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NTRODUCCTI ON

El problema habitacional en nuestro pais tiene profundas rafces hist§
ricas y se enmarca dentro de las grandes desigualdades de la poblacién. Te
ner una habitacién higiénica y confortable fue un requerimiento de los - -
obreros encabezados por los hermanos Flores Magdn, en la época que antece-
dié al movimiento armado de 1910,

A pesar de los grandes logros de la Revolucién Mexicana, en la actua-
lidad se ha agudizado la escasez de viviendas debide fundamentalrente al -
aumento constante de la poblaci6n, de ahi que sea urgente dar al problema
habitacional una solucidn adecuada.

El instrumento crediticio que ha coadyuvado en la realizacifn de gran
des proyectos de vivienda es el certificado de participacidén inmebiliaria
no amortizable, figura legal que el pais reclama para seguir dando acceso
en conjuntos habitacionales a personas de escasos y medianos recursos eco-
ndmicos, el cual ha sido creado para simplificar trdmites y fomalidades -
para su adquisicién y garantizar en @iltima instancia, el derecho de propie
dad de la habitacifn a sus titulares.

Hasta hoy dicha figura legal s6lo ha side utilizada por el Banco Na--
cional de Obras y Servicios Pblicos, S..A., en la construccién y ereccién
de importantcs conjuntos habitacionales que han quedado amparados por cer-
tificados de participacidn inmobiliaria no amortizables; en virtud de la -
abrogacidtn de su Ley Orgénica, vigente hasta el 31 de diciembre de 1980, -
quedd fuera de sus operaciones adquirir, construir, acondicionar, mejorar,
conservar, cnajecnar, fideicomitir, gravar, arrendar inmucbles o de cual- -
quier modo explotarloes y operar con cllos por cuenta propia o de terceros.
La nueva Ley Orginica publicada en el Diario Oficial de fecha 31 de dicicm
bre de 1980, que entrd en vigor el dia sipuiente de su publicacidn, Gnica-
mente le autoriza a adquirir, administrar y disponer de bienes inmuebles o
muebles o de cualquier otro modo operar con ellos por cuenta propia o de -
terceros, por tal motivo igualmente, se abrogé el capitulo relative a los

certificados de participacidn,

ot
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cortific de particiracifo,



Con fecha 2 de abril de 1981, se publicé en el Diario Oficial de la -
Federacidn, el acuerdo por el que se autoriza la creacifn del Fideicamiso
Fondo de las Habitaciones Populares, cuyos antecedentes se encuentran en:
La Ley Orginica del Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Pabli- -
cas, S. A., publicada en el Diario Oficial el 4 de enero de 1947, que dis-
puso en su articulo 46, la creacién de un "Fondo de Casas Baratas', el axal
seria destinado principalmente a proyectar y realizar casas baratas y de -
precio medio, fraccionar y urbanizar terrenos para el servicio de habita--
ciones populares, demoler y subtituir tugurios y condicionar habitaciones
defectuosas y otorgar pré€stamos immobiliarios.

Con fecha 4 de marzo de 194%, sc publicé la Ley Orginica del Banco Na
cional Hipotecario Urbano y de Obras PGblicas, S. A., misma que abrogd a -
la anterior Ley y establecid en su articulo 47 la creacién de un "Fondo de
Habitaciones Populares", que realizarfa los mismos fines encomendados al -
"Fondo de Casas Baratas". '

De acuerdo con la politica de vivienda fijada por el Ejecutivo Fede--
Tal, en el Plan Global de Desarrollo 1980-1982, corresponde al Estado apo-
yar 1a construcciSn de viviendas a través de medidas financieras, adminis-
trativas y técnicas, con el fin de que la poblacién mayoritaria se asegure
la integracion de un patrimonio propio. 7

La vigente Ley Orginica del Banco Nacional de Obras y Servicios P@bli
cos, S. A., publicada el 31 de diciembre de 1980, en su articulo tercero -
transitorio dispone que el Fondo de Habitaciones Populares se regiri de --
conformidad con el contrato de fideicomiso.

El Fondo de Habitaciones Populares se rige actualmente por el respec»?
tivo contrate de fideicomiso de fecha 13 de mayo de 1981, en el cual for--
ran parte como fideicomitente el Gobierno Federal, por conducto de la Se--
cretaria de Programacién y Presupuesto, fiduciario el Banco Nacional de --
Cbras y Servicios Piblicos, S. A.,; el patrimonio del fideiccmiso se inte-
gra, entre otros, con los activos totales del Fondo de Habitaciones Popula
res al 31 de diciembre de 1980, segiin estados finmancieros dictaminados.



Intre las operaciones y servicios del citado organismo, se encuentra
la administracién de diversos conjuntos habitacionales que fueron adjudi-
cados mediante el sistema de certificados de participacién inmobiliaria -
no amortizables, los cuales incorporan derechos y obligaciones a los adqui
rentes de estos titulos pactados en las respectivas escrituras de emisién
y los contratos de compraventa, mediante los cuales fueron transmitidos.

Al hacerse cargo del patrimonio fiduciurio, las autoridades del fi--
deicomiso han considerado que el cambio de régimen de propiedad, de certi
ficados a régimen de propiedad en condominio, es mis conveniente para am-
bas partes, por lo que ha establecido programas tendientes a lograr este
objetivo tomando como base el articulo cuarto transitorio de la Ley Orgd
nica del Banco en vigor partir del 1° de cnero de 1981, con lo cual, con-
sidero que se van a incrementar los gastos y solemnidades en la adquisi--
cidn v aprovechamiento de los inmuebles fideicomitidos, en detrinento de
las clases econSmicamente débiles.

Esta situacidn despertd mi interés por investigar el Certificado de
Participacién Inmobiliaria no Amortizable, como un instrumento eficaz en
la solucidn del problema habitacional, que afecta de manera tan directa -
al desarvollo dz in £aiiin, v, el wosudtale, queds ruy reshetuosamente o
consideracidn del '‘onorable Jurado.
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CAPITULO PRIMERO

La vivienda como fuente de bienestar social.

Una de las aspiraciones fundamentales del ser humano, es la vivienda,
el tener una casa constituye la meta mds persistente de quienes han funda-
do un hogar.

La satisfaccidn de la necesidad de habitacién, en cuanto corresponde
a un Estado Moderno, exige una ideologia comprometida con las causas popu-
lares, ya que toda experiencia demuestra que la vivienda es elemento bisi-
co para asegurar el desarrollo aménico del hombre, la organizacién de las
comunidades y la superacidn espiritual de los pueblos; conviene por tanto
analizar los principales efectos que produce la vivienda en el ser humano
y de qué manera es inherente al bienestar colectivo.

1.- El ser humano de lo individual a lo familiar.

El hombre, desde su aparicién en el mundo, es el ser mds desvalido de
la naturaleza, es un ser de incertidumbre, poseido por el miedo. Ese miedo
1o demuestra a lo largo de su vida a través de sus principales apetencias
y fijaciones: deseo de compafiia: de proteccidn; de poder; de amor; de pose
sibn; es precisamente el deseo de protegerse, salvaguardarse de las incle-
mencias del tiempo y de las agresiones de su medio ambiente lo que lo im--
pulsa a buscar un techo.

Los mds antiguos vestigios de vivienda los encontramos en grutas o ca
vernas, habitaciones naturales rupestres en las que aiin puede apreciarse
la sobriedad del arte primario o bien la grandiosidad del pcnsamicrito magi
co del hombre, que pinta en las rocas el objeto de sus afanes: bizontes,
toros y caballos, renos, como lo prueban los hallazgos de Altamira en Espa
fia, Lascaux en Francia, el Tasili en Africa, ctc.



Ademis de la gruta, el hombre encuentra al descubrir el fuego, otra
fuente de proteccidn, ya que buscando ahuyenf_ar a los animales enciende
grandes fogatas a la entrada de las cuevas y este elemento hace que su re-
fugio se transforme en un hogar.

Sin embargo, los albergues naturales resultan insuficientes y se ini-
cia la construccidn de casas, principalmente en lugares lacustres donde se
levantan cabafias sobre estacas para propiciar mayor aislamiento de los ata
ques. Estas construcciones son llamadas palafitos y constituyen el primer
indicio de urbanismo, ya que estfin mis o menos alineadas y con marcada ten
dencia al cuadrado para mayor facilidad en su construccidn.

Dicho procedimiento continfia como costumbre aGn en tierra firme donde
las edificaciones también quedan aisladas del suelo, son pequefias y no tie
nen ventanas para dar una mayor sensacién de seguridad al hombre.

En la construccidn de las primeras viviendas se usaron ramas de drbal,
fosas, estacas cubiertas con hierbas o tierra apisonada y éstas pemitie--
ron la subsistencia del hombre a pesar del acoso de las grandes fieras sal
vajes. Con posterioridad se van a usar los ladrillos secados al sol y la -
piedra, materiales que dan lugar a la diversificacién de viviendas cuyos -
constructores han de reforzar su sentimicnto de seguridad viviendo en gru-
pos para defenderse mejor. El grupo humano fundamental es la familia pri-
mitiva, de la cual surgen la horda y el clan como formas sociales mis sim-
ples.

La familia a través de las diversas etapas del devenir de la humani--
dad se va modificando, tomando caracteres especificos en cuanto a tradicio
nes y costumbres. Las huellas materiales y espirituales de dichos cambios
quedan plasmadas cn las mas diversas manifestaciones culturales y con res-
pecto a la vivienda, &ésta es su mis fiel reflejo, asi por ejemplo admira--
7os las lujosas habitacicnes bizantinas con las austeras viviendas medieva
les.

A pesar de que siglos de historia nos separan del hombre primitivo,



en la necesidad de habitacidn del hombre actual sigue manifestfindose esa -
inseguridad ancestral. De esta lucha contra la incertidumbre va a surgir -
el deseo de propiedad o de adquisicibn, el apego a la tierra y a su defen-
sa.

La estabilidad emocional la logra en bucna parte con la seguridad que
le proporciona el derecho de posesifén ya que es dentro de la casa donde el
hombre ejerce su mis completa libertad, externa sus costumbres mas intimas
con desenvoltura, se autodetermina y expresa con auténtica espontaneidad -
todos sus actos.

La vivienda por su privacidad coadyuva a formar el carficter. Ahi el -
individuo es el empresario de su propia felicidad o de su albedrio, puesto
que es donde maneja libremente esa potestad y donde también adquiere sus -
primeros habitos individuales y sociales.

2.- La vivienda y la familia.

Ftimoldgiciamente, vivienda, se deriva del latin vivenda, de vivere,
vivir, tener vida (1). Para los economistas, es un bien de consumo durade
Tro; para efectos censales "es un cuarto o conjunto de cuartos en donde una
o mds personas duermen y preparan sus alimentos en forma independiente'(2).

Para Don José E. Iturriaga 'es el estuche hospitalario de la familia
y de sus entrafiables relaciones''(3). Ls precisamente en esta connotacidén
donde queda centrado nuestro interés, en virtud de que de una sana integra
cién familiar, se llega al bienestar social; ya que los resentimientos se-
cretos de los deprimidos sociales pueden exteriorizarse en actidudes nega-

(1) Diccionario Hispanico Universal, Tomo Segundo, W. M. Jakson, Inc.,
Editores, México, D. F. Pdg. 1425.

(2) X Censo General de Foblacifn y Vivienda 1980. Resultados Preliminares
S.P.P. Méx. 1981. ’

(3) Iturriaga José L. Prospectiva Histdrica de la Vivienda en los Estados
Unidos Mexicanos. Edit. Porrua. Méx. 1977. Pag. 19.



tivas hacia sus semejantes y en ocasiones verdaderamente delictivas, que
vemos ejemplificadas desde un simple rayado de automdvil ajeno, el corte
de navaja en el asiento de un cine o el asalto organizado.

Del bienestar o malestar animicos del individuo van a surgir las res
puestas de su comportamiento social.

La ex diputada y ex directora de la Direccidn de Programacidn y Estu
dios Econfmicos del Departamento del Distrito Federal, Guadalupe Rivera
Marin, dice al respecto: "El individuo y su familia necesitan de un ''ha-
bitat'" adecuado y de las facilidades suficientes para su alojamiento., Pa-
ra conocer la forma de satisfacer estas necesidades basicas, la cultura
moderna ha desarrollado los diversos campos del conocimiento que constitu
yen el urbanismo o sea el conjunto de conocimientos referentes al estudio
de la creacidn desarrollo, reforma y mejora de poblados y ciudades en or-
den a su mejor adaptacidn material para la realizacidn de las necesidades
colectivas de la vida humana' (4).

El punto de partida del urbanismo es la célula de habitacién. A par-
tir de la unidad de alojamiento familiar se establecen el equilibrio y --
las conexiones entre la casa, lugares de trabajo e instalaciones dedica-
das a la educaci6én, recreacidn, cultura y disfrute de horas libres. Su -
planeacidn armdnica genera también vias de circulacidn.

Pero el proceso de desarrollo econdémico y social varia segln el gru-
po o clase social a que pertenezcan las familias, asi por ejemplo, en nues
tro pais podemos hablar de:

a) Familia proletaria: Su desenvolvimiento dentro del nficleo urba-
no varia, segln se trate de una familia que tradicionalmente ha
vivido en zonas urbanas o bien que haya emigrado de una comuni

(4) Rivera Marin Guadalupe: La vivienda y la c€lula familiar, Ldit.
Porrua. Méx 1977. Pag. 46.



dad rural. [l proletariado tradicional se aloja generalmente
en vecindades deterioradas donde wna familia ocupa uno o va-
rios cuartos de reducidas dimensiones y cuyos servicios se ca-
racterizan por sercommes, antihigiénicos e insuficientes. En
su mayoria constituyen verdaderos tugurios localizados funda--
mentalmeinte en zonas aledafias al centro politico o comercial
de las ciudades. La vida en estas condiciones produce tensio-
nes que fomentan en sus habitantes conductas agresivas y anti-
sociales, a las que generalmente van unidos altos indices de -
alcoho: "smo, baja productividad en el trabajo, sub-empleo dis-
frazado y ocupacidn en actividades escasamente remuneradas; pa
ra ellos el problema de la vivienda es mids grave que el de los
marginados de las zonas rurales cuya ecologia es por lo menos
mis sana.

