LA IMPORTANCIA DE CONTAR CON
INSTRUMENTOS QUE PERMITAN LA
INVERSION EXTRANJERA INMOBILIARIA DE

MANERA SEGURA

[) Tucson, 1994: Conferencia sobre el crédito
garantizado en el derecho mexicano,
asistida por las grandes instituciones
crediticias de Canada y los EE.UU.deA.

A.

B.

D.

E.

El TLCAN abrio las fronteras a
servicios bancarios y de seguros
Los bancos y las companias de
seguros estadounidenses y
canadienses pensaron entrar en
el mercado mexicano

Después de escuchar del régimen
juridico mexicano sobre
préstamos con garantia, los
bancos y las companias de
seguros dieron paso atrasy
pensaron no entrar en México
cPor qué? Falta de seguridad
juridica en el régimen mexicano
de garantias

Preocupaciones fatales:



1. Falta de seguridad en la
prelacion; demasiada
contradiccion entre figuras
juridicas de garantia

2. Falta de harmonizacion en los
documentos de préstamo y
garantia

3. Falta de derecho de ejecucion,
en especifico el derecho de tomar
posesion del bien en garantia y
liquidar la deuda por venderlo en
subasta



I[I) Factor del riesgo

A.

B.

1.

2.

3.

El riesgo de recoger su dinero en
caso del deudor que no paga
Lo clave: el derecho de tomar
posesion del bien en garantia
Preponderante en la decision de
prestamista
Fija la oferta de crédito en el
mercado ~ en EEUU, la oferta de
crédito alcanza 300% del PIB
anual (lo mas alto en la historia
humana); en América Latina,
alcanza 40%
Fija las tasas de interés sobre

el crédito

En cada decision individual, el
analisis del riesgo determina si
presta o no, pero la garantia
subsana muchos defectos
personales



[II) México, D.F., 2005: Taller de Registros
A. Reformas en el régimen juridico
mexicano
1. Leyes de 2000 y 2003 sobre
garantias mobiliarias, planteando
la figura del fideicomiso de
garantia
2. Reglamento de 2003 para el
SIGER
3. Ley de Concursos Mercantiles
de 2000
4.  Otros
B. En busca de la seguridad juridica
y la garantia de poder tomar
posesion fisica del bien en
garantia en caso de mora en el
pago
C. Esperanza: el fideicomiso de
garantia como figura juridica
ejemplar
1. Fija una prioridad segura
2. Crea el derecho de tomar
posesion fisica



3. Facilita la cesion de derechos
para el mercado secundario sobre
documentos uniformes

D. Problemas con otras figuras
juridicas, como p.ej. la retencion
de titulo o la venta condicional



IV) Analisis internacional: ¢vendran o no los
bancos y las companias de seguros al
mercado mexicano de crédito?

A. Aprovechar de la globalizacion y llegar
a la competencia mundial
1. Abrir el mercado de vivienda para
servir la demanda latente en
Meéxico y en Ameérica Latina
2. Permitir los duenos de la tierra
regularizar sus titulos y explotarla
como fuente de capitales
3. Habilitar la produccion mexicana
B. Mercado de la vivienda a base de
credito
1. Compra-venta de vivienda rapida y
extensiva, a base de crédito y
documentos tipo
2. Companias de seguros de titulo

(¢clos notarios publicos del sistema

estadounidense?)

Registros eficientes

El mercado secundario del crédito

sobre garantias inmobiliarias; la

W



C.

D.

bursatilizacion como fuente sin
fondo
Documento basico de la garantia
inmobiliaria: fideicomiso de garantia
(o deed of trust)
Indicio fidedigno: el fenomeno
fronterizo de los mexicanos que
compran casa por el otro lado, por
préstamo con garantia inmobiliaria; la
bursatilizacion de préstamos a
individuos con bienes en los
EE.UU.deA., mientras no a mexicanos



V) Reformas cumplidas
A. Reformas legales
. Reformas registrales
. Efectos sobre el derecho del acreedor de
tomar posesion fisica del bien en garantia
. Reformas por cumplir
1. Prelacion firme y segura ante la ley
2. Ejecucion eficiente, preferiblemente
extra-judicial
3. Documentos uniformes
4. Los derechos de garantia en caso de
insolvencia
S. Crear ambiente de seguridad a
criterio internacional
a. Derecho de prelacion fija contra
todo tercero
b. Registro confiable a prueba contra
toda duda
b. Derecho de tomar posesion fisica
del bien en garantia cuando el
deudor no paga y venderlo en
subasta—todo eficiente en tiempo
y costo
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VI) México, 2010: ¢:A donde llegara?



