nir, conocer, honrar, venerar ), que habria dado oriéen en griego ol verbo
"tico" ( estimar, honrar, vengar ), que o su vez condujo al substantivo ---
* Timee " ( estimacidn, valor, que adicionando con un subfijo dio “titlos"

]

{ letrero ), que pasd of latin * Titulus " (inscripcion ); de donde, con el

{T) Lejeuns Ch.- Uperations de Banque.- Fag. 20,
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i !}

tiempo, la nocion de " titulo

, en aspectos juridicos, quedd incorporada a
la de "escritura” y @ la de garantios , o "seguridades”, en las que hay una

idea de honor y valimiento", ( 2).

En nuestro Codigo Civil, titulo tiene dos sentidos genéricos:
o es ;;egocio juridico o es su prueba, con multiples matices, variables segin
la figura juridica { el Articulo 806 define: "Entiendase por titulo la causa-
generadora de la posesidn"); tambien es "Hiulo" el acto jurfdico de que re~
sulta una calidad determinada o es la calidad misma { conforme dl articulo
791, es poseedor derivado quien obtiene del propietario de una cosa, "en-
virtud de un acto juridico”, lo entrega de ella en calidad de usufructuario,
arrendatario, acreedor, pignoraticio, depositario “u otro titulo analoge”; mien
tras que es poseedor originario el que lg posee” a titulo de propietario") i-
gualmente por "titulo" se entiende cuclquier hecho o acto que laley estima
como origen o como fundamente de una situacion juridica de capacidad, es-
pecialmente para el goce de una cosa o de un derecho (segin el articulo -
1138, pueden adquirir por prescripcion "todos los copaces de adquirir por -~

cualquier otro ttulo"),

3.~ EL TITULO DE CREDITO ES UNA MODALIDAD DE LOS
DOCUMENTOS JURIDICOS.- "Como el titulo en derecho generalmente se

objetiviza de modo material en documentos escritos, ha llegade a confundir-

("7 ¥ Esteva Ruiz Roberfo.~ EI Certificado de Participacion Inmotiliaria como
Tiivlo de Inversidn Productiva. Pag. 18.



se con ellos”.

Asi nuestro Codigo Civil, para lo eficacia de una Cesion de
credito exige (Articulo 2036) que se notifique ol deudor, y agrega (en su -
articulo 2037) que solamente tiene derecho para pedir o hacer esa nofifica ~
cion, el "acreedor que presente el titulo justificativo.del credito o el de la
cesién, cuando aquel no sea necesario”, y es evidente que esta norma no --

puede referirse al titulo en otro concepto que en el de dacumento escrito.

El Cddigo de Comercio, ensus articulos 1205 fracciones Il y
HI, 1237 y 1238, menciona los instrumentos y documentos como medias de
prueba en el proceso, hay preceptos corr;c el p‘rtfcula 3002 del Codigo Ci-
vil, que entre los actos sujetos a registro me;-eciona- los titulos en sentido de

documento escrito de adquisicion o posesion de derechos , porque no seria

posible la inscripcion de un titulo como mew concepto juridico.

4,- DEFINICION DE LOS TITULOS DE CREDITO,- El art-
culo 5 de la Ley General de Titulos y ‘Opemiones de Cradito los define
como "los documentos necesarios pors ejercitor el derechs literal que en -
ellos se consigna ", ésto definicion reproduce la clasica de Vivante (3) -

con la diferencia de que nuestra Ley suprimio la calidod de autonomo en el

3] .- Vivante.~ Iratado de Derecho Mercantil.- Version Espuiola de la
5a, Edicion ltaliana, Tomo Ill, Pag. 136.
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Segin la definicidn v la doctrina los Titulos de Crédito tienen

. . # e
las siguientes caracteristicas!

é.- INCORPORACION,- Al sefialar que el Articulo 5 de -
la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito "los documentos necesa
rios'f, ‘se infiere que para poder ejercitar el derecho que en él se encuentra
consignado, sera necesaria lo ‘presentacion del titulo, siendo este documento

_lo principal y gl derecho lo accesorio; pués éste no puede ejercitarse, si no
es en funcion del documento.

El Maestro Cervantes Ahumada dice que "El titulo de Crédiio
es un documento que lleva incorporado un derecho, en tal forma, que el de
recho va intimemente unido al titulo y su ejercicio estd condicionade por la
‘exhibicién del documento; sin exhibir el titulo, no se puede ejercitar el de-
recho en &l incorporado. Quien posee legalmente el titulo, posee el dere-
cho en &l incorporado y su rozdn de paseer el derecho es el hecho de po-

seer el titulo". (5).

7.- LA LEGITIMACION,- Como consecuencia de la incor~
poracién viene la legitimacion ya que no basta para el ejercicio del dere-

cho la simple posesidn, o sea que se requiere encontrarse en posesion del -

{5 ). Cervantes Ahumada Radl.- Titulos y Operaciones de Crédito. Sexta
Edicién, Pag. 10.
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titulo sin haber viclado las leyes de su circulacién;‘yo que si el titulo es no ’
minativo éste debera encontrarse inscrito en los registros del deudor y ser el
G_!ﬁma endosatario de una cadena ininterrumpida de endosos, todos ellos ins-
eritos ‘tumbién, para que su poseedor esté legitimado. En los titulos al porta

4 . o d g
dor bastara su simple posesion para encontrarse legitimado.

De gcuerdo con el Maestro Cervantes Ahumada "La legitima--
cion tiene dos uspectos; activo y pasivo. La legitimacién activa consiste =
en la propiedad o calided que tiene el titulo de crédito de atribuir a su tity
lar, es decir, a quien lo posee legalmente, la faculted de exigir del obliga-
do en el titulo el pago de la prestacion que en el se consigna. Solo el tity
far del documento puede “legitimarse” como titular del derecho incorporado y

exigir el cumplimiento de la obligacion relative.

En su aspecio pasivo, la legitimacion consiste en que el deu~-

dor obligado en el titulo de credito cumple su obligacion y por lo tto se -
libera de ella, pagando a quien aparezca como titular del documento, El ==
deudor no puede saber, si el titulo anda circulando, quien sea su acreedor, ~

hasta el momento en que este se presente a cobrar, legitimandose activamente

con la posesion del documento.

El deudor se legitima a su vez, en el aspecto pasivo, al pagar
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o quien aparece activamente legitimado." (6)

8.- LA LITERALIDAD.- Con el Maestro Cervantes Ahumada
aceptamos que con ciertas limitaciones la literalidod es una una curacterfsf_i
ca de los t{tulos de crédito, entendiandose que en forma presuncional, lo -
medida del derecho incorporado en el titulo serd la medida justa que se con

tenga en la letra del documento.