La familia proletaria rara vez puede romper el circulo de mise
ria y ascender a la clase media, y cuando sucede, como en el caso de -
los boxeadores, se disgregan de su c€lula familiar original. Los jéve-
nes provenientes de wuna familia con esta carga de carencias y comple--
jos tienen generalmente bajo aprovechamiento escolar, y son tierra abo
nada para la delincuencia y drogadiccidn.

La poblacién que llega de las comunidades rurales a las urba--
nas en busca de mejorar sus condiciones de vida, encuentra grandes obstd
culos para adquirir una vivienda 7y por lo general llegan a habitar -
barracas, refugios temporales o mdviles que se sitiian en los alrededo-
res de las ciudades, invadiendo terrenos ejidales o propiedades particu-
lares y que con el tiempo constituyen los 1llamados ''cinturones de mi-
seria" o nficleos habitacionales paup€rrimos que mis tarde se convier--
ten en ‘“ciudades perdidas' dentro de fraccionamientos o colonias bien
dotadas de servicios municipales. La situacién emocional de estos indi
viduos se complica con el desarraigo de su lugar de origen y por la fal-
ta de identidad con su alrededor. Por medio de los canales masivos de -
comunicacién, reciben elementos que les hacen notar ain mis su miserable
condicidn y, aumenta su agresividad, su frustracidn, su impotencia, pro-



duciendo en ellos decaimiento, abulia, depresidn, falta de interés por vi
vir.,

b) TFamilia clase media baja: Se integra en su mayor parte por em-
pleados del sector terciario de servicios, obreros calificados y servi-
dores piblicos de bajos ingresos. A pesar de que sus necesidades més
impericsas estédn parcialmente resueltas, su situacidn no puede ser con-
siderada como satisfactoria. Habita en edificios multifamiliares, de--
partamentos o en pequefias viviendas unifamiliares situadas en zonas --
cercanas al centro urbano y a pesar dc ser consideradas buenas, red--
nen caracteristicas de deterioro y poca funcionalidad en cuanto a insta
laciones educativas, centros deportivos y de recreacién.

c) Familia clase media alta: Estd formada por cierto nievel de
profesionistas e intelectuales, empleados de nivel ejecutivo y comer- -
ciantes. Habitan condominios o casas solas, ambos de buenos acabados,
de dimensiones adecuadas, proporcionales al ntmero de miembros que inte-
gran la familia. Se localizan en zcnas bien desarrolladas y todas  sus
necesidades, de esparcimiento, depcrte y recreacidn estdn cubiertas satis
factoriamente, ya sea por frecuentar instalaciones privadas o por las -
salidas de fin de semana a centros turisticos, propios para familias,
propiciando asi una vida integrada y salvaguardando los valores tradi-
cionales de respecto y comprensidn.

é) Familia clase alta: Ocupa las zonas privilegiadas de las ciu-
dades, con amplios terrenos, espacios verdes y los mejores servicios mu
nicipales. Las casas habitacién son siempre unifamiliares, en ellas se
aprecian acabados de lujo y objetos suntuarios. Pertenecen a ella los
grandes industriales, comerciantes, banqueros y politicos de alto nivel.

Esta familia cuenta con todos los recursos para ser la més sana Yy
solidamente integrada, sin embargo no es asi, en virtud de que, prin-
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principalmente debido a falta de tiempo de los padres, no siempre -
existe un buen canal de commicacién y los hijos se sienten virtual -
mente abandonados. Para ellos sus padres son unos buenos proveedores
que les van a fomentar un arraigado individualismo, en virtud de sus _
status y ocupaciones. Los hijos tienden a aislarse del niicleo familiar
al crear por si mismos nuevas formas de acumilacién de capital, o bien --
suelen caer en conductas depresivas, vicios o grandes afames exhibicio
nistas.

Podemos decir que los problemas de la familia mexicana, estin estre
chamente vinculados con los de 1la vivienda y éstos no pueden analizarse -
en forma aislada, dependen del marco general de desarrollo del pais y en
México se han conjuntado graves ciraumstancias, entre ellas, la explosién
demogrifica, ya que durante el presente siglo la poblacién se ha quintu--
plicado, y de 13.6 millones de mexicanos que habfa en 1900, el dltimo cen
so de 1980, revela la existencia de 70 millones de mexicanos. Esto ha pro
vocado un intenso proceso de urbanizacién que presenta caracteristicas --
desventajosas para el propio desarrollo, ya que las dos terceras partes -
de la poblacién del pais se encuentran en ireas urbanas. Las ciudades de
México, Guadalajara y Monterrey concentranel 263 dela poblacién total, en
tanto que una gran parte se enwentrzi dispersa en 95,000 poblados de me--
nos de 2,500 habitantes (5).

Como resultado de lo anterior surgen grandes problemas: el uso irre-
gular del suelo, su encarecimiento, la falta e insuficiencia de equipos -
de infraestructura urbana, como agua potable, alcantarillado, etc., y den
tro de este vertiginoso y desequilibrado proceso se ubican las necesida--
des de vivienda que a su vez constituyen el principal consumidor del espa
cio en los asentamientos humanos. .

A la carencia de viviendas se une la mala calidad de las ya existen-

(5) Censo General de Poblacién y Vivienda 1980. Resultados Preliminares
S. P, P. Méx. 1981.



tes, asi anotamos que sepgin los resultados del X Censo de Poblucibn y vi--
vienda, contamos en ¢l pails con un total de 12'781,053 viviendas, de las
cuales sélo 5'178,800 estdn construidas con techo de losa y concreto o bd-
veda de ladrille (6); se deduce que el resto son de materiales menos dura
deros. Faltan viviendas adecuadas, dotadas de servicios agua, drenaje, - -
energia eléctrica, sistemas de cunuicacién y en general con un dmbito ha-
bitacional socialmentec justo.

3.- Conveniencia de un plan de desarrolle urbano y habitacional.

No obstante que los recursos que se dedican a la atencidn del proble-
ma habitacional suelen ser cuantiosos, &stos siempre resultan insuficien-
tes, dada la megnitud del mismo y tal vez de la dispersidn de esfuerzos, a
tal punto, que en los grandes centros de concentracidn urbana del pais, se
distinguen con dramfitico realismo zonas completamente heterogéneas desde -
el punto de vista de sus viviendas.

En las acuciosas investigaciones del '"Programa Buena Vivienda" (7) --
rcalizadas por el Banco Nacional de Obras y Servicios Piblicos, S. A., se
subdividen las regiones de la Ciudad de México en seis categorias:

a) Zona de tugurios

b) Zona de jacales

c) Zona proletaria

d) Zona decadente

e) Zona residencial antigua
f) Zona residencial moderna.

(6) X Censo General de Poblacidn y Vivienda, ob. cit.

(7) Danco Nacional de Obras y Servicios Piblicos, Programa Buena Vivien
da, 1965-1970.



La zona de tugurios se caracteriza por la preponderancia de 'vecinda-
des'" o sea habitaciones del tipo de cuarto redondo que a la vez es dommito
rio, comedor, salu y hasta cocina, que corresponden a edificios viejos sub
divididos en unidades de habitacién familiar y que normalmente carecen de
servicios individuales de bafio y letrinas. Estos son de uso comin y se ubi
can en el patio de las vecindades.

En la ciudad capital las zonas de jacales corresponden a habitaciones
que poseen una gran movilidad, son temporales, una especie de hongos que -
florecen donde se les permite.

Las colonias "proletarias' son llamadas también de "paracaidistas',
representan en nuestro pais un fenémeno singular porque por lo regular su
existencia obedece a mbviles politicos, al proporcionar zonas baldias de -
la ciudad a grupos migratorios que fluyen a la misma.

Son casas de tipo permanente, generalmente autofinanciadas, son de ti
po muy rudimentario con la casi nula participacidn de arquitectos, ingenie
ros u otros especialistas, son por lo general construcciones inacabadas y
en conjunto ofrecen también la particularidad de carecer casi absolutamen-
te de los mis elementales servicios urbanos de pavimentos, alcantarilladocs,
alumbrado piiblico y tomas de agua.

Las zcnas decadentes se refieren a aquellas regiones de la ciudad don
de predominan casas habitacifn que requieren urgentemente reparaciones, el
complemento de algunos servicios, y corresponden a viejos edificios de de-
partamentos o a casas antiguas a las que se les dejd de dar mantenimiento,
y constituyen por lo tanto tugurios latentes.

La zona residencial antigua comprende partes de la ciudad cuyos prin-
cipales edificios son casas sclas y vetustas mantenidas en condiciones ade
cuadas para ser habitables.

La zona residencial moderna corresponde a las regiones de mis o menos
reciente urbanizacién, son las mejor dotadas en cuanto a los servicios corn
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que cucnta su poblacidén y sobre todo 1la proporcidén de elles, c¢std cuidado-
samente equilibrada (espacios verdes, lugares de recreacién, etc.).

Por lo anterior y dado el aumento constante de la poblacién se hace
necesario:

a) Satisfacer la creciente demanda de viviendas.
E) Mejorar las condiciones de la mayoria de las ya existentes.

c) Racionalizar el desmedido crecimiento de nuestra ciudad.

Para ello debe implementarse una gama muy amplia de programas que
tiendan a la solucibn del problema; pero ya no como esfuerzos aislados mis
o menos exitosos y en pequeila escala, sino dentro de un plan de accidn ge-
neralizado que contemple a la vivienda, 1.5 como un producto terminado, si-
no camo parte del proceso de desarrollo scciocultural del hombre y su fami
1lia.

El desarrollo natural de una vivienda y ¢l de una familia estin inti-
mamente relacionados y el de la vivienda depende del desarrollo que en to-
dos los ordenes experimenta la familia y no a lua inversa. No es darle a la
familia una vivienda, lo que va a determinar su mejoramiento, sino el pro-
porcionarle los medios, lo aue proveca su desce de superacidn. Al desarrai
gar bruscamente a una fanrilia de su comunidad, provocamos en ella un desa-
juste que en la mayoria de los casos manifiesta su primer sintoma en el as
pecto econdmico; pero que tienc también factcres limitantes determinados
por el patron cultural de los sectores populares, los cuales se manifies--

tan en una pasiva, pero fuerte resistencia al cuambio de formas de vida.

Es, por lo tanto, una necesidad urgente que el problema de la vivien-
da se contemple cn forma integra, y no s6lo se pretenda abatir el déficit
de habitaciones, sino a crear las condicioncs que favorezcan la presencia
del hombre cn el medio urkano, y que el resultado de la accibn no se mida
por el nimero de viviendas construidas, sino por el namero de familias sa-
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tisfechas. Is deseable que la accién del sector pGblico sea dirigida en -
forma primordial a la prevencién del problema en todos los sectores, pero
en especial de los que hasta ahora permanecen marginados, por medio de Ia
implementacidn de programas que estén adecuados a las necesidades indis--
pensables y a la capacidad de cada sector, dosificando los recursos de --
acuerdo a las prioridades particulares de cada caso, donde la medida sea
fundanentalmente el sujeto y su familia, porque el bienestar social se --
realiza a través del bienestar individual, ya que aquél nc es otra cosa -

que la suma de la satisfaccidn de miles que confciman la colectividad.

La necesidad de regular la apropiacidn y 1la utilizacién del espacio
fisico con un sentido social, y atender la necesidad familiar de vivienda,
tiene como antecedente, en la &poca de México Independiente, la expedi---
cién de una ley llamada ''Protectora de las Clases Menesterosas'' que orde-
naba proporcionar a los trabajudores del campo una vivienda. I'm 1906 el
Particée Literal Mexicano y los hermancs Flores Magdn, postularon como par
te de su programa social la necesidad de dotar de vivienda a los trabaja-
dores fundamentalmente del campe. En el afe de 1917 1la Constitucidn Gene-
ral de la Repiiblica rompi6é 1la tradicién del Estado individualista literal
y consagrd en su texte derechos y garantias sociales, al lado de derechos
y garantias individeales. Atribuyd un nuevo y decisive papel al Lstado y
subrayd la funcidnr social de la propiedad y el caricter origiraric de 1Ia

propiedad de la iNacidn.

n el campo especifico de la vivienda, nnestra ley fundomental en cl
articuic 123 fraccidn XI1, seitala la obligacidén para los patrones de pro-
porcionzr a los trabajadores habitaciones cémodas ¢ higiénicas, y er la -
fraccifn XX¥ expresa que son de utilidad social las sociedades ceonerati-
vas parc la construccién de casas baratas ¢ higiénicas, destinadas a ser
adquis :das con pagos a plazos y en propicdad por los trabajacores.

Posteriormente a lo largo de mis de medio sigle diversos organisinos
pltiices han dado respuestas mportantes aunque parciales a las necesida-
des de viviendz, Asi por cjemplo el Instituto del Fondo Wacionzl de lz Vi

vienda pra los Trabajadores tienc la responsabilidad de manejar un fondo



constituido con las aportaciones que las empresas entregan en cupliniento
de su obligacidén constitucional. Hay ademis otros organismos que hacen es-
{fuerzos paralelos; tanto oficiales como sectores sociales que se hun orga-
nizado para atender y ampliar la respuesta a este problema, como es el ca-
so del Fondo de la Vivienda para los Trabajadores al Servicio del Istado,

del Fonde de la Vivienda Militar, del Instituto Nacional para el Desarroll
de la Comunidad Rural y de 1a Vivienda Popular (de reciente desaparicidn).
Existen también fondos financieros afectados al mismo propdsite, como cl
Fondo de Operacidn y Descuento Bancario a la Vivienda, el Fonde de Garan-
tia y Apoyo para la Vivienda de Interés Social.

Esta cadena de esfuerzos y valiosas realizaciones necesita de un plan
de desarrollo urbano y habitacional asi como de un instrumento legal que
haga realidad la aspiracién de todo mexicano: poseer una vivienda digna.

El Presidente Luis Echeverria Alvarez en la exposicién de motivos de
12 Ley Ceneral de Asentamientos Humanos dice:

"Los habitantes del pais reclaman la posibilidad de vivir en un cen-
tro de poblacién digno y ser beneficiarios del bienestar que se puede deri
var de los procesos de urbanizacién, como un anhelo de justicia social,
que dé término al injusto mecanismo gue concentra los mayores beneficios -
de la urbanizacidn en un reducide grupo de terratenientes urbanos' (8).

El otro pirrafo manifiesta:

"Il desco de 1la familia mexicana de encontrar un lugar adecuado para
su asentamiente, la lleva a reclamar de la Nacién, las posibilidades de ac
ceso hacia la tenencia de un pedazo de tierra y de una habitacién digna;
para ellc el Estado deberd regular ¢l mercade de los terrencs y de los in
muebles destinados a la habitacién popular, al tomar las medidas necesa- -

rias para cvitar 1a especulacidn de dichos bienes, al que el dia de hoy

(8) Ley General de Asentamientos Humanos, publicada en el Diario Oficial
de 1la Pederaciér el dia 26 de mayo de 197¢. ’
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cierra la oportunidud para el el mayor nimero de las fumilias del pais -
pueda adquirir predios que se encuentran fuera de sus posibilidades de -
compra ¥y que en muchos casos s6lo son motivo de una ilimitada maquinacibén
especulativa que deteriora su pobre economia" (9).

En la misma exposicidn refiere:

"Una correcta planeacidn urbana requiere adecuarse a las bases gene-
rales de la planeacidn econdémica y social. Por este motivo, se impone al
Sector Plblico Federal la obligacifén de claborar, en el dmbito de su com-
retencia, los planes y programas que respondan a las necesidades del desa
rrollo de los asentamientos humanos, los que deberdn estar de acuerdo con
las bases y objetivos de la planeacién econbmica y social, y realizarse -
de manera conjunta por las diversas dependencias del Sector' (10).

El 15 de abril de 1980, se promulga el Plan Global de Desarrollo que
esperamos signifique una etapa basica en el proceso de configuracién de -
un Sistema Nacional de Planeacidn, que es muy deseable para orientar el -
desarrollo del pais, sobre bases de mayor racionalidad, eficiencia econd-
mica y sobre todo con justicia social.

Dicho documento recoge la concepcidn de otros planes de gran impor--
tancia que se vinieron formulando a partir del esquema general trazado en
la campafia politica del Lic. José Lépez Portillo, que han permitido guiar
la politica econdmica y social con mayor certidumbre y establecer los com
promisos con los distintos sectores de la sociedad. Dentro de ellos men--
cién especial amerita la elaboracidén y publicacién del Plan Macional de -
Desarrollo Urbano del Distrito Federal, con relacién al tema de esta te-
sis.

Es Plan global porque busca actuar sobre la sociedad, con base en -
9)  Ley General de Asentamientos Humanos, ob., cit.

(10) Ley General de Asentamientos Humanos, o‘bi.v,f: c’::it".‘
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una concepcién de desarrollo integral que requiere la conjuncién de los -
factores econdmicos, sociales y politicos precisa como objetivos naciona-
les los siguientes:

- "Reafirmar y fortalecer la independencia de México como nacién
democritica, justa y libre en lo econémico, lo politico y lo cultural'.

- "Proveer a la poblacidn empleo y minimos de bienestar atendiendc
con prioridad las necesidades de alimentacidn, educacidén, salud y VIVIEN-
DA,

- "Promover un crecimiento econémico, alto, sostenido y eficiente’.

- '"™ejorar la distribucidn del ingreso entre personas, los facto-
res de la produccién y las regiones geograficas' (11).

En la parte relativa a politica Social, €l Plan Global de Desarrollo
manifiesta:

"La politica habitacional ha fortalecido 1los organismos e institu-
ciones relacionados con la vivienda y estd creando las facilidades para -
que todos los sectores incrementen su participacidn en la construccidn de
vivienda en la dotacién de servicios, dando énfasis g la autoconstruccidn
la regularizacidn y legalizacién de la tierra y la promocién de obras de
infraestructura bisica" (12).

Por todo lo anterior podemos afirmar que concebir la vivienda como -
politica de bienestar social es imprescindible, ya que lograr la propie--
dad de una casa donde tener seguridad, cohesifén familiar, privacidad y --
conciencia de un bien, es la meta que se fija wmna gran mayoria humana. Ac
tuar en relacién a la vivienda es incidir en la forma de vida de nuestra

(11) (12) Plan Global de Desarrollo, 1980-1982, Revista Comercio Exterior.
Vol. 30. Nim. 4. Méx. Abril de 1980. Pags. 371, 377.
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poblacién haciendo que la vivienda nazca con la pareja humana, crezca con
la familia y se mejore en la medida que cada uno de los miembros lo haga.



CAPITULO SEGUNDO.

Estructuras legales usuales por los adguirentes de

viviendas.

1.- Propiedad.
2 .- Copropiedad.
3.~ Régimen de propiedad en condominio.

4.- Certificados de Participacidn Inmobiliaria

no amortizables.
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CAPITULC 11

Esctructuras legales usuales
por los adquirentes de viviendas,

1.- La propiedad.

La propiedad, es en sentido general, cuanto nos pertenece o es pro- -
plo, sea de indole material o no; la facultad dc gozar y disponer amplia
mente de una cosa. Los romanos decian que la propiedad era el derecho de
usar, poseer y disfrutar de una cosa en forma absoluta.

En la principal de las acepciones juridicas, como derecho real de una
persona sobre una cosa Las Partidas de Don Alfonso el Sabio, cntendian por
propiedad el sefiorio que el hombre tiene en la cosa o peder que el hombre
tiene en la cosa para hacer de ella lo que quiera segin Dios y segn fue-
ro'" (1).

Los autores framnceses Aubry y Rau entienden por propiedad o dominio -
“el derecho real en virtud del cual una cosa se encuentra sometida a la vo
luntad y a la accidn de una persona' (2).

Lscriche (3), reconoce en esta palabra dos significados: "expresa el
derecho en si mismo, que también se llama dominio e igualmente, la misma -
cosa en que se tiene el derecho. Dice que es el derecho de gozar o sea de

. Wi‘ de la cosa los frutos que puede producir y todos los placeres que --
puede dur; de disponer, o de hacer de clla ¢l usc que mejor nos paresca; =
de carbiar su forma de enajenarla, destruirla, en cuanto no se cpongan las
leyes. La propiedad de una cosa nos da derecho sobre todo lo quese incorpo

(1) Citado por Rogina Villegas Rafael, DNerecho Civil Mexicanc. Tome Terce
ro. Quinta Edicidn. Lditorial Porrua. Méx 1931. Piag. 298.

(2) Ob. cit. Pig. 290.

(3) Escriche Joaquin. Diccionario Razenado de Legislacién y Jurispruden-
cia. Libreria Bouvet. Méxicce 1974, Pag. 10617.
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ra accesoriamente, sea por obra de la naturaleza, sea por obra de nuestras
manos''.

La propiedad, agrega el autor mencionado, es obra de la ley civil. An
tes del establecimiento de las leyes, el hombre no tenfa sobre las cosas -
que ocupaba mas derecho que cl de la fuerza con que las defendia y conser
vaba, hasta que un rival mis fuerte le privaba de ellas. Por lo tanto, las
cosas se adquirfan por la ocupacidn, se conservaban por la posesién y se
perdian con la pérdida de ésta. In medio de un estado tan precario vino la
ley civil, y establecid cierto vinculo moral entre la cosa y la persona --
que la habia adquirido; vinculo que ya no pudo romperse sin la voluntad de
la persona, aln cuando la cosa no estuvicse en su mano. Dicho vinculo era
el derecho de propiedad, distinto e independiente de la pesesidn; de modo
que desde entonces pudo uno ser propietario sin poseer la cosa, y posecerla
sin ser propietario. La propiedad es un derecho y la posesidn no es mas -
que un hecho,

La propiedad, segln Escriche se divide en perfecta e imperfecta. El
vinculo que existe entre el propictario y la cosa que le pertenece es sus-
ceptible de divisidén. Cuando no estd dividido, cuando ningin derecho extra
flo viene ‘a limitar el ejercicio del derecho de la propiedad, se dice que -
es perfecta. Cuando el vinculo esti dividido, cuando el ejercicio del dere
cho de propiedad estd limitado por un derecho que pertenece a otro propie-
tario estamos ante la propiedad imperfecta. Estos desmembramientos del de-
recho de propiedad se llaman servidumbres, por analogia de la esclavitud -
de las personas; por que asi como una persona esti en esclavitud cuando de
be sus servicios a otro diferente del propietario. Comunmente se llama --
propiedad y también nuda propiedad, el dominio que no va acompaiiado del --
usufructo, o sea que nuda propiedad es el derecho de disponer de una cosa,
salvo el derecho de disfrutarla o gozar de sus frutos, que pertencce a ---
otra persona; y plena propiedad es el derecho de disponer y de gozar de la
cosa.

Las teorias socialistas o comunistas combaten la propiedad y sus ma--
les en mayor o menor medida, por convertirla en monopolio de los menos y -
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ama poderosa de explotacién de los mis.

Después de las luchas sociales del siglo XIX, y de la penetracién -
progresiva de las asociaciones de los trabajadores en la legislacidén y en
las constituciones, la propiedad ha sufrido una evolucién trascendental -
que ha 1levado a estimarla no camo un derecho absoluto sino con una fun--
cibn social.

El derecho de propiedad ha sufrido diversas modificaciones, desde la
tendencia social individualista hasta la tendencia moderna colectivista.
Tradicionalmente se hace una divisién de cuatro etapas para estudiar el -
derecho de propiedad, que son:

la. Desde la iniciacién del Derecho Romano hasta Justiniano. Com---
prendia la 1lamada ‘propiedad quiritaria'' que era privativa del
ciudadano romano. En esta época la propiedad tenia un aspecto
civil como politico y presentata una desigualdad porque sélo --
concedia el “dominio" a los ciudadanos romanos.

2a. Desde Justiniano hasta el Codigo Napcledén. Se suprimieron en la
legislacidn de Justiniano las diferencias de caricter politico
en la propiedad y se 1llegS a un concepto inico de dominio y en
virtud de la organizacién feudal se otorgd el imperio; pero a -
raiz de la Revolucidn Francesa se desvinculd de tcda influencia
politica y se establecid nuevamente que era un derecho real de
caricter privado para usar y disponer de una cosa; un derecho -
absoluto, exclusivo y perpetuo come lo habian caracterizado los
TOManos.

5a. Del Codige Napole€n de 1759 hasta su influcncia en los cddigos
mexicanos de 1870 y 1884. La caracteristica fundamental de es-
ta etapa es que no obstante la inspiracidn de 1la legislacién --
francesa, en nuestro pais se concibe el derecho de propiedad co
no '"el derecho de gozar y disponer de una cosa, sin mds limita-
ciones que las que fijan las lcyes' (articulos 827 y 729 de los
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cbdigos citados, respectivamente).

4a. Tl derecho de propiedad en funcién social, c6digo de 1928. Tiene
como antecedente doctrinal las ideas de Le@n Duguit y su expre--
s5ién legislativa en nuestro articule 27 Constitucional y cn el -
cédigc civil del Distrito Federal, en vigor.

Efectivamente Ledn Duguit (4) afirma que no es exacto, como se sostu-
vo en Roma y durante toda la [dad Media, que la propiedad fuera anterior -
al hombre, puesto que para que existicra el derecho de propiedad, hubo ne-
cesidad, primero, de que existiera el hombre y después el derecho del hom-
bre. En virtud de la solidaridad que existe en la colectividad, los propie
tarios estin obligados a usar y disfrutar de lcs bienes cn beneficio de la
sociecdad, ya que el hombre no es producto aue sc debe a si misme, sinc que
es producto del medio que io rodea.

Es por esto que siguiendo esa tcoria el articulo 830 del c6digo civil
del Distrito Federal, establece que "el propietario de una cosa puede go--

zar y disponer de ella con las limitaciones y modalidades que fijen las le
- yes'.

Dichas limitzciones estin en funcién de las nccesidades que la interde
pendencia impone y en beneficio del bienestar colectivo.

2. la copropiedad.

Coproviedad siginifica, propiedad que pertenece a varios. El articulo
933 del cédigo civil del Distrito Federal, en vigor sefiala 'hay copropie--
dad cuando una cosa o un derecho pertenecen pro indiviso a varias perso- -
nas'. Los copronictarios no tienen el dominio sobre partes determinadas de
la cosa sino un derecho de propiedad sobre todas y cada una de las partes

(4) Citado por Rogina Villegas Rafael, DRerecho Civil Mexicano. Tomo IIL
Quinta Edicién. Editorial Porrua. Méx. 1981. Pdgs. 300 a 303.
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de 1a cosa en Cicrta YO 01‘Ci5n 0 sea SObI‘C‘ una "]):lrte allcuota”.

La parte alicuota es una parte ideal detewminada, una abstraccifn men
tal en funcidén de una idea de proporcién. Ls una parte que sélo se repre--
senta mentalmente, se expresa por un quebrado y permite establecer sobre -
cada molécula de la cosa una participacién de todos y cada uno de los co--
propietarios cuya participacién cstard en relacidn con sus derechos.

Cada copropietario tiere un dominio absoluto sobre su cuota y la por
cién de cada cammero e¢s un bien que esti cn el comercio, que puede enaje-
narse, cederse, arrendarse o ser objeto de otro contrato. Sobre el bien -
fisicamente considerado como una entidad, ya no hay derecho atsoluto de --
disposicifn ni de administracidn; pues todos los copropietarios tienen un
interés, una participacidn y tendrin que intervenir, por esto, en los ac-
tos de dominio y de administracifn que se ejecuten.