La literalided “es caracterfstica tombien de otros documentos =
y funciona en el Htulo de crédito solomente con el alcance de una presun-
sion, en el sentido de que la Ley presume que la existencia del derecho se
condiciona y mide por el texto que constu en el documento mismo, pero la-
literalidad puede estar contradicha o nulificada por elementos extrafios al H_
tulo mismo o por la Ley. Por ejemplo: lo accidn de uno socieded anonima
tiene eficacia literal por la presunsion de que lo que en ella se asienta es-
lo exacto y legal; pero esa eficacia esta siempre condicionada por la escri-
tura constitutiva de la Sociedad, que es un elemento extrafio ol titulo, y -
que prevalece sobre &l en caso de discrepancia entre lo que la escritura di
ga y lo que diga el texto de la accion. Si se trate de un titulo ton per--

fecto como la letra de cambio, que es el titulo de credito mas completo, =

(& 7.~ Cervantes Ahumada Rall.~ op. cit. Pag. 10,
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aln en este caso la literalidad puede ser contradicha por la Ley, Por ejem
plo‘:‘ si lo letra de combio dice que su vencimiento serd en dbones, como la
Ley prohibe esa clase de vencimientos, no valdra la clausula relativa, y se
entendera que, por prevalencia de la Ley, la letra de cambio vencers a la

vista, independientemente de lo que se diga en el texto de la letra." (7).

9.~ AUTONOMIA,~ Al recordar que segin la tesis de Vi-
vante, la autonomic es caracteristica escensial del Hiulo de crédito, vemos
que habla de un derecho auténomo, porque "el poseedor de buena o de ma
la fe, ejerce un derecho propio que no le puede ser restringido o destruide
en vista de relaciones existentes entre los anteriores poseedores y el deudor”
(8). O sea "que el derecho del titular es un derecho independiente, en el
sentide de que cada persona que va adquiriendo el documento adquiere un-
derecho propio, distinto del derecho que tenia o podria tener quien:le trans
mitio ‘el titulo. Puede darse el caso, por ejemplo, de que quien transmita
el tftulo no sea un poseedor legitimo y por tanto no tenga derecho para -~
transmitirlo; sin embargo, el que adquiera el Htiulo de buens fe, adquirira
un derecho que serd independiente, autonomo diverso del derecho que te--

nia la persona que se lo transmitid" (9).

7 ).~ Cervantes Ahumada Radl,- Op, cit, Pag. 11.
8 ).- Vivante.- Op, cit. Vol. lll Pag, 134,
9 ).~ Cervantes Ahumada Rail, op. cit. Pag, 12.

. gy, grond
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Lo ley determina que @ quien adquiera de buena fe un ttulo
de crédito no pueden oponérsele las exepciones que habrian podido ser o-
pbes’ros a un anterior tenedor del documento. A fin de tener una moyor vi
sion de lo antes expuesto, analizaremos las excepciones que pueden oponer
se, de acuerdo con la ley o quien ejercita uno aceién derivada de un tity

lo de crédito.

Expuesto lo anterior, posamos a anolizar el Certificado de -
la Vivienda, o fin de ver si encuadra dentro de la definicidn de titulo de
crédito que nos da el Articulo 5 de la Ley General de Titulos y Operacio

nes de Crédito.

El Certificado de la Vivienda en cuonde a le incorporacion
y segin lo que estoblece el Artfculo 228-A Bis, tiene incorporedo un de~
recho personal del tenedor, al uso y goce del inmueble y a la adjudica~-

cion del mismo en propiedad, una vez aue se llenen ciertos requisitos.

De acuerdo con el Articulo 24 de la citada Ley, el tenedor
del certificado, se encontrord legitimado cuande haya sido expedide a su

nombre y aporezca en los registros del emisor,

En cuonto a la literdlidod y a lo autonomia, el Certificado
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de la Vivienda es de aquellos titulos llamades incompletos, también es cau-

— . 4 . s b
sal toda vez que siempre ira: unido y en relacion al acta de emision.

10.- EXCEPCIONES QUE PUEDEN OPONERSE CONTRA LA
ACCION DERIVADA DE"UN TITULO DE CREDITO.- El Artfculo 8o, de la
Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, sefiala en forma |imitati
va, las sigulentes excepciones que pueden oponerse contra la accidn deriva

da de un tftule de credito:

“l,= Las de incompetencia y de folta -
de personalidad en el actor.

.~ Las que se funden en el hecho de
no haber sido el demandando quien firms
el documenta.

.- Las de falta de representacion, de
poder bastante' © de facultades legales en
quien suscribid el titulo a nombre del de
mandado, salvo lo dispuesto en el Artieu
fo 11,

IV.- Lo de haber sido incapaz el deman

dado al suscribir el titulo.
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V.- Llos fundadas en la omision de los =
_requisitos y menciones que el titulo o el-
acto en &l consignado deben llencr o con
tener, y la Ley no presuma expresamente,
o que no se haya satisfecho dentro del ter -
mino que sefiala el Artfculo 15,

Vi.- Lo de alterocion del texto del docu
mento o de los demas actos que en el === _
consten, sin perjuicio de los dispuesto en
el Arilculo 13,

Vil,~ Los que se funden en que el titu=-
lo no es negocicble,

Viil.- Los que se basen en la quita o -
pago parciel que consten en el texto mis
mo del documento, o en el depdsito del
importe de la letra en el caso del Articy
lo 132, %

IX.» Los que se funden en la concela-~
cién del titulo, o en la suspension de su

pago ordenada judicialmente, en el caso
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de la fraccion Il del Articulo 45,

X.- Los de preseripcion y caducided y-
la que se basen en la falta de las demas
condiciones necesarios para el efercicio -
de la accién,

Xl,- Los personales que tenga el deman

dodo contra el actor,

11.- CLASIFICACI'ON DEL CERTIFICADO DE LA VIVIENDA
EN CUANTO A TITULO DE CREDITO.~ Seguiremos la clasificacion que =-

propone el Maestro Cervantes Ahumada (10), que es la siguiente:

a).- Atendiendo a la ley que lo rige.~ Serdn nominados o
inominados, los primeros los reglamenta
la Ley en forma expresa,

Los segundos no tienen reglamentacién -
d + Ll
expresa, pués unicamente han sido consa

grados por los usos mercantiles.

El Artfculo 228 A-Bis de la Ley General de Titulos y Opera-

ciones de Crédito, reglomenta el Certificado de la Viviendu,""por tal motive

{107}, Cervantes Ahumada Rall, op. cit. Pag, 16 y sigs.
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éste sera un Hiulo nominado.

b).- En cuonto al objeto del documento o el derecho que in
corporan.~ Personales, también Hcmcdés
corpotativos, son aquellos cuyo objeto ==
principal es atribuir o su tenedor una ca
lidad personal de miembro de una corpo-
racion.

Obligacionales, o titulos de credito pro-
piamente dichos wn oque”os cuyo princi
pal objeto es un derecho de crédito.
Reales, de tradicidn o representativos,son™
los que dan un derecho real sobre la mer
cancia omaoprada por el titulo.

El Certificado de Vivienda es un titulo de crédito propiamen-
te dicho u obligacional, por representar un crédito con cargo al patrimonio
fideicometido,

¢).~ Por la forma de creacion.- Singulares y s.erales o de~
masa segun si son creados uno solo en-
cada octo de emisidn o si se crean en -

»>
serie,

PHLITRCA CENTRAS
U, RA K
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El Certificado de Vivienda es un t{tulo emitido en serie,
d).- Por la sustantividad del documento.~ Son principales, -
los que existen bor si mismas y accesorios,
aquelles cuya existencia depende de los -

principales,

El Certificado de Vivienda, existe por si mismo, por lo tanto~

e, s .
es un titulo principal.

e).~ Por su forma de circulacion.- Nominativos, tombien -
Hamados directos, porque en ellos se de-
signa a una persona como titular, su trans
mision .requiere del endaso del titular y el
registro en los libros del emisor.
Los titulos a la orden son los que estando
expedidos a favor de determinada persona,
se transmiten por el simpre endoso y la en
trega del documento,
Al portador, son transmitidos porla simple
entrega del documento.

El Artfculo 44 Froccion 1-Bis de la Ley General de Instucio-=
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nes de Crédite y Organizaciones Auxilia
res, en su parrafo segundo establece que

"dichos titulos seran nominatives”.

f).- Por su eficocia procesal .- Completos o de eficacia -~
pleno, porque no necesitan hacer referen
cio ¢ otro documento ¢ actos extremos.
De eficacio limitada o incompleta, por-

que necesita ser complementado con ele

mentos extrafios, extracartulores,

El Certificado de Vivienda es un titulo de los llamados incom
pletos, porque paro ejercer una accidn se necesitard hacer mencion ol acto
de emision,

g).~ Por los efectos de lo causo sobre la vida del titulo.-

Causcles, cuondo su causa sigue vineula
da ol titule, pudiendo influir sobre su va
lidez y su eficacia,

Abstrocto, es ogquél que una vez creado,
su causa o relacion subyacente se desvin

culo de &l
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El Certificado de Vivienda, por quedor vinculado o la causa
» ¥ . 2 ¢
que le dio origen, sera un titulo cousal,
. . (54 4 .
h).~ Por la funcién econdmica.~ De especulacion, segin si

su ganancic o renta es segura o insegura.

El Certificado de Vivienda, es un titulo de inversidén, puesto

que su valor se encuentra asegurado.




CAPITULO il

EL FIDEICOMISO COMO BASE DE LOS CERTIFICADOS DE
LA VIVIENDA.- '
Serd necesario hacer un pequeio estudio de esta Institucidn,
por ser lo base para la emisidn del Certificado de la Vivienda, de acuerdo
con lo establecido en la Fraccion la.~ Bis del Articulo 44 de lo Ley Gene

ral de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares,

1.~ DEFINICION.~ El proyecto para el nuevo Cadigo de -
Comercio, en su Articulo 838 nos dice " por el fideicomiso, el Fideiccmi;
tente transmite la titularidad de un derecho al fiduciario, quien queda o =
bligado a utilizarlo para la realizacion de un fin determinado”. El Articu=
lo 839 del citado proyecto agrega que “las bienes fideicometidos constitui=
rdn un patrimonio autdnomo que estara afectado al fin del fideicomiso. En
relacidén con dichos bienes solo podran ejercitarse las acciones y derechos-
que deriven del fideicomiso o de su ejecucion”. El Maestro Cervantes -

Ahumada (1) sefala que "con estos elementos, podemos decir que el fidei

(1) Op. Cit. Pag, 288.
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comiso es un negocio juridico por medio del cual el fideicomitente consti -

tuye un patrimonio autdnomo, cuys titularidad se atribuye al fiduciario, pa

ra la realizacion de un fin determinado”.

Pugliese (2) da el siguiente concepto: "Se llaman fiducia -
rios, aquellos negocios por medio de los cuales una parte tronsmite o lo -
otra la plenc titularidad que un derecho, mediante lo obligacion del od ~
quirente de retransferir el mismo derecho, ol enajenante o a un tercero, -
con las modalidades y dentro de los t&minos determinados para la consecy
cidn de una cierto finalidad practica. Se transfiere la propiedad para que
el adquirente realice ciertos actos tiles al enajenante u obtenga la goron

tia de un crédito que tiene conira el propio enajenante”.

La definicion de fideicomiso como operacion de crédito, la
sefialan los articulos 346, 348 y 355 de lo Ley General de Titulos y Ope
raciones de Crédito, al declarar respectivamente que en virtud de! fidei -
comiso, "el fideicomitente destina ciertos bienes a un fin licito determing
do, encomendando la realizacion de éste fin o una. Institucion Fiduciaria";
y que podnd ser fideicomisario toda persora fisica o juridica que tenga ca -

pacidad necesaria para recibir el beneficio que el fideicomiso implica, cu

(2) Pugliese.~ Lo simulazione nei negozi givridici. Pag. 31.
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ya persona goza de la facultad de exigir a la Institucion Fiduciaria el cum
plimiento de lo que le conceda a dicho fideicomisario el acto constitutive,
asi como la de atscar, en todo msﬁ, la validez de los actes que se reali
cen en su perjvicio, aparte de que, cuando &sto sea procedente, podrd -
reivindicar los bienes que a consecuencia de tales.actos invélidos, hayan -

salido del "patrimonio objeto del fideicomiso”.

Del cimula de disposiciones legales, que como operacidn de

crédito recaen sobre el fideicomiso, sefialaremos las siguientes:

a).~ El fideicomiso establece una separacion entre el titulo
legal de propiedad de los bienes afectos o la
finalidad licita deteminada y los derechos de
goce y de disposicion, que sefiala el Arficulo
830 del Cadigo Civil, como efe&:.fas de la po=

sesion de todo propietario.

b).- El fideicomisa, es de una Hexibﬂi&ac‘i extaordi naria,
porque el fideicomitente puede asignarle como
objeto "cualquier finalidad", ya sea econd -
mica, cultural, de bereficiencia, o cualquie-

ra otra, con fal que sea "licika" y "determi-
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nada ",

¢).~ Hay una normatividad especifica, en general, entre lo
Institucidn Fiducioria, el fideicomitente y el -

fidei comisario.

2.~ ELEMENTQS PERSONALES. - En el fideicomiso son tres

los sujetos que intervienen: fideicomitente, fiduciario y fideicomisario.

a).~ El Fideicomitente, es aquella persona que por declara-

cion uniloteral de voluntad,” constituye un fi -
deicomiso, debiendo tener la disposicion sobre
los bienes o derechos que constituyan el patri-
monio fideicometido. 5i en el acta constitutiva
del fideicomiso el fideicomitente no se reserva
el derecho de revocarlo, &ste se entenderd -
irrevocable, ( Articulo 357, Fraccidn 6o. de -
la Ley Generol de Titulos y Operaciones de -
Crédito).

Del Patrimonio del fideicomitente salen los bie
nes fideicometidos, pora formar un patrimonio

autonomo.
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b}.~ El Fiduciario, de acuerdo con nuestra legislacion serg =~
una Institucién de Crédito debidamente autoriza
da, la cual serd desigmda por el fideicomiten-
te para realizar el fin del fideicomiso, la que
actuard vélidomente a través de sus "delegados
fiduciarios” (Articulo 45 de la Ley General de
Instituciones de Crédito y Qrganizaciones Auxi_
liarés) .
El fiduciario desempefiard su cargo “como un =
buen padre de famiiia”, no pudiendo apropiar-
se de los bienes dados en fideicomiso, ni usar
los en proyecto propio. Solo responderd de su
gestion sin contraer obligacidn directa sobre -
sus resultados.
No podrd renunciar el fiduciario a su cargo,
sino por causa grave, que serd calificada por
el Juez,
No se necesitard un poder o nombramiento -
pora cada caso, bastarndo solo un poder de =

tal cardcter.