Los principios fundamentales que rigen la copropiedad son:

1a. Todo acto de dominio, de disposicidn, tanto juridica como mate--
rial, s6lo es vilido si se lleva a calo con el consentimiento --
uninime de todos los copropietarios. Ninglin copropietaric puede
enajenar la cosa comin sin el consentimicnto de todos y esta pro
hibicién no sélo se refiere a la disposicién juridica sino tam--
bién a la material.

Los actos de administracién de la cosa ckjeto de copropiedad se

ra
[

llevarin a cabo por la mayoria de persoras y de intereses y com-
I3

prenden todos aquellos actos de conservacidn y uso de la cosa --

sin alterar su forma substancia ¢ destino.

Solamente el contrato de arrendamiento neo puede ejecutarse como acto
de administracidn por la simple mayoria la ley exipge cl consentimiento de
todos los copropietarios aunque no sea acto de dominio.
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Seglin éstos dos principices, para usar la cosa ¢ cjecutar actes de do-

minio se dispone que cada copropictario pueda servirsc de ella siempre y -

cuando no impida a los demits que usen lu misma conforwe a su derecho. Cuan

do no se ha fijado la participacidn de los copropietarios, la Ley determi-

na, que cada uno ticne iguales derechos, salve prucba en contrario.

Existen varias formas de copropiedad que pucden clasificarse desde --

los siguientes puntos de vista:

1o.

20.

Voluntarias y forzosas. La ley ecstablece el principio de que na
die estd obligado a permanecer en la indivisidn y por lo tanto -
carece de validez cualquier pacto al respecto. De tal manera --
que se reconoce en cada conduefio el derecho de pedir la divisién
cuando lo desce, a menos que exista un pacto establecido copro--
piedad temporal y siendo asi dcebe respetarse el térmiro sefiala--
do. Dero hay bienes que por su .aaturaleza no pueden dividirse o
no admiten cémoda divisidn en virtud de que perderian su valor.
En estos casos el moco de terminar la copropiedad consiste en la
venta que de comiin acuerdo puede llevarse a cabo y a falta de és
te serd necesaria la intervencién jucicial.

Las copropiedades forzosas son aquellas en que, por la naturale
za de las cosas, existe imposibilidad de llegar a la divisidrn o
a la venta de tal manera que la Ley reconoce este estado, asi --
por ejemple el caso de la pared medianera, porque no puede ser -
objeto de divisién material, ni hay procedimiento para obligar a
uno de los duefios a vender al otro.

Copropiecdades temporales y permanentes. Toda copropiedad ording
riamente es temporal, como consecuencia de que es voluntaria. Ex

cepcionalmente pucde ser permanente, cuande sea forzosa.

Copropiedades reglamentadas y no reglamentadas. Las primeras --
son aquellos formas especiales que han merecido una organizacidn
del legislador, tomando en cuenta ciertas caracteristicas y con-
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flictos que pueden presentarse en virtud de su mnaturaleza, por
ejemplo la copropiedad que nace de 1a herencia.

Copropiedades sobre bienes determinados y sobre un patrimonio o

universalidad. Por lo general la copropiedad recae sobre un - -
Lien o bienes determinados, pero existe el caso de copropiedad -
sobre un patrimonio inteprado con su activo y pasivo: el de 1a
copropiedad hereditaria en que los herederos tienen una partc --
alicuota con valor positivo y negative porque tienen una parte -
proporcional en el haber hereditario. Ista copropiedad tiene la
caracteristica especial de comprender bienes, derechos y obliga-
ciones. En cambio la copropiedad sobre un bier o biencs determi
nados, que recaec sobre una cosaoun derecho, la parte alicuota -
se refiere a un valor positivo y estimalle en dinero. No es asi
con la parte alicuota del heredero que puede llegar a tener un -
valor nulo si el pasive cs igual o superior al activo.

Copropiedades por acto entre vives y por causa de muerte. La pri
mera puede tener camo fucnte un contrato, un acto juridico umila
teral; un hecho juridico o la misma prescripcién. Ordinarizmen-
te la copropiedad se origina por contrato, o sea por un actec ju-
ridico; pero puede establecerse tambiCn nror un hecho juridicc en
la accesi6n, cuando se mezclan o corfinden diferentes ccsas. Pue
de también nacer de la vprescripeidn, que tiene caracteristicas

ée hecho y de acto juridico. De heche, en cuanto a la getenta--
cifn de 1la cosa, 21 poder fisico que sc ejerce sobre ur bien; ¥
dz acte juridico er cuantc a la intercidn de veseer con dnire de

¢ominio.

También 1la copropiedad puede origincrse por causa de muerte, que
es el caso que ocurre cn cl intestadc o sucesidén legitima y en -

el de copropiecad nacida por testamento.

Por virtud de un hecho juridico y por virtud de un acto juridico.
Es decir atendienco a la fuente que la origira. La copropiedad
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puede nacer de un hecho juridico: ocupacidn, accesidn o prescrip
cidén o bien de un acto juridico: contrato, testamento o acto --
unilateral,

Finalmente es conveniente sefialar la disposicidn del articulo 973 del
cddigo civil del Distrito Federal en vigor que a la letra dice:

""Los propietarios de cosa indivisa no pueden enajenar a extrafios su -
parte alicuota respectiva si el participe quiere hacer uso del derecho del
tanto. A ese cfecto, el copropietario notificarid a los demis, por medio -
de notario o judicialmente, la venta que tuviere convenida, para que den--
tro de los ocho dias siguientes hagan uso del derecho del tanto. Transcu--
rridos los ocho dias, por el sélo lapso del témmino se pierde el derecho.
Mientras no haya hecho la rotificacién, la venta no produciri efecto legal
alguno.

3.- Régimen de propiedad en condominio.

La palabra condominio se deriva del latin, cum, con, y dominium, domi
nio. Dominio o propiedad de una cosa perteneciente en comiin a dos o mis -
personas (5).

En nuestro pais se dice condominio, propiedad horizontal o propiedad
por pisos al régimen que se ha puesto de moda hace relativamente poco tiem
po, en donde el dueiio de cada piso no es duefio Integro del terreno sobre -
el cual se levanta el edificio, ni de las paredes maestras ni de 1os pasi-
1llos y escaleras, elevadores, etc

Cada duefio es absoluto y exclusivo en lo que se refiere a su piso; na
die puede interferir en el drea propia, ni impedirle que hipoteque, grave
o enajene su proviedad. [Ls decir, dispone de clla como si fuera propia;

(5) Cabanellas Guillermo: Diccienario de Dercecho Usual. Tomo I. Octava
Fdicidn, tditorial P'eliasta S.E.L. Duenos Aires, Arcentina. 1979,
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pero estfi sujeta a ciertas restriccicnes en cuanto al manejo de la cosa co
min porque tiene que usar de las dreas que comprenden servicios para todos,

escaleras, pasillos,

Ista forma dc propicdad conenzé a hacersc notar primero en las ciuda-
des turisticas como Acapulco, Cuernavaca, San Miguel Allende, etc., y a po
nerse de moda en las grandes capitales del pais, sobre tode en la Ciudad -
de México, en que las necesidades de espacio se han hechc sentir cada vez

€on mayor apremio.

Vestigios de este régimen de propiedad también encontramos en otras -
regiones, donde ha privado el régimen tradicicnal, cuando al morir una per
sona duefia de una gran finca haclia divisioncs entre sus parientes ¥ asigna
na a cada heredero una parte exclusiva de propiedad; pero imponia en el --
testamento su volumtad cen respecto @ las partes corunes para que fueran -
aprovechadas en forma pacifica, cortés y equitativa. Asi como también para

oefectuar reraraciones necesarias.

IEn la actualidad esti en vigor la Ley solre el R€gimen de Propiedad -
en Condominio de Immuebles para el Distrito Federal, publicada en el Dia--
rio Oficial de la Federacidn el dia 28 de diciembre de 1972 y de la cual -

ce transcriben los articulos siguientes:

1o, Cuando les diferentes departarentos, viviendas, casas o loczales
de un inmueble, construidos en forma vertical horizontal o mixta
susceptibles de aprovechamiente indcpendiente por tener salida -
propia a un elemento comfin de aquel o a la via piiblica, pertene-
cieran a distintos propietarics, cada uno de &stos tendrd un de-
recho de copropiedad sol.re los elementos y partes comunes del in

mueble necesarios para su adecuade uso y disfrute,

Cada propietario poirid cnajonar, hipotecar o gravar con cualquier
otra forma su departamentc, vivienda, casa o local, sin necesi--
dad de consentimiento de los denis condominios. Ln la enajena--

cidn, gravamen o cabargo de un departamento, vivienda, casa e lo
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cal, se entenderfin comprendidos invariablemente los derechos so-
bre los bienes comunes que le son anexos.

El derecho de copropiedad sobre clementos comumes del inmueble,
sblo seri enajenable, gravable o embargable por terceros, conjun
tamente con el departamento vivienda, casa o local de propiedad
exclusiva, respecto del cual se considere anexo inseparable. La
copropiedad sobre los elementos commnes del inmueble no es sus-
ceptible de divisidn.

Los derechos y obligacicnes de los propietarios a que se reficre
este precepto se regirdn por las escrituras en que se hubiera cs
tablecido el régimen de propiedad por las de compraventa corres-
pondientes, por el reglamento del condominio de que se trate y
por las disposiciones del cddigo civil para el Distrito Federal,
las de la presente ley y las de otras leyes que fueren aplica--
bles.

Seglin el articulo 20. de la Ley este régimen de propiedad en condomi-
nio puede originarse:

I.

I1.

III.

Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales
de que conste un edificio, o que hubieran sido construidos den--
tro de un inmueble con partes de uso cortin, pertenezcan a distin
tos duefios.

Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales
que se construyan dentro de un inmueble, pero contando éste con
elementos comunes e indivisibles, cuya propiedad privada se re-
serve en los témminos del articulo anterior, se destinen en 1la
enajenacidén a personas distintas.

Cuando el propietario o propietarios de un irmueble lo dividan -
en diferentes departamentos, viviendas casas 0 locales, para ena
jenarlos a distintas personas, siempreque exista un elemento co
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Respecto a la extincidn del régimen de propiedad en condominio el ar-
ticulo 70. de la Ley de referencia establece:

“"La extincidn voluntaria del régimen de propiedad en condominio, re-
queririd el acuerdo de un minimo dcl 759 de los conddminos, salvo que la
escritura constitutiva prevea porcentaje wis alto. Serd proccdente, ade--
més, conforme a lo dispuesto en el Capitulo VII. En todo caso deberdn cum
plirse las disposiciones legales sobre planificacidén, desarrollo o regemne-
racidn urbanas y otras que fueren aplicables, bajo la responsabilidad del

notario piblico y, en su caso, del Director del Registro Pdblico de la Pro
piedad.

4o0. Certificados de participacién
inmobiliaria no amortizables.

la legislacién mexicana ha venido pugnando por conseguir un titulo ju
ridico, que ampare los derechos de habitacién en favor de personas de re-
cursos limitados, que otorgue facilidades en el pago de las viviendas, que
simplifique los trimites y formalidades para su adquisicidn y que garanti-
ce, en Gltima instancia, la adquisicién del derecho de propiedad de la ca-
sa o vivienda.

Asi vemos que la ley de Titulos y Operaciones de Crédito que original
mente no incluyé la reglamentacidén de los certificados de participacién, -
las adoptd mis tarde, cuando se adiciond a su titule primero, relativo a -
las diversas clases de titulos de crédito, su Capitulo V-Bis, por Decreto
de 30 de diciembre de 1948, publicado en el Diaric Oficial del 31 del mis-
mo mes y afio. Iste capitulo en varios de sus articulos conticne disposi--
ciones para certificados de participacién immobiliaria, que permiten a las
sociedades cmisoras establccer en beneficio de los tenedores, derechos al
aprovechamicento directo del innueble fideicometido cuva extensibn, alcance

y nxlalidades se deben determinar en el acto de emisidn correspondiente vy
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al extinguirse el fideicomiso proceder a la adjudicacitn en favor de los-
tenedores de dichos certificados de los bienes fideicometidos.

Nuestro Derecho considera al certificado de participacion, como un ti
tulo de crédito emitido por una institucién fiduciaria sobre valores, dere
chos o bienes de cualquiera clase, afectos en fideicomiso irrevocable para
ese propOsito; y representa el derecho de su tenedor a una parte alfcuota
de los propios valores, derechos o bienes materia de la emisidn, de sus --
frutos o rendimientos, o del valor neto que resulte de su venta.

El tenedor de un certificado de participacidn, adquiere con 1a tenen-
cia y transmite con la negociacidn de tal titulo, derechos o valores que -
correspondan, para percibir los frutos o rendimientos de éstos o para obte
ner la porcidn respcctiva al realizarse el suceso condicionante de la adju
dicacidén o venta de los mencionados bienes, derechos o valores.

Los certificados de participacién son titulos de crédito, no sélo por
el reconocimiento expreso que de ellos hace la ley, sino porque vistos a
la luz de la doctrina de dichos documentos se inconpora el derecho a la -
parte de ciertos bienes, constituyendo el certificado, un simbolo abstrac-
to del derecho literal en el consignado y que confiere¢ a sus poseedores -
autonomia respecto de los anteriores tenedores legales y estin expedidos
para circular.