42
No formara parte del personal de la Institucion
el que el fiduciario utilice exclusivamente pa-
re los actividades del fideicomiso, considerdn -
dose éste al servicio del patrimonio fideicometi
do. No obstante este personol podrd enderezar
sus acciones derivadas de la relacion de traba-
jo, directamente contra el fiduciorio, pudiendo
cargar lo que pague, al fideicomiso de que se

trate,

c).- El Fideicomisario, es lo persona que tiene derecho a ~
percibir los beneficios que se le asignen en el
acta constitutiva y ademds a exigir cuentas al
fiduciario por el debido cumplimiento de su -
funcion, perseguir los bienes que indebidomen
te hoyan salido del patrimnio fideicometido, -
para que regresen al mismo y pedir la remo -
cion del fiduciario.

"Los derechos del fideicomisario no pueden -

ser considerados como derechos reales sobre -

lo cosa fideicometida. Son derechos persona-

LT ——
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les contra el fiduciario para exigir el cumpli -
miento del fideicomiso, o contra los terceros -

detentadores de los bienes fideicometidos, para

hacerlos volver a poder del fiduciario” (3).

3.~ ELEMENTOQ REAL.- Hemos sefalado que el patrimonio =
fideicometido objefto del fideicomiso puede estar constituido por bienes mue
bles o inmuebles o bien por derechos.
Sefialamos también que se trata de un patrimonio autonomo que salié del =
patrimonio del fideicomitente, para colocarse en situacion de patrimonio ~
de afectacion y en tal virtud los acreedores del fideicomitente no podran -

perseguir dichos bienes.

La Institucidn Fiduciaria detentard el patrimonio fideicome -
tido en la medids que sea necesaria para lo consecucion del fin que se -

fale el acta constitutivo del fideicomiso.

4,- FIDEICOMISOS PROHIBIDOS. - La Ley General de Ti-

tulos y Operaciones de Crédito en su articulo 359 prohibe:

fo~ " Los fideicomisos secretos”,

Il.="Aquellos en los cuales el beneficio se =

(3) Molira Pasquel Roberto .  Los Derechos del Fideicomiso, Pag. 178 y sigs.
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ceda o diversis personas sucesivamente que de-~
ban substituirse por muerte de la anterior, salvo
el coso de que la substitucion se realice en fa
vor de persomas que estén vivas o concebidas -

ya, o la muerte del fideicomitente",

.~ "Aguellos cuya duracion seo moyor de 30 afios,
cuando se designe como beneficiario a una per
sona juridica que no sea de orden plblico o - -
Institucion de Berneficiencio. Sin embarge, pue
den constituirse con duracidn mayor de 30 afios
cuardo el fin del fideicomiso sea el manteni -
miento de museos de cardcter cientifico o ar =

tistico que no tengan fines de lucro®,

5.- EXTINCION DEL FIDEICOMISO.- El fideicomiso se ex
tinguird de acuerdo con el Articulo 357 de la Ley General de Titulos y -

Operaciones de Crédito:

.- "Por la realizocidn del fin para el cual
fué constituide".

.-  "Por hacerse &ste imposible”
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Hl.=  "Por hacerse imposible el cumplimiento de lo =
condicidn suspensiva de que dependa o no ha -
berse verificado dentro del término sefalado al
constituirse el fideicomiso o, en su defecto -
dentro del plazo de 20 afos siguientes a su -

constitucion®.

V.~ " Por haberse cumplido la condicion: resolutoria

a que haya quedado’ sujeto®

V.~ " Por convenio expreso entre ei fideicomitente

y el Fideicomisario”.

Vi.=- " Por revocacion hecha por el fideicomitente -
cuwando éste se haya reservado expresamente -

ese derecho al constituir el fideicomiso®.

Vil.- "En-el caso del parrafo final del Arficule -

350",

6.~ EL CERTIFICADO DE LA VIVIENDA Y SU RELACION -
CON EL FIDEICOMISO. El Articulo 44 de la repetida Ley General de -

instituciones de Crédito sefiala que'las sociedades o las Instituciones de -
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Crédito que disfruten de concesion para llevar a cabo operaciones fiducia ~
rias estardn autorizadas en los t@rminos de esa Ley: Inciso Vi ( Bis.- Esta-
rdn autorizadas para emitir los Certificados de Vivienda a que se refiere el
Articulo 228 A-Bis de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédi -~

to, sobre bienes inmuebles afectos en fideicomiso......"

Por lo que sefialan los Articulos antes mencionados es inega-
ble que existe una relacidn muy estrecha entre los Certificados de Vivien-

da y el fideicomiso.
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Crédito que disfruten de concesion pora levar o cabo operaciones fiducia -
rias estariin autorizadas en los términos de esa Ley: Inciso Vi ( Bis.- Esta-
rin autorizadas para emitir los Certificados de Vivienda a que se refiere el
Articulo 228 A-Bis de la Ley General de Tilulos y Operaciones de Crédi -

to, sobre bienes inmuebles afectos en fideicomiso......"

Por fo que sefialan los Articulos antes mencionados es inega-
ble que existe una relacion muy estrecha entre los Certificados de Vivien-

da y el fideicomiso.



CAPITULO V.

PROCESO FORMATIVO Y EMISION DEL CERTIFICADO

DE LA VIVIENDA,-

1.~ PRESUPUESTOS DE LA EMISION.- La Institucidn Fidu -
ciaria deberd pedir de la Comisioan Nacional Bancaria y' de Seguros la a -
probacién de los téminos y condiciones de la emisidn, asi como la de los
textos de las actas de &ta y de los certificados y cualquiera modificacian
de ellos, debiendo concurrir un representante de la Comisidn al otorga -~

miento del acta constitutiva que serd ante Notario Piblico.

2, - AVALUO.- Para fijar el monto total nominal de la emi-
sion de estes certificados serd necesario que el Banco de Obras y Servicios
Piblicos, S.A., practique un avaluo de los bienes fideicometidos materia

de la emisidn tomande como base el valor comercial de los mismos.

3.- EMI S1 ON .~ Esto se hard por declaracion unila-
teral de voluntad de la Sociedad emisora expresada en escritura piblica =
en la que se hard constar:

La denominacidn, el objeto y el domicilio de la socieded «
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emisora.

Ura relocion del acto constitutivo de! fideicomiso, base de -
la emision,

Una descripcion suficiente de los derechos o cosas materie -
de la emisidn.

Ei dictamen periciol o que se refiere el articulo 228 h,

El importe de la emision, con especificacion del nimero y =
valor de los certificados que se emitirdn, y de las series y -
subseries, si los hubiere.

Lo raturaleza de los titulos y los derechos que ellos confe -
riréin.

Lo denominacion de los titulos.

Los datos de registro que sean procedentes para lo identifi -
cacidn de los biemes moteria de lo emision y de los antece-
dentes de la misma,

Lo designacion de repr;sentcnfe comln de los tenedores de
certificados y lo aceptacion de éste, con 3u declaracion:

De haber verificado la constitucion del fideicomiso base de
la emision.

De haber comprobado la existencia de los bienes fideicome-

tidos y la outenticidad del peritoje practicado sobre los -




49

mismos de acuerdo con el articulo ?28 h.