En efecto, los certificados de participacidn inmobiliaria no amortiza-
bles, expedidos por el Banco Nacional de Obras y Servicios Pablicos, S. A.
con base en su Ley Orginica y la Ley de Titulos y Operaciones de Crédito,
fueron creados para ayudar a resolver el problema habitacional; pero sin -
descuidar en Gltima instancia, el que sus titulares puedan llegar a adqui-
rir la propiedad de un inmueble.

los articulos 29 v 33 de la Ley Orginica especial abrogada, a la fecha,
contenian sustancialmente las disposiciones sobre 1a materiay que son los que
sirvieron principalmente de base para la expedicidn de los referidos certi
ficades, resuelven pricticamente la titulacidén de las viviendas en favor -
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de sus ocupantes, en virtud de que estos titulos tienen las siguientes ca-
racteristicas:

a) Son nominativos.

b) Representan una parte alicuota del inmueble materia de la emi-
sion,

c) Otorgan derechos de ocupacién y aprovechamiento directo y exclu-
sivo de las habitaciones y localidades a que se refieren y el
disfrute de todas aquellas partes de uso comfin del inmueble f£i-
deicametido.

De lo anterior se desprende que éste titulo concede a sus tenedores de
rechos posesorios, con lo que se adquiere de inmediato el pleno disfrute del
inmueble.

Al extinguirse el feicomiso, los tenedores de los certificados podrin
resolver sobre el destino que debe darse a los inmuebles, ya sea optando
por la adjudicacitn de los mismos a sus titulares, o bien su venta para dis
tribuirse proporcionalmente el importe de la misma, seglin se resuelva en
una asamblea general de tenedores que se celebrard para el efecto.

Considerando que los tenedores de certificados, han venido ocupando
durante la vigencia del fideicomiso, una determminada vivienda o localidad
y de que su idea al comprar dichos certificades fue adquirir la misma, se
rd en interés de cada uno de ellos que el régimen que se acepte sea el de
condominio, ya que &ste les permitird continuar disfrutando del mismo in
mueble, relativo al certificado que adquirieron.

Si ninguna resolucién es tomada por la asamblea, el banco fidudario
queda facultado para transmitir la copropiedad de los immuebles fideicome
tidos, a quienes aparezcan en su registro como titulares de los certifica
dos de participaci6n immobiliaria no amortizable.
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Cabe sefialar también que la venta de certificados de participacién in
mobiliaria no amortizables establecen una operacibén que facilita mediante
pequefios desembolsos, adquirir una vivienda por parte de personas de esca-
sos recursos, vivienda sobre la que de inmediato se le entregue el uso, y
en caso de cambio de fortuna del adquirente, €ste puede traspasar o ceder
con algn sobreprecio el titulo respectivo.
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CAPITULO II1
El fideicomiso.
1. Concepto,

Etimoldgicamente el vocablo fideicomiso, deriva de lus raices latinus
"fides" fidelidad, fe, lealtad y "comisum' comisidn, encargo secreto o -
confidencial, que unidas forman la palabra "fideicormnisumn'. Figura que -
estriba precisamente en la confianza (1).

Ista institucién tiene como antecedentes histdricos remotos al "trust!
anglosajon, que como mistitucidn juridica se remonta al siglo XIF, en que -
aparecieron en Inglaterra los primeros “‘uses'" en su forma primitiva, que -
consistia en transmisiones de tierras que se realizaban a favor de presta-
naabres, quienes las poseian en provecho de si mismos o de un beneficiario.
Esta figura perfeccionada pasd al ""trust' angloamericano, que se dice ser
la acepcién juridica modernizada y perfeccionada del use inglés y que ac--
tualmente sirve para realizar variadas actividades econdmicas en ¢l vecino
pais del norte.

La palabra "'trust'' tiene varios uscs, a saber: en sentido econfmico -
cuz.do se utiliza para designar a ciertas organizaciones de monopolios que
controlan la produccidn y distribucidn de bienes o servicios o dc ambos a
1la vez, con objeto de eliminar la libre competencia y de ese modo decidir
a su arbitrio sobre la produccién, abastecimicento y fijacidén de los pre- -
cios de los satisfactores producides: otro de caricter humano bastante ge-
neralizado, que da la idea de confianza, fe o creencia en la bondad u hon-
radez de alguien, y por dltimo, un significado juridico, que es 1la que lo
definc como una obligacidn de equidad, por la cual una persona llamada - -
“trustee', debe usar una propiedad sometida a su control que es llamada --

"trust property' para cl beneficio de otras llamadas '"cestui que trust"

{1) Rodriguez Ruiz Rafil: I1 Fideicomiso y la Crganizacién Contable Fidu-
ciaria. Primera edicién. Ediciones Contables y Administrativas. MeX.
D. F. 1971, rdag. 26,
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También se menciona como antecedente del {ideicomiso a la "fiducia, -
institucidn de derecho romano, que consistia en un pacto agregado a las --
formas de transmitir la propiedad, por virtud del cual el adquirente sc --
obligaba a devolver la cosa adquirida, llegado el caso que al efecto ¥y pre
viamente se hubiere convenido (3).

En México, ain cuando ya habian existido provectos de ley, ccno el --
proyecto Limantour, de 1905 y el proyecte Creel de 1924, que respectivamen
te se ocuparon de las compafiias conocidas como ''trust campanies' y ''trust
and saving banks', fue la Ley General de Instituciones de Crédito y LCsta--
blecimientos Bancarios, de 24 de diciembre del propio afio de 1924, publica
da hasta el 16 de enero de 1925, la que primeramente se ocupd de los llama
dos bancos de fideicomiso, a los cuales sometia a un régimen de concesidn
estatal,

Posteriormente, a mediados de marzo de 1926, se presentd a la Secreta
ria de Hacienda un proyecto de Ley de Compaiiias Fideicomisarias y de Aho--
rro, preparado por el Or. Lic. Jorge Vera Estafol, cuyo capitulo II se re-
feria a las operaciones fiduciarias.

En el Diario Oficial de 17 de julio de 19206, se publicd la Ley de Ban
cos de Fideicomiso, de fecha 30 de junio del mismo afio, la que fue abroga-
da por la Ley General de Instituciones de Crédito y Lstablecimientos Danca
rios de 31 de agosto de 192¢, publicada cn el DNiarie Oficial de 29 de no--
viembre del propio aflc € incorpord a su texto Integramente el articulado -
de la primeramente citada, como parte integrante de ella.

El 26 de junio de 1932, se publicd la Ley General dec Instituciones de

Crédito, fechada el dia anterior, misma que se preocupd por definir mejor

(2) Cp. cit. Pag. 26
(3) Op. cit. Pag.

i~
~)
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el fideicomiso, augurindole, en su exposicidn de motivos, un gran desarro-
1lo, por estimarlo de ecvidente utilidad para la actividad econdmica del --
pais.

En la actualidad el fideicomiso se encuentra configurado y reglamenta
do por la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxilia
res ¥y por la Ley General de Titulos y Operaciones dec Crédito.

I[minentes juristas mexicanos han conceptuado ésta institucién, asi --
por ejemplo:

El Dr. Radl Cervantes Ahumada lo define como 'negocio juridico por--
medio del cual el fideicomitente constituye un patrimonio autdnomo, cuya -
titularidad se atribuye al fiduciario para la realizacidn de un fin deter-
minado (4).

A su vez el Dr. Octavio Herndndez dice que el '"fideicomiso es negocio
juridico por cuya virtud, quien es titular de un derecho, constituye con -
tal derecho wun patrimonio aut®nomo cuya titularidad confiere a otra perso
na para que lo dedique a la obtencién del fin licite querido por el titu--
lar original, o en su caso, determinade por la ley (5).

La Ley General de Titulos y Cperaciones de Crédito en vigor, en el ar
ticulo 346 define el fideicomise estableciendo:

"En virtud del fideicomiso, el fideicomitente destina ciertos bienes
a un fin 1icito determinado, encomendando la realizacién de ese fin a una
institucién fiduciaria'. (6)

De los conceptos transcritos encontramos como clementos comunes 1os -

(4) Cervantes Ahumada Radl. Titules y Operaciones de Crédito. [ditorial
Herrero. México 1966, Pag. 305.

(5) Hernindez Octavio. Derecho Bancario Mexicano. Ascciacién Mexicana de
Investigaciones Administrativas. México 195G, Pag. 219.

(6) Texto tomado de la ley General de Titulos y Operaciones de Crédito,
publicadaen el Diario Oficial de la Federacidn del 22 de agosto de 1932.
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siguientes:

- IEn todos existen el objeto y el fin del fideicamiso. E1 objeto:
bienes o derechos o ambos a la vez, a la fipalidad, siempre lici
ta, se persigue can la constitucién del mismo.

- Las partes que intervienen en la relacién contractual son: el fi
duciario, que en nuestro medic debe ser siempre una institucidn
de crédito; el fideicomitente, que es €l enzjenante de sus bie--
nes; por (ltimo el fideicomisario, que es el beneficiario (esta
parte del contratc es inconstante).

El articulo 347 de la Ley General de Titulos y Operaciones de Créditqg
expresa:

"E1 Fideicomiso serd vdlido aunque se constituya sin seflalar fideico-
misario, siempre que su fin sea licito y decterminado" (6).

2. Caracteristicas.

Nuestro Derecho caracteriza al fideicomise como un acto juridice de -
caricter nmercantil, o sea que es una manifestacién de voluntad susceptible
de producir efectos juridicos dentro del &mbito reservado a la regulacidn
del Derecho Mercantil, y en el caso particular, a través de esa figura ju-
ridica, uma persona fisica o moral destina ciertos bicnes a un fin licito
determinado, encomendando la realizacidn de ese fin a una institucidn fidu
ciari

y]

1

Los elementos que constituyen el fidecicomiso se pucden diferenciar en
elementos subjetivos, personales, patrimoniales y fommales.

(7) Texto tomado de 1a Ley General de Titulos y Opecracioncs de Crédito,

publicada en el wiario Oficial de la Federacitn el 27 de agosto de
1832.
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Al mencionar el elemento subjetivo del fideicaniso se hace referencia
4 la existencia obligada de una intencién perfectamente determinada de rea
lizar un fin, o varios fines, que aunque pueden ser de rmy diferente indo-
le, delen estar claramente establecidos en el documento en que se plasme -
el fideicomiso, ya que si la intencidn del fideicomitente no estid claramen
te expresada, puede dar lugar a la invalidez de este acto juridice. Pero -
ademds esa finalidad debe ser 1fcita y en ninguna forma ser contraria a de
recho, sino perfectamente permisible per la lLey. Un fideiconiso constitui
do para realizar una finalidad delictiva o simplemente prohibida legalmen-
te, serd nulo de pleno derccho.

Los elementos personales estdn integrados en primer lugar, por el fi-
deicomitente, que es la persona fisica o moral que constituye el fideicomi
so y que 5olo puede ser aquella que fisica o legalmente, tenga la capaci--
dad juridica necesaria para hacer la afectacidn de los bienes que el fidei
camiso implique, y las autoridades judiciales o administrativas competen--
tes, cuando se trata de bicnes cuya guarda, conservacidn, adninistracién,
liquidacién,- reparto o enajenacidn, corresponda, bien a ellas, o a la per-
sona que las mismas designen.

El fideicomitente debe estar capacitado legalmente para poder afectar
en fideicomiso sus bicnes, sin cuyo requisito seria imposible la celebra--
cidn del fideicomiso.

El fiduciario, ccmo anteriomuente se dijo, debe ser siempre una ins--
titucidn de crédito legalmente autorizada para practicar operaciones f{idu-
ciarias, la cual se convierte en la titular de los dercchos de los bienes
fideicomitides durante toda 1la vigencia del fideicomiso.

F1 Tiduciaric debe desempehar su cargo como lo haria "un buer padre -
de familia", o sea que deberd cuidar el patrimonio que se lc encomienda, -
cano una persona prudente, sin que pueda aprovecharle en su beneficio pro-
pie, ni disponer libremente de esos bienes, ya que siempre estard otligadc
a olrar de acuerdo con las instrucciores cstablecidas en el fideicomiso.
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La fiduciaria desempefia su cometido por conducto de: delegados fidu--

ciarios, comités técnicos y personal auxiliar,

Los delegados fiduciarios son funcionarios que la fiduciaria designa
especialmente para atender los fideicomisos; siendo €stos libremente desig
nados por la fiduciaria, pero su nombramiento debe ser pricticamente con--
firmado por la Comisidn Nacional Bancaria y de Seguros, organismo que tie-
ne la facultad de vetar o relevar de su cargo a los delegados designados.

Los comités técnicos o de distribucién de fondos, son drganos colegia
dos potestativos de los fideicomisos, que pueden ser designados en el acto
constitutivo del mismo o en el de su reforma, y su objeto es coadyuvar con
la fiduciaria al desempefic de su cometido, confome a las reglas y faculta
des que para el caso se estipulen. Cuando la fiduciaria obra con apego a -
las determinaciones del comité técnico, queda relevada de toda responsabi-
lidad.

El personal auxiliar es el encargado de coadyuvar con la fiduciaria,-
con los delegados fiduciarios y con los comités técnicos, en trabajos rela
tivos a funciones especificamente determinadas.

Fideicomisario, es la persona fisica o moral que recibe el beneficio
de fideicomiso; debiendo tener la capacidad necesaria para recibir el pro-
vecho que el fideicomiso implica.

Cada una de las partes del fideicomiso tiene ciertos derechos y cier-
tas obligaciones que cumplir, ellos estin debidamente catalogades en la --
Ley y pueden ser complementados en la redaccién del documento en que se --
concrete el fideicomiso; pero desde luego buscando siempre que se cumpia -
fielmente la voluntad del fideicoritente, se preserven los derechos del fi
deicomisario y se protejan los honorarios y derechos de la institucién fi-

duciaria,

El patrimonio del fideicomiso se constituye con el conjunto de bienes
o derechos que el fideicomitente destine a wn fin licite y que ¢l fiducia-
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rio se encargue de realizar.

El patrimonio fideicomitido se integra con un conjunto de bicnes y de
rechos que pueden ser de muy diversa naturaleza, que tenga un valor en el

mercado y se except(an expresamente los derechos estrictamente personales.