En caso de que los certificades se ofrezcan en venta al pd -

blico, los avises o la propaganda conterdrdn los datos ante-

riores. Por violacidn de lo di spuesto en este pdrrafo queda -

rin solidariomente sujetos a dafios y perjuicios aquelles @ - ‘
quienes la violacion sea imputable, { Arficulo.228 m, de la !

Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito).
El Acta de Emision también deberd contener:

El derecho que se hubiera reservado el fideicomitenfe,

o en su caso el que haya conferido a la fiduciaria, -
para sefialar a los tomadores de los titulos. {
La circunstancia de que los Certificados de Vivienda
solo podrén ser tomados por aquellas personas que lle
nen los siguientes requisitos: tener la capacidad eco~
nomica para cubrir las cuotas que se fijen; contratar
un seguro de vida e invalidez y mantenerlo en vigor,
hasta el pago total del titulo, para que el importe - !
de aquel sea aplicado a cubrir el adeudo que exista

al tiempo de ocurrir el siniestro.
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Lo especificacion de los derechos, obligacio_
nes y facultades que correspondon a lo emi-

sora y los tomadores.

Las cousas que determinen lo pérdida o en -~
su caso la recuperacién de los derechos del
tenedor del titulo. La forma y los téminos
convenidos por la emisora y los tenedores pa
ra lo desocupocion del inmueble en los ca -

sos en que debo procederse’ a ésta.

Las boses para el sefialaminets y recauda -

cion de las cuotas relativas @ servicios gene
rales y de administracion, cuando los Certi-
ficados de Vivienda se refieran a inmuebles

sujetos al régimen de condominio.

Lo designacidon de una Institucion de Cré -

dito como representante comin de los tene -
dores.

Los bases pora el funcionamiento de la =

asamblea de tenedores de Certificados de =

H
H

i
j
§
[
'
i
i
i
t
i
{
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Vivienda (1),

4.- FORMALIDADES DEL TITULO.~ El certificado deberd

contener los siguientes requisitos:

Lo mencidn de ser certificados de vivienda, con expre -
sion de la fecha en que se expiden, su valor rominal, nombre de la Ins -
titucidn emisora, nombre del tomador, lugar y fecha de la emisin, impﬁ_r_
te de &ta, mencidn de la escritura constitutiva de la emision y los datos
de inscripcidon de la misma en el Registro Piblico de la Propiedad, el =
monto.de las cuotas periddicas que por concepto de capital e intereses -

han de cubrirse, con la indicacion del lugar y fechas en que debon i -

quidarse tales exhibiciones, asi como lo posibilidad de cubrir total o pac_

cialmente el precio de estos vclores{ los derechos y las obligaciones que
otorguen, las condiciones en que pueden producirse la pérdida o recupe -
racién de los derechos que al mismo tenedor confiere el titulo, la forma-
lizacidn del convenio relativo a la desocupacion del inmueble, las facul
tades de la fiduciaria, que le confiere el Articulo 3 del reglamento, la
declaracidn del tomador de que conoce y acepta el reglamento de usua -
rios en el caso de que se trate de un departamento en condominio y por

Oltimo la firma autdgrafa del funcionario autorizado por parte de la emi-

{T).=Circular No.520 de la Comisién Nacional Bancaria. De 19 de No -
viembre de 1944,
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sora y lo del representante comin de los tenedores,

5.~ INEFICACIAS. - Aubry y Rau, nos dice que el acto, -

" no reunen los elementos de hecho que supone su -

€5 inexistente, cuando
mturaleza o su objeto, y en ausencia de los cuales, es logicomente impo~

sible concebir su existencia” (2)

Ef Moestro Borja Soriano (3), al heblar de lo nulided, -
que puede ser absoluta o relotiva, nos dice que la primers es " lo que -.
atoca los actos que se ejecutan materialmente en contravencién a wn man -
doto o a uno prohibicion de una ley imperativa o prohibitiva, es decir, -
de orden piblico.... lo nulided relativa es una medida de proteccion que
la ley establece o fovor de personas determinadas, por ejemplo, los inca -
’paces".

Los conceptos ontes mencionados apliccxdes en forma es ~
pecial al fideicomiso, nos podrian llevar al caso de que un fideicomiso es
tuviero afectado de inexistencia, porque le faltard el "consentimiento”, -

que es un elemento escencial de todo acto juridico { Articulo 2224 del -

Cédigo Civil), " por ser el fideicomiso un acto juridico, sea que revista =

(2).~ Borja Soriano Manvel.~ Teorfa Gral.de las Obligociones. Tomo | .
Pag. 110,

(3). ~ Borjo Soriaro Manuel. - Op. Cit. Tomo I. Pag. 111
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la forma de contrato o testamento, la falta de consentimiento de las partes,

determima su inexistencia”, (4).

El fideicomiso podria ser nulo si se efectia dentro de las
prohibiciones del Articulo 359 de la Ley General de Titulos y Operaciones
de Crédito y serfa anulable aquel en que el fideicomitente hubiese sido = |

incapaz al realizar el acto constitutivo del fideicomiso .

El acta " es la fuente de donde los titulos emanan " (5),
no es posible pensar en la existencia de un fitulo juridicamente eficaz si -
la causa no tiene existencia juridica, o la ley le priva de efectos en de ~
recho.

Por Gltimo, consideramos que el tenedor de buem f&, so
lamente tendrd una acc ion para exigir los dafios y perjuicios en contra de

la emisora, por su actuacion culposa o dolosa.

{4).- Batiza R, - El Fideicomiso. Pag. 323.

(5). - Cervantes Ahumada. Op. Cit. Pag. 174.



CAPITULO V.,

ADQUISICION Y TRANSMISION DEL CERTIFICADO.

1.- COMPRAVENTA MERCANTIL.~ Lo adquisicidn de un
Certificado de Vivienda, es un acto absolutamente mercantil, en virtud de

que se trate de un titulo de crédito.

Habiendo sefialado que el Certificado de Vivienda es una
cosa mercantil, su odquisicidn serd un confrato de comproventa mercanm;
éuycs condiciones y términos son establecidos por la ley y por el acta de
emision.

2.~ SU CLASIFICACION COMO CONTRATO.~ Es un -
contrato bilateral o sinlagmatico, ya que las partes se obligan reciproca -
mente; s un contrato honeroso porque se estipulan provechos y gravamenes
reciprocos, es conmutativo, ya que "las prestaciones que se deben los par
tes son ciertas desde que se celebra el contrato, de tc‘i sverte que ellos -

pueden apreciar inmediatomente el beneficio o la pérdida que les cause -

&ste" (1), es fomal yo que debe de constar por escrito y contener ciertas

(1).- Cédigo Civil para el Distrito y Territorios Federales.Articulo 1838,
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menciones y firmas, "es principal” * porque tiene autonomia juridica pro -
pia, porque no depende de otro contrato” (2) ; es de ejecucion escalonada;
es real, en virtud de que "en materia de titulos de crédito lo operocion -
no se perfecciono y el dominio no se transfiere, hasta que media la tradi-
cion ° enh"ega. de la cosa vendida, es decir, el documento mismo en que -
el derecho estd materializade” (3); es por Oltimo un contrato deg adhesion -
porque las clausulas son impuestas y previamente redactadas por una de las

partes, de tal monem que la otra no puede introducir ninguna modificacion.

El Maestro Cervantes Ahumada, hoce una eritica el Arti-
culo 228 A-Bis, diciendo: "El texto del Articulo contiene un error; se su =
pone que la causa del Certificado de Viviends es un contrato de promesa -
de venta, cuando, en realidad se trata de uma venta en abonos, con de -

recho a los valores de rescate en caso de incumplimiento o abardoro por =

parte del comprador” (4).

Consideramos correcta su critica yo que el objeto del con

trato es el Certificade de Viviendo y los derechos sobre el inmueble estan

{(2).~ Lozeno Noriega Francisco. Contratos.~ Pag. 82.
{3).- Esteva Ruiz Roberto A.- Titulos de Crédito.- Pag. 152,
(4).- Cervantes Ahumada Radl. Op. Cit.- Pag. 206.



incorporados en &l.

3.~ TRANSMISION.- La Ley General de instituciones de
Crédito y Organizaciones Auxiliares, establece en su Artfaulo 44, Fraccién
|-Bis que el Certificado de Vivienda es transmisible por herencia o por las

demds cousas que determine el acta de emision.

El Articulo 16 del Reglamento, establece que los Certifi-

cados de Vivienda podran transmitirse:

I.= Al beneficiario designado en el fitulo, en caso de -

fallecimiento del tenedor,
1.~ Por convenio entre el tenedory la fiduciaria.

i1, ~ Por cualquier incumplimiento que produzea lo pér -

dida de los derechos del temedor.

En los supuestos de las Fracciones 2a. y 3a., el tenedor
del certificado deberd, en forma previa a la recepcién de los valores de

rescate, endosarlo en favor de la persora que opruebe la Institucion Fidu-

ciaria,



CAPITULO Vi.~-

DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LA EMISORA Y DE

LOS TENEDORES.

I.- DE LA EMISORA.~ El reglamento sobre Certificados
de Vivienda, expedido por la Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico los

reglamenta en sus Articulos 30., -%0., y 10o.,

El Articulo 3o., sefiala los siguientes derechos y obliga ~
ciones:

Primero.~ Recaudar las cuotas periddicas establecidas;

Segundo.- Entregar cuando proceda, los volores de resca
te que correspondan;

Tercero.~ Administrar los inmuebles. En ejercicio de es -

tas funciones deberd:

a).~- Entregar las viviendos a los tomadores de los titulos,
recavando de &stos, en ese momento, unc decloracion del estado en que se

encueniran la vivienda y sus instalociones;
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b).= Cuidar que las viviendas no sufran perjuicios o dete-
rioros.
Cuarto, - Otorgar o las personas que hayan satisfecho to -
dos los requisitos que imponga el certificado, la escritura de propiedad de

la vivienda a que se refiere el titulo.

La emisora tendrd ademas los derechos y obligaciones que

le fijen el acta constitutiva del fideicomiso y la ley.

Cuando los inmuebles sobre los cuales fueron emitidos Cer
tificados de Vivienda, estén sujetos al régimen de propiedad en cordominio,
la emisora tendrd los siguientes derechos y obligaciones sefialados en el Ar

ticulo 90., del reglamento:

Primero.~ La fiduciaria ejercitard sus facultades de admi-
nistracion, en los términos del reglamento de usuarios correspondiente, que
solo podr@ ser expedido y modificado con aprobacion de la Comisién Na -

cional Bancaria;

Segundo.~ Se formalizard un convenio en virtud del cual
el tenedor que se haya convertido en conduefio, manifieste su conformidad

en que la fiduciaria continle ejercitandg sus facultades de administracion ~
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sobre los conjuntos, haste que el nimero.de dichos conduefios alcance un -
determimado porcentaje de la tofulidad, en lo inteligencio de que el que se

sefiale no podrd ser inferior a un 75%.

De acuerde con el Articulo 100., del reglamento la emi-

sora también tendrd los siguientes facultodes:

Primero.~ Fijor las cuotas relativas a servicios genemles
y de administracion, conforme a los bases que sefiale el reglomento de ad-

ministracion respectivo y proceder o su recaudocion;

Segundo.- Fijor y recoudar las cuotas correspordientes o

lo porte alfcuota de los grovamenes fiscales.

Tercero.~ Atender los servicios generales propios del con
dominio y designar y remover libremente al personal que se encargard de
prestarlos;

Cuarto.~ Cuidar del mantenimiento y del érden,

2.~ DERECHOS DE LOS TENEDORES.~ De acuerdo con
el Articulo 50., del reglomento son: ocupar lo vivienda a que se refiere
el titulo desde la adquisicion de &ste; o que se le otorguen las escrituras

correspondientes a la vivienda de que se trote, una vez wtisfechos los =
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requisitos sefialados ‘en el certificado; en su caso percibir los valores de res
cate, menos las deducciones que procedan; el de pagarlo anticipadamente,

total o parcialmente, El Articulo 8o., sefiala que una vez satisfechas las -
obligaciones consignadas en el titula, se tendrdn derecho dentro de un pla~
zo de 30 dias hébiles contados o partir de lo fecha de la solicitud escrirc;,
a que se oforguen ante el Notaric que sefiale, las escrituras de propiedad -
sobre la vivienda a que se refiere el certificado. Si el tenedor no ejercita
se este derecho en el témine de un ofio, la emisora podrd confoﬁne ala -

ley, promover lo mecesario pora la escrituracion de lo propieded.

En tratandose de inmueble sujeto al régimen de condomi-
nio, el tenedor tendrd derecho @ usar el inmueble a que se refiere el titu-~

lo, y los servicios generules.

3.- OBLKGACIONES, ~ Las obligaciones para los tenedo ~
res de Certificados de Vivienda, s2 encuentran reguladas en él Articulo -
bo., del reglamento y son las siguientes: efectuar el pago oportuno de las
cuotas correspordientes; endoar el titulo o la persora que apruebe la fi -
duciar?o,’ en los casos de canvenio o incumplimiento que ocasione lo pér-
dida de sus derechos; ocupar lo vivienda exclusivamente para habitacién -

de su familia o personas que dependan econdmicamente de &, cuidando -
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que aquelio no sufro mas deterioros que el derivedo del uso normal; desocu~
par lo vivienda y entregarla en buen estado de conservocidn, cuando esto -
proceda; pagar las primas de seguro de vide y dofios y contra incendio y -

explosion que amparen lo vivienda.

En caso de que la vivienda esté sujeta ol régimen de -
propiedad en condominio y conforme al Articulo %o0. del reglamento el te-
nedor tendré las siguientes obligaciones: pagar las cuctas por gastos que se
deriven de los servicios generales, los de administracion y mantenimiento -
del inmueble, la parte alicuota que corresporde o lo viviendo en los pres-
taciones fiscales que se impongan sobre bienes comunes, y la prima de se -
guro que ampare las portes comunes citadas; el tenedor y quienes vivan con
él, deberdn usar adecuodamente las partes comunes del conjunto y los ser =
vicios generales y observar una conducta compatible con los intereses de -

los demds usuarios en los téminos del reglamento correspondiente.



CAPITULO VI
PERDIDA DE DERECHOS Y VALORES DE RESCATE.

1.~ PERDIDA DE DERECHOS.~ Las que se sedale" en el

acta de emision y las consignadas en el reglomento ( Articulo 11):

|.- Falta de pogo de las cuctos periddicas sefiala-
das en el titulo.

il.- Falta de pago del impuesto prediol, por con -
sumo de aguo, pagos de primas de seguro, por
los servicios generales de administracion y el=
mantenimiento, si éste estd svjeto o regimen ~
propiedad en cordominio.