El patrimonio fideicomitido debe ser autdnomo, es decir, que se des--
prenda del patrimonio del fideicomitente y pase a la tutela de la institu-
cidn fiduciaria, pero sin ingresar al patrimonio de esta filtima. Por otra
parte, si bien es cierto que el fideicomisario adquiere ciertos derechos e
expectativas de derecho, no ingresan esos bienes a su patrimonio, ya que -
los bienes afectos en fidecicomiso, pasan a ser propiedad fiduciaria de 1la
institucidn que los maneja, sujetos a una reglamentacidn muy especial y es
tricta, que hacen que ese derecho de propiedad se encuentre limitado, a la
realizacibn de los fines para los cuales fueron destinados los bienes fi--
deicomitidos.

Debido a la autonomia del patrimonio fideicomitido, losbienes dados -
en fideicomiso, inclusive los dados en numerario, no se deben confundir --
con el patrimenic de la institucidn fiduciaria, ni tampoco con el patrimo-
nio de otros fideicomisos, sino por el contrario, deberin tener una conta-
bilidad especial inconfundibie.

En cuanto al aspecto formal del fideicomiso, segiin nuestro derecho, -
dicha figura juridica, se puede constituir por pacto entre vivos o por tes
tamento, en la inteligencia de que debe ser siempre expreso, o sea que no
se adnite que un fideicomiso se instituya en forma ticita, a diferencia de
otros acteos juridicos.

La vigercia del fideicomiso empieza con la constitucién del mismo por
parte del fideicomitente y dicho acto deberd constar siempre por escrito y
ajustarse o leos témines de 1la legislacidn sobre transmisidn de los bienes.

La duracibn mixima Jdel fideicomiso es de 30 afios, salvo cuando se de-
signe como beneficiaria 2 una persona de orden pfiblico o institucién de be
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afios cuando el fin del fideicomiso sea el mantenimiento de museos de caric
ter cientifico o artistico que no tengan fines de lucro' (8).

Existen diversas causas de extincidn de los fideicomisos, pudiendo --
mencionarse entre otras las siguientes:

La realizacidén del fin para el cual fue constituido.
- La imposibilidad de realizarlo,

- La imposibilidad del cumplimiento de la condici®n suspensiva de que
depende.

;

- E1 cumplimiento de la condicién resolutoria a que haya quedado suje
to.

- El convenio expreso en dicho sentido entre el fideicomitente y el
fideicomisario.

- La revocacidn hecha por el fideicomitente, cuando éste se haya re-
servado expresamente ese derecho al constituirlo.

- La imposibilidad de sustituir a la Institucién designada como fidu-
ciaria, cuando ésta no haya aceptado cl encargo, remmncie o sea re-
movida.

Se ha considerado al fideicomiso cemo una figura juridica muy versi--
til y que pemite la realizacién de un sinnfimero de operaciones, al grado
de que se ha llegado a estimar que puede haber tanto fideicomisos como el
ingenio humano lo determine.

(8) Texto tomado de la fraccién II1 del articulo 359 de la Ley General de
Titulos y Operaciones de Crédito, publicada en el Diario Oficial de
la Federacién el 27 de agosto de 1932.
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El Dr. Octavio Hernindez dice que esta figura puede satisfacer necesi-
dades sociales tan importantes como:

- "Conservar el patrimonio familiar, asegurando los capitales de los
menores, los prédiges y los incapacitados.

- Obtener el mayor provecho de la propiedad liberando a ésta de los
gravamenes que sobre ella pesan.

- Lograr la realizacién de objetivos mediatos, destinando un patrimo
nio a la consecucidn de fines sucesivos.,

- Proteger a los fideicomisarios en el disfrute del fideicomiso al
sustraer el patrimonio de éste del alconce de los ccreedores comu-
nes.

- "Lograr que el fideicomisario disfrute de los productos del bien
fideicomitido sin necesidad de que tenga la propiedad inmediata
del mismo.

- Lograr la independencia econfmica de la mujer divorciada o del

conyuge supérstite, etc, etc'" (9).

Los fideicomisos son manejados por instituciones de crédito bancarias.
3. Diversos tipos de fideicomisc.
Son innumerables las variedades de fideicomisos, sin embargo los mas

usuales en el sistema bancario de nuestro pais son:

(9) Herndndez Octavio. op. cit., pdg. 228.
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a) De inversién,
b) De gafantia.

c) De administracién.

Fideicomiso de inversi6n: Is el mids difundido en el medio banca
rio, mediante su constitucidn y ejecucién, la instituciﬁn fidu-~
¢claria capta sumas de dinero de los fideicomitentes y los desti-
na por instrucciones de éstos, a hacer inversiones econémicamen-
te provechosas para el fideicomisario, que en la mayoria de los
casos, resulta ser el propio fideicomitente. Este tipo de inver
siones se hacen casi siempre en titulos valor y eventualmente en

P

créditos, ejemplos:

- Formacién de un fondo por parte de una compafifa de transpor
tes de acuerdo con un plan de jubilaciones paru sus emplea-
dos, fondo que deberd siempre estar invertido cn titulos va
lor escogidos por el fiduciario o en bienes de productos c§
medos o en préstamos a interés. Los productos de la inver-
sifn se irdn capitalizande y deberdn ir siendo destinados a
pagar a su personal, las pensiones de jubilacién estableci-
das en el plan de referencia.

- Constitucién de un fondo en efectivo para invertirlo en --
préstamos directos del 8% anual a la Sociedad Financiera Me
tropolitana, S. A., con cuyos rendimientos se atenderén los
gastos de colegiatura relacicnados con los estudios finales
de preparatoria v profesionales de los jovenes de 18 y 20 -
afios respectivamente hijos de la fideicomitente, viuda, a -
cuya ruerte deberd repartirse el patrimonio fideicomitido,
capital e intereses, por partes iguales a dicheos beneficia-
Tios.
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Fideicomiso de garahtia: Consiste en garantizar a través del fi
duciario compromisos que el deudor fideicomitente ha reconocido
en favor del acreedor fideicomisario. Su objeto o materia lo --
constituyen los bienes y derechos; su finalidad es asegurar el -
cunplimiento de obligaciones contraidas entre dos personas dis--
tintas del fiduciario. En este tipo de fideicomiso, generalmen-
te se afectan bienes inmuebles y ofrece mayores ventajas que la
hipoteca, ya que su costo es menor ahorrindose el gasto, la tra-
mitacidn y el tiempo que se requiere para el remate del bien fi-
deicomitido, llegado el caso de que el deudor fideicomitente no
cumpliera con su obligacién, por otro lado enel fideicomiso de -
garantia se obtiene hasta el 100% del valor del terreno o edifi-
cio afecto, en cambio en la hipoteca los bancos dedicados a ha-
cer préstamos hipotecarios, se encuentran obligados por la ley a
conceder el crédito en una proporcién menor de ese 100%, ejem- -
plos:

- Edificio construido sobre .7>,()0(‘Jm2 de superficic en Paseos de
Churubusco, D. F., el deudor fideicomitente Sr. Gerardo Flo
res, afecta el inmueble completo, edificio y terreno, en ga
rantia de un contrato de mutuo que celebrd con el Sr. Mauri
cio Lopez acreedor fideicomisario por viente millones de pe
s0S.

- 50,000 acciones emitidas por Conservas de Michoacan, S. A,
con valor neminal de $1,000.00 cada una. El deudor fideico
mitente Sr. Arturo Guzmin entrega estas acciones al fiducia
rio para garantizar a la financiera del Bajioc, S. A., un --
crédito refaccionario por $45'000,000.00 hecho a la emisora
de dichas accciones, siendo avalista en la operacién el Sr.
Guzmén.

Fideicomise de Administracién: Is aquel en que el fiduciario se
caracteriza como una institucidn técnicamente especializada, ya

que ademds de la prudencia '"de un buen padrce de familia', se re-
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quiere de la experiencia y de los conocimientos técnicos para el
manejo del patrimonio fideicomitido. En este tipo de fideicomi-
so por lo general el fideicomitentc es tamibén fideicomisario. -
Existen causas muy variadas para su constitucién, siendo entre
otras, la minoria de edad, la falta de experiencia, la falta de
vocacibn para los negocios o de tiempo, etc., ejemplos:

La sefiorita Carolina Adame de edad avanzada da en fideicomi
so un edificio de departamentos ubicado en Dr. Vértiz 735,
colonia Narvarte, construido sobre un terreno de 900 mz; pa
ra que el fiduciario se encargue de su conservacidn y com--
pleta administracién., De los productos del inmueble toma-
Td el fiduciario para todos los gastos que se causen por el
cumplimiento de esta funcidén y de lc que sobre deberi pa-
gar pensidn vitalicia para el cuidado del fideicomisario Sr,
Jaime Adame que es hemmano de la fideicomitente; la titula-
ridad del inmueble y sus productos deberd transmitirse a la
Cruz Roja Mexicana.

La Sra, Virginia Covarrubias de Ldpez afecta en fideicomiso
una casa ubicada en las Lomas de Chapultepec, dando instruc
ciones al fiduciario para que la rente debiendo tomar de los
productes del arrendamiento, lo necesario para gastos diver
sos (mantenimiento, salario del portero, pago de agua, im-
puestos, etc.), entregando lo que sobre de dinero a la fi--
deicomitente, mientras la fideicomisaria nifia Mayela Lopez
Covarrubias de 12 afios no alcance la mayoria de edad, lle--
gindose este término el fideicomiso se extinguird ya que --
tanto el inmueble como sus productos se transferirin a di-
cha beneficiaria,

Fideicomiso de caracteristicas mixtas.

Puede catalogarse como "'fideicomiso mixto'' a aquel que participa

de
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los caracteres de dos o mis fideicomisos especificos.

El Dr. Rafil Cervantes Ahunada, en su obra '"I'Ttulos y Operacicnes de -

Crédito' describe un tipico fideicomiso de caracteristicas mixtas observa-

do por €1.en la priictica y que conviene ejemplificar a4 continuacién como -

modelo de esta clasificacién:

Una viuda anciana era propiectaria de dos fincas de vecindad de tipo -

antiguo. Tenia una hija enajenada y una hermana mayor. Estas fincas

no producian suficientes rentas por su mala calidad. En consecuencia

la viuda constituyd un fideicomiso y transladé al banco (institucidn

fiduciaria) 1la titularidad de las fincas, para los siguientes fines:

N

3)

4)

Se encargaria el banco de vender una de las fincas.

Demoleria la otra y con el predicto de la. venta primera construi
ria en el terreno de la segunda w- edificio moderno.

S8i no alcanzare el valor de la finca vendida para la construc- -
cidn del edificio, se obtendria un crédito hipotecario, con - -
creacidn de cédulas, sobre el edificio nuevo.

Una vez terminado el edificio, el banco lo rentarizi y los produc
tos se destinarian: L

A cubrir las exhibiciones del ‘crédito hipotecario.

A pagar al hospital la pension:de.la enajenada
A cubrir 1os gastos de administracisn,

A pagar las primas de seguros y contratos de capitalizacién de
la fideicomitente. ’ ’

Fl remanente se 1levaria mensualmente a la fideicomitente (en es
te caso también fideicomisaria) a su domicilio.
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Se estipula también en el contrato de fideicomiso que:

Al morir la fideicomitente, el banco seguiria administrando los
bienes encargindose de atender los gastos de la fideicomisaria -
enajenada y de la fideicomisaria hermana mayor de 1la fideicomi--
tente; al ocurrir el fallecimiento de la Giltima fideicomisaria,-
el banco entregaria la finca y los remanentes de productos, en -
propiedad, a una institucién de asistencia designada en dicho --
contrato.



CAPITULO CUARTO.

Escritura constitutiva del fideicoumiso que sirve de base
para la emisidn de los certificados de participacidén - -
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l.- Declaraciones.
2.- Antecedentes.
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Obligaciones.



CAPITULO CUARTO

Escritura constitutiva del fideicomiso que sirve de base para la emi-
5ién de los certificados de participacifn inmobiliaria no amortizables.

Particular importancia legal reviste la constitucién previa, del fi-
deicomiso que sirve de base a la emisidn de los certificados de participa-
ci6n inmobiliaria no amortizables, cuya reglamentacién establece el articu
lo 228-"a' a 228-"v'' de la Ley General de Titulos y Uperaciones de Crédito,
asimismo las formalidades a que debe ajustarse su escritura constituti-
va.

En primer témmino cabe schialar que una vez que se desea construir --
una unidad habitacional se hacen estudios previos en la zcna urbana donde
se piensa ubicar, se efectfian las consultas pertinentes a las autoridades
locales a fin de conocer las necesidades y exigencias, que en cuanto a ser
vicios plantean los nuevos centros urbanos.

Los terrenos pueden ser ofrecidos por el Gobierno Federal, los Esta--
dos o Municipios, organismos sindicales, empresas particulares; si se -
aceptan esos terrenos, son afectados en un contratc de fideicomiso trang
lativo de dominio en forma irrevocable a una institucién fiduciaria.

El fideicomiso tiene como eclementos personales, al fideicomitente,
que es quien aporta los bienes, al fiduciario que es siempre una institu-
cidn bancaria que va a manejar el fideicomiso y por Gltimo el o los fidei-
comisarias, que son las personas que reciben las utilidades.

Sor. fines del fideicomiso:

a) Procurar la obtencién de créditos hipotecarios suficientes para
la realizacién de los objetivos que se indican en el siguiente inciso.

b) Proyectar y llevar a cabo la planificacién y urbanizacién  del
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inmueble fideicomitide y la construccién en éstc de viviendas de interés so

cial,

c) Enajenar las viviendas que se construyan o cualquier otro bien -
de los que constituyan el patrimonio fiduciario, en la forma, términos y -
condiciones que el fiduciario estime convenientes, inclusive mediante la -
emisifén en serie de certificados de participacién ireohiliaria o en su ca-
so transmitir los derechos de ocupacidn y aprovechamiento de los bienes --
que integran el patrimonio fiduciario, por cualquier tftulo legal.

d)  Aplicar los ingresos del fideicomiso en el orden y términos si--
puientes:

1) Al pago de los créditos que se obtengan.