1l.- Dar a la vivienda un uso inadecuado o un des
tino distinto al de hobitacidn para la familia -

del tenedor.

V.- Los demds casos que sefiale el reglamento de ~

usuanos.
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Tratdndose de la falta de pago de las prestaciones que de

ben cubrirse a la fiduciaria, solo podrd demandarse la pérdida de los dere-
chos que consigna el titulo, cuando la mora sea de dos meses y haya trans
currido ademas un plazo de gracia de 30 dfas naturales, contados a partir
de la fecha en que por escrito se requiera de pa,g;o al tenedor.

La administradora tendrd en todo tiempo el derecha de -
exigir que se le compruebe estar al corriente en el pago de cualquiera de
las prestaciones fiscales o par concepto de seguro,\debiendo otorgar a los -
tenedores un plazo de gracia de 30 dias hdbiles para la presentacién de -
los comprobantes respectivos, transcurrido el cual, la citada admini’strado~
ra podrd hacer los pagos insolutos y demandar la pérdida de los derechas
del tomador, asi como repetir por el importe de estos pagos sobre las cun.=

tidades que pudieran pertenecer a éste por concepto de valores de.rescate.

El plazo de gracia a que se alude en los dos parrafos -
anteriores, no podrd ser disfrutado por el tenedor del certificado mas de -
uno vez por aflo.

2.- RECUPERACION .~ De acverdo con lo que sefiala el
Articulo 12 del Reglamento, aln cuondo haya sido declarada la pérdida de

los derechos consignados en el titulo, cada tenedor de &l podrd por una -
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sola vez recuperarlos en forma automética siempre que se haya tratedo de -
incumplimiento de obligaciones pecuniorias, y el tepedor compruebe o la fi
‘duciaria haber hecho los pagos pendientes o restituya, hosta antes de que -

se ejecute la sentencia, los sumas que se hubleren pogedo por su cuenta y

cubra en su totalidad los gastos y costas del juicio.

3.~ ACCIONES DE LA FIDUCIARIA.~ La fiduciaric podrd -
demandar la pérdida de los derechos, a favor de tomador, por faito de pa-
go de las cuotas pericdicos sefalodas en el titulo, cuando el tenedor hay;:
incwrrido en mora de dos meses y hoya transcurrido el plozo de grocia de
30 dios habiles. Cvardo una vez transcurrido el plazo de grocia de 30 -
dios, la fiducioria terdrd accion para demandar la pérdida de derechos, -
cuindo se trate de incumplimiento de las prestciones fiscales, primas de -
seguro, pogo de gastos de administracion, etc. Lo fiducioric podrd hacer -
el pago de estos adeudos descontandolos de los valores de rescate que ten-

drd que entregar al tepedor. ( Articulo 11 del Reglomento ).

Estas acciones s¢ substanciardn como juicios mercontiles, -

salvo pacto en contrario.

4.~ VALORES DE RESCATE.~ Cualesquies que sea la cau

0 por lo que se temine la relacion juridica derivada de la suseripcion -



65

del certiticado de vivienda, su tenedor podrd recuperar por concepto de vo_
lor de rescate una cantidad igual o lo que hubiers entregado o cuenta de
capifal del valor del certificado; este deberd ser pagudo en un plezo no -
mayor de 30 dias contados a partir de lo fecha en que se haya hecho en -
trega .de lo localidad y hecho el endoso del certificado respectivo (Articu -

los 13 y 14 del Reglimento ).

El Articulo 15 del multicifodo reglomento sefiala los canti -
dades y los conceptos que podrin deducirse de lo suma que corresponda co-

mo valor de resoate como sigue:

|.- Lo contidad que se adeude por concepto de pago de -
intereses del certificodo, hasta el momento de lo sedocupacion, mds el im
porte de ura mensvalidod de intereses, cuando de mutuo acuerdo se den =
por termiradas las relaciones derivades del titulo, o en caso contrario has-
ta el momento en que se presente lo demanda relative o lo pérdida de los

derechos de! tenedor;

.~ Todos las sumas que hubiere pagodo lo emisora por =
cuenfo del tenedor, yo sec por concepto de seguros, presfaciones fiscales -

o gastos o que se refiere lo Fraccion 3ra. del Articulo 9° , que sean o -
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cargo de la vivienda o de las partes comunes hasta el mismo momento a -

que se refiere la Fraccion lra. de &ste Articulo;

I}~ Las contidades mensuales que como pera convencional
el tenedor debe cubrir desde la presentacion de lo demanda en su wso has

ta que desocupe y entregue la vivienda;

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

V.- Las sumas que importen las repamciones que deban ha-

cerse en la vivienda.
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|
CAPITULO Vil |
|

REPRESENTANTE COMUIN Y ASAMBLEA DE TENEDORES.

|

|
}.- REPRESENTANTE COMUN. ~ Este djber& ser ura insﬁfg

cion'de Crédito, designada en el Acta de Emision y debieré asistir al oforga

miento de &st, para manifestar su aceptacién y declarar| que ha constatado

la existencia del fideicomiso, y del avalio que previomelnte haya hecho el-
Banco Nacional de Obras y Servicios Piblicos, S.A., de los bienes mate -~

ria del mismo. { Fracc. IV, Art. 2° . del Reglamento yi Art. 228 m. de -
la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito. |

|
2,- DERECHOS Y OBLIGACIONES. - Lasi que se hayon fi -

jodo en el acta de emision y las que enumern el Arf?culct 228 r. de lo Ley
General de Titulos y Operaciones de Crédito, que son las siguientes: Obrar
como mandatario de los tenedores; comprobar o existencia de los derechos -
o bienes dados en fideicomiso, y en w caso, que las cpn%frucciones y los -

|
bienes inmovilizados incluidos en el fideicomiso estén oseg%urudos, mientras -

lo emision no se amortice totalmente por su volor o por e\ importe de fos -

|
|
|
|
|
|
|
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.sertiﬁcados en circulacion, cuando &ste sea menor que aquel; autorizar con
su fima los certificados que se emitan; ejercitar todas las acciones o dere -
chos que al conjunto de tenedores de certificados correspondan y.ejecutar -
los actos conservatorios de esos derechos y acciones; convocar y presidir la
Asamblea General de Tenedores de certificados y 'eiecumr sus decisiones; -
recabar de los funcionarios de la Institucion fiduciaria emisora, todos los -

informes y datos que necesite para el ejercicio de sus atribuciones, inclusi-

ve los relativos a la situacion financiera del fideicomiso base de lo accion.

En el inciso primero de éste capitulo, se dijo que el repre
sentante comin, seria ura Institucion de Crédifo la cual queds desigrada -
en el Acta de Emision, esta disposicion se dd porque en ese momento no
hay tenedores; ahora bien el contenido del Articulo 216 de la Ley General
de Titulos y Operaciones de Crédito, dispone ya en el presupuesta.de que-
existan tenedores y dice: " Para representar al conjunto de los tenedores de
obligaciones { Certificados), se designam un representunte comin que podrd
no ser obligacionista (Tenedor). El cargo de representante comin es perso -
ral y serd desempefiado por el kindividuc designado al efects, o por los re
presentantes ordinarios de la institucion de crédito o la sociedad financiera

que sean nombrados para el cargo. El representante comin podrd otorgar =

poderes judiciales,
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El representante combn solo podré renunciar por cousas gra-
ves que calificord el Juez de Primera instoncio del domicilio de la socie -
dod emisora y podrd ser removido en todo tiempo por los obligacionistas -

( Tenedores ), siendo nula cuolquiers estipulacion contraria.