2) Al pago de los gastos del fideicomiso y de los honorarics fidu--
ciarios.

3) Entregar a los fideicomisarios en primer lugar, en el momento --
que lo pemita el desarrollo del programa de construccién; las sumas co--
rrespondientes para liquidar proporcionalmente el valor del inrmeble que -
ha aportado al fideicomise, con cargo al producte de las enajenaciones, --
una vez descontados los gastos e inversiones que haya hecho el fiduciario.
Respecto de los aprovechamientos, €stos se aplicardn al mantenimiento del
conjunto habitacional.

4)  E1 sobrante, si lo hubiere, se aplicari al fideicomiso.

E1 patrimonio fiduciario estd constituido por:
a) Los bienes que se afectan en fideicomiso.

b) Los créditos que se obtengan para el desarrollo del programa.
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c) Las viviendas de interés social quec se construyan en el predio,
asi como todas las mejoras que beneficien al mismo y los servicies que sc
establezcan en los inmuebles aludidos.

d) Los ingresos que se obtengan por la enajenacifn de las viviendas

0 en su caso aquellos que se perciban por cualquier titulo como producto -
de ellas.

Régimen fiduciario:

a) Para el amplimiento de los fines del fideicomiso, el fiduciario
tendra todas las facultades de dominio, administracién y pleitos y cobran-
zas.

b) Las viviendas reunirin las condiciones y requisitos fijados por
las autoridades respectivas, para las de inter€s social,

c} El fiduciario fijara los precios, plazos, condiciones y formas
adecuadas para la enajenacién de las viviendas que se construyan para el
curplimiento de los fines del fideicomiso de tal manera que puedan ser ad-
quiridos por personas de Tecursos econdmicos limitados.

d) Si el pago de la vivienda de interés social, se hace de contado,
el fiduciario procederi a literar el inmueble respectivo del fideicomiso y
del gravamen o gravimenes que reporte y en su caso lo hard, respecto de s
certificados de participacién inmobiliaria que se pretendan enajenar. Si -
se conviene que el pago del precio de las viviendas se efectfie a plazos el
fiduciario cuidard que el adquirente asuma la obligacidn de pagar la parte
corre_spondiente al crédito que queda insoluto,

La duracidn del fideicomiso serd la necesaria para 1a realizacidn de
su fines, sin que exceda del miximo legal.
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Respecto a las formalidades de la escritura constitutiva del fideico-
miso, &sta, como es natural por tratarse de bienes inmuebles, deberd hacer
se ante Notario P@blico y en ella quedarin insertas las caracteristicas de
los bienes afectados, debidamente identificados los elementos personales -
del fideicomiso, asi como el sefialamiento expreso de sus fines.

Asimismo, la escritura constitutiva del fideicomiso que sirve de base
a la emisién de los certificados de participacién inmobiliaria no amortiza
bles deberid contener los siguientes requisitos administrativos:

1o, Declaracion de los drganos sociales para emitir los certificados.

20. Autorizacifén expresa de la Secretaria de Hacienda y Crédito Pii-
blico para efectuar la emisitn,

30. Aprobacién de la Comisifén Nacional Bancaria. e

El acta de emisidn de certificados deberd ser inscrita en el Registro
Piblico de la Propiedad y del Comercio del domicilio de la emisora.

En el acta de emisidn quedan consignadas las formalidades mediante -
las cuales la institucidn fiduciaria, por declaracidn unilateral de volun-
tad realiza la emisidn de certificados ajustindose a los requisitos lega--
les y administrativos fijados en la Ley General de Titulos y Operaciones -
de Crédito, la Ley General de Instituciones de Crédito y el Cddigo Civil -
para el Distrito Federal.

En la solucifn de cualquier problema referente a los certificados emi
tidos deberdn prevalecer las disposiciones contenidas en el acta de emi- -
sidn,

Después de revisar varias actas puede decirse que prevalecen los ele-
mentos comunes que a continuacidn se reseflan: declaraciones, antecedentes,
clausulas con derechos y obligaciones,
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DECLARACICNLES

1.~ Declaracidén unilateral de voluntad del delegado fiduciario, para
emitir una serie de certificados de participacidén inmobiliaria no amortiza
bles sobre determinados bienes.

2.- Dichos bienes fueron afectados en fideicomiso, los antecedentes
de propiedad de &stos y sus caracteristicas.

3.- En cumplimiento de los fines establecidos en el contrato de fi--
deicomiso y en atencidén del objetivo del mismo la fiduciaria procede a 1la
planificacifn fraccionamiento y urbanizacién de los inmuebles fideicomiti-
dos considerados como unidad topogrifica, asi como a construir en ellos ca
sas de interés socijal,

4.~ Para efecto de enajenar los immuebles, su representante decide -
~emitir certificados de participacitén inmobiliaria no amortizables que debe
rin ser suscritos por los ocupatantes de las viviendas y que representarin
el derecho a una parte alicuota de los bienes materia de la emisién y sus
rendimientos o el valor neto que resulte de su venta y otorgaridn los dere-
chos de ocupacidn y aprovechamiento directo y exclusive ée las habitacio--
nes a que se refiere concretamente el propio certificado y el uso en comin
de las instalaciones que por sus caracteristicas scan de esa naturaleza.

5.- E1l H. Consejo de Administracién de la institucidn autoriza la --
emisi6n de certificados de participacién inmobiliaria no amortizables a --
que se refiere la escritura seglin oficio respectivo en elaal se consigna
la autorizacidn para emitir dichos certificados, sefialando cn el mismo, -
(oficic) que el valor definitivo de la emisidn acordada serd el que resul-
te de los avaluos que la institucién fiduciaria practique y los certifica-
dos deberdn ser pagados por los adquirentes en un plazo determinado y con
el interés cerrespondiente al tipo de vivienda adquirida.
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ANTECEDENTES

En esta parte se insertan las autorizaciones de la Secretaria de Ha-
cienda y Crédito Pblico para realizar la emisibén de certificados de parti
cipacitn inmobiliaria no amortizables respecto de los inmuebles objeto de
la misma. Dicha dependencia al constatar que el proyecto dec la escritura
pliblica de la emisién de los certificados se ajusta a los dispuesto por el
articulo 228"n" de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, auto
riza llevar a cabo la emisidn y colocacidn de los certificados de partici-
pacidn inmobiliaria no amortizables sin perjuicio de 1a autorizacién que -
sobre el particular debe otorgar la Comisidn Nacional Bancaria y de Segu--
ros de conformidad con lo dispuesto en el articulo 228'"o" de la mencionada
Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.

En el oficio de la Comisin Nacional Bancaria se manifiesta: que to--
mando en cuenta que la Secretaria de Hacienda y Crédito Pfiblico autorizé -
la emisidn y colocacidn de los certificados; el Cumité Permanente de la Co
misifn tuvo a bien aprobar los términos y condiciones de la emisién de que
se trata, para los efectos del articulo 228"o" de la Ley General de Titu-
los y Operaciones de Crédito cuyas caracteristicas son las siguientes:

Denominacién: Certificados de participacién immobiliaria no amortiza-
bles. Unidad habitacional ...

Monto:... Ajustado al valor de los inmuebles materia de la emisién,
fijado segln avaluo del emisor.

Derechos que Los que establecen los articulos 228-a- de la Ley General

otorgan: de Titulos y Operaciones de Crédito, o sea el derecho a
una parte alicuota del inmueble materia de la emisibn, de
sus frutos o rendimientos o del valor neto que .resulte de
su venta; y los derechos de ocupacidn y aprovechamiento
directo y exclusivo de las habitaciones y localidades a
que se refiere concretamente el propio certificado y el
uso en comiin de todas aquellas partes de los inmuebles ob
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jeto de la emisidn que por sus caracteristicas sean de esa

naturaleza.
Forma de Nominativa y para que su transmisidn por endoso o cual- -
expedicibn: quier otra forma legal surta efectos, deberd inscribirse -

en el Registro que para tal fin llevari el emisior.

Representante Persona fisica o moral a quien se designe como tal.
com(n :

CLAUSULAS

Primera.- De conformidad con los articulos 228-a- y 228-m- de la -
Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, la institucidn fiduciaria,
representada por su director general y delegado fiduciarie, por declara- -
cibn unilateral de voluntad emite una serie de certificados de participa--
cifn immobiliaria no amortizables, a fin de representar mediante esos titu
los de crédito los derechos que tendrdn sus tenedores sobre las viviendas
del conjunto habitacional ...

Segunda.- Denominacién, domicilio y objeto de la emisora.

Tercera.- Acto constitutivo del fideicomiso es decir la forma y tér-
minos en que estd constituido este contrato, base de la emisién.

Cuarta.- Bienes materia de la emisién. Los constituyen el grupo de
casas de interés social y partes comunes.

(Quinta.- Avaluo Pericial y Dictamen a que se refiere el articulo
228h de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.

Sexta.- Importe de la emisidn.

Séptima.- Denominacidn, n@mero y valor de los certificados.- Los ti-
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tulos se¢ denominariin: ‘''Certificados de Participacifn Inmobiliaria no Amor
tizables, Conjunto Habitacional..." uno por cada habitacién, cuya numera-
cibn corresponderi a la del nfimero oficial de la vivienda y al nlmero de -
contrato; otorgardnasustenedores y legitimos titulares los derechos ¢ im
pondrin las cobligaciones sefialadas en las Leyes que los rigen y tendridn un
valor nominal de,.,

Octava.- Caracteristicas de los certificados.- Los certificados de -
participacién inmobiliaria no amortizables tendrdn las siguientes caracte-
risticas:

1.- Representar para sus tenedores y legitimos titulares los dere- -
chos que establece el articulo 228"a" de la Ley General de Titulos y Opera
ciones de Crédito, particularmente el derecho de ocupacidn y aprovechamien
to directo y exclusivo de la vivienda a que se refiere concretamente el --
propio certificado y el uso en comin de todas aquellas instalaciones de} -
inmueble materia de la emisidn que por sus caracteristicas sean de esa na-
turaleza,

2.~ Serin nominativos y para que su transmisidn por endoso y cual- -
quier otra forma legal surta efectos, deberd inscribirse end registro, --
que para tal fin llevari la emisora, desde el momento en que le haya sido
pagado cuando menos uno de estos certificados, registro en el cual se ex--
presarin los datos generales del titular y los que identifiquen, tanto los
certificades como las viviendas a que se refieran, y en que constarin las
transmisiones de que hayan side objeto.

La fiduciaria sblo considerarad como tenedores y legitimos titulares -
de los certificados a quienes aparezcan como tales en el registro citado.

Las inscripciones y anotaciones s6lo se harédn si previamente se cum--
plen las condiciones para ello sefialadas,

Si no esti totalmente pagado el precio de estos certificados y mien--
tras sus compradores o adquirentes no hayan cumplido con todas y cada una
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de las prestaciones a que se hubieren obligade y satisfecho los requisitos
necesarios para su transmisién, no tendrin otros derechos que los estable-
cidos en los respectivos contratos de compraventa lisa y llana o con reser
va de dominio que hayan celebrado.

3.- Estardn redactados en espafiol y en su texto se insertarfin las --
menciones y requisitos que se indican en el articulo 228 de la ley General
de Titulos y Operaciones de Crédito.

4.- Lla institucidn fiduciaria no estd obligada a hacer el pago de su
valor nominal a sus titulares en ningln tiempo, de acuerdo con el articu-
lo 228 k de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.

Novena.- Derechos y obligaciones de los tenedores y legitimos titula
res de los certificados.,

a) La institucidn fiduciaria transmitirid los certificados en la for
ma que juzgue mis conveniente para sus intereses, reservindose tanto la --
propiedad como su tenencia, hasta en tanto sc cumplan las obligaciones y -
condiciones establecidas en los contratos de compraventa respectivos, los
cuales sGlo podrdn celcbrarse con las personas que reunan las cualidades y
se encuentren comprendidas en las circaunstancias que la propia fiduciaria
exija como requisitos para ocupar las viviendas que forman parte de los --
bienes materia de la emisidn, siempre y cuando los beneficiarios estén vya
ocupando o desde luego vayan a ocupar realmente la vivienda amparada por -
el titulo.

b) Mientras tanto los adquirentes de estos certificados no hayan cu
bierto en su totalidad el valor nominal de los titulos y cumplido ademis
con todas las prestaciones a que estén obligados y con las demds obligucio
nes y requisitos que les exijan para su entrega, la fiduciaria conservard
en supoder los certificados,

Fn todo caso, el derecho de ocupacidn anticipada de las viviendas ma-
teria de la emisién estard sujeta a 1la condicidn resolutoria de que quie--
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nes disfruten de dicho beneficio no incurran en incumplimiento de cualquie
ra de las obligaciones que asuma, en los convenios especiales que para ese
efecto otorguen las partes.