En coso de falto de representante comin, serd substituido, -
si fuere una institucion de crédito, por ot institucion de crédito que de -
~ signaran los obligacionistas ( Tenedores ), y en caso contrario, por la per -
sona o insfitucion que al efecto designen los mismos obligacionistas { Tene-
dores ) Mientras los obligacionistus ( Tenedores ) nombran nuevo represen -
tante comin, serd designada con el carGcter de representonte interino, una
institucidn autorizada para actuar como fiducioria, debierdo ser hecho este
rombramiento a peticion del deudor o de cualquiera de los obligacionistas
( Tenedores ), por el Juez de primero Instuncia del domicilic de lo socie -

dad emisora. Lo institucidn designada como representante interino deberd

]

expedir en un témino no mayor de 15 dies a partir de la fecha en que
acepte el cargo, la convocatoric purs lo celebracion de la Asamblea de

obligacionistas ( Tenedores ). En caso de que no fuere posible designar a

1

una Institucion fiduciaria en los términos del parrafo que antecede, o de
que la designada no aceptare el corgo, el Juez expedird por si mismo la -

convocatoria antes mencionada .M
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3.- ASAMBLEA DE TENEDORES.,- De ccuerdo al Articulo =

228 5. de la Ley General de Titulos y Operaciones de Cradite, "la axom--
blea general de tenedores de certificados de participacion representara el -
coniunto de estos y sus decisiones, tomadas en los terminos de esta Ley y
de acuerdo con las estipulaciones relativas del acta de emision, serfn vé

lidas respecto de los tenedores, aln de los ausentes o disidentes”,

El Articulo 218 de la Ley General de Titulos y Operacio-
nes de Creditg, por remision del 228 s, de la misma Ley establece que
"o asamblea se reunira siempre que sea convocada por el representante -

comin, o por el Juez, en el caso del parrofo siguiente:

Obligacionistas { Tenedores ) que representen por lo menos-
el 10% de los bonos u obligaciones { certificades ) en circulacidn, podran
pedir ol representante comin que convoque la oamblea general, especifi
cando en su peticion los puntos que en la osamblea deberan tratarsen El-
representante comin debera expedir la convecatoria para que la somblea -
se reuna dentro ddl término de un mes, a partir de la fecha en.gue reci
ba la soliciturd, Si el representante comin no cumpliere con esta obliga
cién, el Juez de Primera Instancia del domicilio de la sociedad emisora,

a peticion de los obligocionistes {tenedores solicitantes), debera expedir lo
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convocatoria para la reunion de la osamblea.

La convocatoria para las asambleos de obligacionistas (tenedo
res), se publicard una vez, por lo menos, en el Diario Oficial de la fede~
racion y en alguno de los periddicos de mayor circulacién del domicilio de
la sociedad emisorg, con 10 dias de anticipacién, por lo menos, a la fecha
en que la asamblea debe reunirse. En la convocatoria se expresardn los pun

tos que en la asamble deban tratarse”,

El quorum para que la asamblea de tenedores se considere le-
galmente instalada en primera convocatoria, es de la mitad més uno de los -
certificados que se encuentren en circulacion y sus decisiones serdn validas
cuando sean aprobados por la mayoria de votos. En caso de que la asamblea
se reina en virtud de segunda convocatoria, se considerara legalmente insta
lada, cualquiers que sea el nimero de certificados representados en‘ ella,

( Art, 219 de lo Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito ).

Es necesario que se encuentre representado el 75% de los -
certificados en circulacion y que las decisiones sean aprobadas por la mited
mds uno, cuando se trate de designar representante comin, revocar la desig
nacién de representente comin; y cuando se trate de cuclquier modificacion

. s”
el acta de emision,
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En coso de que la asamblea se relna en virtud de segunda ~
convocatoria, sus decisiones seran valides, cualesquiera que sea el nimero-
de certificados. Es nulo todo pacto que esteblezca requisitos de asistencia -
o mayoria inferiores a los que se establecer en estos artfculos ( Artfculo -

220 de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito ).

Para poder concurrir a los asambleas, los tenedores deberan -
depositar sus certificados en el lugar que se sefiale para ello en la convo-
catoria de la asamblen, el dio onterior, por lo menos, a la fecha en que -
haya de celebrarse. Los tenedores podran hacerse representar en lo asam -
blea, por nedio de un apoderado con carta poder, La osamblea, serd pre -
sidida por el representante comun o por el Juez, en los casos del Articulo
218 y podran osistir, odemds de los tenedores, los administradores debida -
mente acreditados de la sociedad emisora y en ninglin caso estaran repre -
sentados los certificados que no hayan sido puestos en circulacion. De la -
asamblea deberd levantarse acta, que deberd ser firmado por quienes hayan.
fungido como presidente y secretario, Al acta se ogregaré la lista de asis-
tencia firmada por los concurrentes y por los escrutadores, Las actas, los -
titulos, libros de contobilidad y demas documentos que se refieron a la ac~

tuocién de las asambleas, o del representante comin y o la emision debe -
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ran ser conservadas por éste y pueden ser consultadas en todo tiempo por -
los tenedores, que tendran derecho a que a sus expensas se les expidan co-
nias certificadas de los documentos por el representante comin. ( Articulo -

220 de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito),



CAPITULO IX

CONCLUSIONES

No obstante que hasta la fecha ningura Institucion de Crédito ha usado el
certificado de la viviendo y de que ellas hayan manifestado, que este tity
lo no es aconsejable para resolver el problema nacional de la vivienda, si
ro que deben conservarse y en lo posible perfeccionarse los instrumentos --
tradicionales de compraventa ¢ hipoteca; nosostros consideramos recomenda-

ble su utilizacion por las siguientes ventajas:

1.~ El certificado de la vivienda difiere por 10 & 15 afios, la eroga~
cion de las cargos fiscales que grovan la compravente y la hipoteca, asi -
como los gastos notariales.

Lo ideal serfa que no solo hubiera diferimiento, sino la supresion mis
ma de impuestos y derechos, por porte del estodo, esto serfa congruente -

con su proposito de resolver el problema de la habitacion.

2.- De acuerdo con el certificado de lo vivienda, el titulor del mis~
mo asegura el derecho de rescate parcial de las cuotas pogadas, en los co-

sos de abandono e incumplimiento.
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3.~ Lo simple suscripcion del certificado, convierte al titular en bene
?
ficiario de todos los derechos incorporados al mismo, lo cual simplifica nofo

blemente las operaciones de crédito para adguirir la vivienda.

4.- Tomando en consideracion que el problema habitacional es uno de
los mas grandes de esto &pocgt, recomendamos que el certificado de o vi--
v ierdo sea ampliodo pora lo adquisicion de todo tipo de viviendas y no cons

trefiirlo a las viviendas de intergs sociol,
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