En consecuencia, aunque son distintos sus objetivos y fines, tanto --
los contratos de compraventa cano 1los convenios especiales se celebrarin -
simulténeamente, sin perjuicio de que las estipulaciones relativas se docu

menten conjunta o separadamente, segln resulte mis conveniente a juicio de
la fiduciaria.

c) Queda expresamente establecido, que aunque se encuentre integra-
mente pagado su valor, los dercchos que confieren esta clase de certifica-
dos quedarin sujetos al régimen de fideicomiso a que se encuentran afecta-
dos los bienes objeto de esta emisién en tanto el mismo no se extinga, en
los términos previstos en esta escritura y sus tenedores deberin cumplir -
con las obligaciones fiscales o de otra indole.

d) Una vez que los adquirentes hayan pagado integramente cl valor -
nominal de sus titulos, liquidado todas las prestaciones econfmicas a 1las
que estén obligados y cumplido con las demils obligaciones y condiciones --
que para ello se establecen en los contratos de compraventa lisa y 1lana o
con reserva de dominio respectivos se les entregardn sus certificados, - -
transmitiéndoselos con todos los derechos y obligaciones inherentes a - -
ellos.

e} Al realizarse la situacién arriba sefialada y mientras no se ex--
tinga el fideicomisc en lo que se refiera a los bienes materia de la emi--
sifn, ya sea porque los tenedores y legitimos titulares de los certifica--
dos, que aparezcan como tales en el registro de la emisora no puedan deci-
dir sobre su destino o si su decisidn al respecto carece de validez, los -
tenedores v legitimos titulares tendrén. los: siguientes derechos y obliga--
ciones:



57

DERECHOS

1.- Relativos a la ocupacifn y aprovechamiento directo de la vivien-
da amparada por el certificado.- Los tenedores y legitimos titulares y/o
su familia tendrin derecho a la ocupacién y aprovechamiento directc y ex-
clusivo de 1a vivienda a que se refiera el certificado y a servirsc de los
elementos, partes, instalaciones generales que se consideren como comunes,
por necesarios para la existencia, seguridad, ccmodidad de acceso, recreo,
ornato o cualquier otro fin semejante, pero que deberin utilizarse de maneg
ra de no perjudicar, restringir, impedir o hacer mis oneroso el uso y dis-
frute a los demds ocupantes y con las prohibiciones y limitaciones que se
dispongan en los reglamentos o nomas técnicas aprobadas.

2.~ Respecto de su titulo.- Para que el endoso o cualquier otro ac-
to u operacifn referente a los titulos surtan efectos contra la fiduciaria
o contra terceros, la operacifn deberd inscribirse en cl registro de la --
emisora, asi como constar en el propio titulo y serid suficiente que lc no-
tifique dicha operacifn a la fiduciaria, para que ésta otorgue su autoriza
cién por escrito, la que sdlo podrid negar si a su julcio existen causas --
justificadas para ello. El endoso debe ser puro y simple, Cualquier con--
dicifn a la cual lo subordine el endosante se tendrd por no escrita. E1 en
doso parcial serd nulo, de acuerdo con lo dispuesto en el artfculo 31 de -
la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.

El endosataric en propiedad en su cardcter de legitimo titular del --
certificado, tendri los mismos derechos y obligaciones establecidos en las
leyes que rigen estos titulos.

Azimismo, quienes hayan pagado todas las prestaciones ccondmicas a su
carge y tengan en su poder los titulos respectivos, tendrdn el derecho de
arrendar la vivienda amparada por su titulo, en ejercicio de su derecho de
aprovechamiento directo, con la Gnica limitacién de que en los contratos -
de arrendamiento respectivos, se imponga al arrendatario las mismas obliga
ciones que en cuanto a la ocupacidn aceptd cumplir el adquirente del titu-
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1o en el contrato de compra-venta celebrado con la fiduciaria, a la que de
berd darse aviso de su celebracién en el caso de que subsista el fideicomi
so sobre los bienes materia de la emisi6n,

3.~ Respecto de la fiduciaria.- El tenedor y legitimo titular del -
certificado tendrd derecho a exigir a la fiduciaria por si mismo o por con-
ducto del representante comfin, segiin el caso, el curplimiento de las obli-
gaciones contraidas por la emisora en la escritura.

4.~ Asambleas.~ Todo tenedor y legitimo titular tendrd derecho de -
concurrir a las asambleas, participar en sus deliberaciones e intervenir -
en sus resoluciones y acuerdos mediante el ejercicio del derecho de voto,

OBLIGACIONES

1.~ Respecto a la ocupacidn y aprovechamiento directo de la vivienda
amparada por su titule y de los elementos o partes commnes.

a) El tenedor y legitimo titular del certificado y/o su familia, de
berd ocupar y disfrutar del departamento amparado por su titulo en forma -
ordenada y tranquila y no podrid destinarlo a otro uso que no sea el de ca-
sa habitacidn ni utilizarlo para fines contrarios a la moral y a las bue--
nas costumbres o prohibidos por la ley.

b) IDstd obligado, el tenedor y legitimo titular y/o su familia a --
mantener la vivienda, amparada por el certificado, en buen estado de con--
servacidn, al igual que los servicios e instalaciones de la misma. No po--
dré efectuar obra alguna en los bienes comunes.

2.- Gastos de administracién, conservacidn, mantenimiente y opera- -
cidn de los bienes y servicios comunes.- La administracién del conjunto -
habitacional quedarf a cargo de la fiduciaria por si o por conducto de 12
persona fisica o moral que designe, la cual recibird la correspondiente re
tribucifn, mientras no se extinga el fideicomiso al que estén afectados --
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los bienes materia de la emisién. Tocard al administrador determinar pe--
riodicamente el monto de los gastos generales y la forma y términos en que
los titulares deberfn pagarlos, asi como ordenar la ejecucién de las obras
necesarias para el mantenimiento y conservacién de los elementos y partes
comumes a fin de que funcionen regular y eficazmente.

Décima,- [Extincién del fideicomiso en la parte relativa al inmueble
materia de la emisién.

El fideicomiso base de la emisién se exthiguird por lo que se reficre
a los bienes materia de la misma al cunplirse los términos y las condicio-
nes siguientes:

1.- Cuando todos los compradores de certificados hayan cumplido fnte
gramente con las obligaciones y condiciones establecidas a su cargo, estén
pagados por completo o debidamente garantizadas las erogaciones que corres
pondan a gastos generales y no exista a cargo de los compradores ningln -
adeudo por otros conceptos, la fiduciaria requeriri al representante comin
para que convoque a asamblea extraordinaria de tenedores a fin de que é&s--
tos ejerciten los derechos que les otorga el articulo 228"a" y 228''k" de -
la Ley CGeneral de Titulos y Operaciones de Crédito, previniéndole que 1la
misma deberad celebrarse dentro del término de un afio contado a partir de -
la fecha del requerimiento.

2.~ &i dentro del plazo fijado se celebra la asamblea general extra-
ordinaria de tenedores de certificados, en ella podrd optarse por:

a) La adjudicacidn a favor de los adquirentes de los certificados -
de las viviendas, sus partes comunes e instalaciones generales materia de
la emisidn, adoptando cualquier régimen de propicdad compatible con las ca
racteristicas del mismo y que se encuentre previsto por las leyes respecti
vas. In este caso la fiduciaria otorgari la escritura en los términos que
procedan, quedando extinguido el fideicomiso a partir de ese momento.

b) La venta de las viviendas y distribucidén del producto neto de la
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misma en los términos del articulo 228"a" de la Ley General de Titulos y -
Operaciones de Crédito, en cuyo caso la fiduciaria otorgara la escritura -
correspondiente a nombre del comprador o compradores a quines los tenedo -
res y titulares hayan dicidido transmitir dicha propiedad.

En el caso de que la asamblea dicte una resolucién incompatible con -
las caracteristicas de las viviendas o si el régimen adoptado por la misma
resulta legalmente inaplicable o inoperante, la fiduciaria dard por extin-
guido el fideicomiso y procederd a otorgar la escritura de copropiedad.

3.- §&i dentro del plazo de un afio no llegare a celebrarse la asam- -
blea extraordinaria o si habiéndose celebrado no se adopta vilidamente al-
guna resolucidén respecto al destino del inmuecble materia de la emisién, la
fiduciaria con su sola comparecencia podrd unilateralmente transmitir pro-
indiviso la copropiedad del inmueble fideicomitido a quienes aparezcan en
sus registros como tenedores de certificados no amortizables, precisando -
que cada uno de ellos serid titular de los derechor :jue se sefialan:

a) Derecho exclusivo a una parte alicuota de la vivienda al que co-
rresponda concretamente su certificado.

b)  Copropiedad pro-indiviso respecto de los clementos o partes comu
nes, objetos o aparatos, instalaciones generales o servicios comunes, los
cuales sb6lo podran ser modificados con el consentimiento de todos los co--
propietarios del inmueble o si media orden de autoridad competente de di--
cho sentido.

c) Copropiedad pro-indiviso del terreno en que se encuentran cons--
truidas las viviendas a que corresponde su certificado en propercidn a 1la
relacidn existente entre el valor nominal del mismo y la superficie de di-
cho terreno.

En ninguno de los casos previstos, la fiduciaria hard erogacidn algu-
na por concepto de impuestos, honorarios, gastos o derechos que originen -
dicha operaciones, pues éstos serin siempre por cuenta de los titulares.
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Décimo Primera.- Obligaciones de la fiduciaria.- ILa fiducairia ten
dri las siguientes obligaciones, mientras no sc extinga ¢l fideicomiso, -
en la parte que afecta a los bienes materia de esta emisidn:

1.- Permitir a los adquirentes y/o sus familiares el uso y disfrute
de la vivienda y el de los elementos o partes comunes del conjunto habita-
cional en 1la medida que corresponda, siempre y cuando cumplan con todas --
las obligaciones contraidas en los contratos de compraventa de los certifi
cados y las derivadas de la presente.

2.- Administrar el conjunto habitacional cn los términos sefialados -
en este documento.

3.- Contratar y mantener en vigor un segurco suficiente contra incen-
dio y/o rayo, temblor y explosidn sobre los bienes materia de esta emisidn
y los bienes destruibles de E&ste durante el tiempo que el conjunto habi-
tacional permanezca afecto al fideicomiso. La fiduciaria deberd comprobar
que ha cumplido con esta obligacién cuando asi lo solicite el representan-
te comiin y, en caso de ocurrir el siniestro, estarf obligada a invertir la
indemnizacidn precisamente en la reparacién o construccidn del edificioc da
fiado o destruido, asi como de sus elementos, objetos, instalaciones y de--
mis bienes perjudicados por el siniestro.

4.- DProporcionar al representante comiin los informes que solicite y
darle las facilidades necesarias para cl desempefio de su cargo.

Décimo Segpunda.-Representante comfin.

a) Aceptacidn y protesta del cargo.- El representante comGn del -
conjunto de tenedores de certificados de participacién inmebiliaria no -

amortizables, cuya emisidn se consigna on la escritura, acepta ¢l cargo y
protesta su leal y fiel desempefio.

b)  Facultades, obligaciones y declaraciones del representante co--

min.
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Obrarid como mandatario del conjunto de tenedoresde certificados; po-
dréd otorgar poderes judiciales y tendri las facultades y obligaciones que
sefialan los articulos 217 y 228 de la Ley General de Titulos y Operacio--
nes de Credito y manifiesta que:

1.- No presenta su garantia perscnal.

2.- Ha verificado la construccidn del fideicomiso base de la emi-
sidn.

3.- Ha comprobado la existencia del edificio materia de la emisién y
la autenticidad del avaluo practicado en los t&minos del articulo 228"h"
de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.

4,- Vigilard que la emisora contrate y mantenga en vigor un segurao
suficiente sobre los inmuebles materia de la emisitn por todo el tiempo en
que los bienes indicados se encuentren afectados on fideicomiso.

5.- En su oportunidad cfectuar el registro de la escritura.

6.- Autorizara con su fimma los certificados que se emitan.

7.- Convocard y presidird las asambleas de tenedores de certificados
en los términos de la Ley General de Titulos y Operaciones de Créditoy --
ejecutard sus deccisiones conservando las actas de las asambleas y de €1
mismo. '

8.+ Vigilara la administracidn que lleve a cabo la fiduciaria.

9.- Solicitari de los funcionarios de la institucidn fiduciaria to-
dos los informes y datos que necesite para el ejercicio de sus atribucio-

nes.

10.- Autorizari a la fiduciaria para concertar y obtcner préstamos
destinados al mejoramiento del conjunto habitacional,
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11.~ Otorgari, en nambre y representacién del conjunto de tenedores,
los documentos, convenios y contratos que deban celebrarse con la emisora.

¢}  Retribucién.- E1 representante comlin tendrd derecho a percibir
por el desempefio de su cargo, la cantidad que convenga con el fiduciario
que pagara con carge al fideicomiso.

d) Terminacidn del cargo.- El cargo de representante comin, termi-
nard por remumcia o remocién, en los téminos del articulo 216, parrafo se
gundo de la Ley Genral de Titulos y Operaciones de Crédito.

Décimo Tercera.- Asamblea de tenedores.

a) Clases.- Las asambleas de tenedores podr@n ser extraordinarias
Yy ordinarias.

1.- A las asambleas extraordinarias les correspondera:

- Resolver en cualquier tiempo scbre la designacién y re
mocién del representante comin.

- Autorizar a éste para que dé su censentimiento a fin
de que la emisora proceda a concertar préstamos destinados al mejoramiento
del conjunto habitacional.

- Hacer las modificaciones a las cldusulas de la escritu
ra que se juzguen necesarias dentro de lo previsto por la misma.

-~ Decidir sobre el destino final de los bienes materia
de 1a emisién.

2.~ A las asambleas ordinarias correspondera:

- Conocer y recsolver sobre asuntos y cuest iones que se
relacionen con los intereses commes de los tenedores de certificados que
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b} Convocatoria.- Los tenedores dec certificados de participacién
inmobiliaria no amortizables, a fin de poder reunirse en asambleas, debe-
rén ser legalmente convocados, de acuerdo con las siguientes reglas:

1.-  Se verificaran sb6lo si son convocadas por ¢l representante
comin y cuando lo soliciten tenedores de certificados que representen el
diez por ciento de los titulos emitidos, por lo menos. En este caso, 1los
solicitantes deberin precisar en su peticidn los puntos aue dehan tratarse
en la asamblea.

2.-  Deberan celebrarse cuando sea necesario tomar alguna reso-
lucidn sobre asuntos de su competencia que afecten al conjunto de tenedo--
Tes.

3.- El representante comin, deberid cxpedir la convocatoria, --
que incluirid la orden del dia, dentro del término cde un mes, a partir de -
la fecha en que se le presente la solicitud. De no hacerlo los tencdores
podrin acudir a un jue:z de primera instancia.

c) FPublicidad.- La convocatoria se publicarii en el Diario Oficial
de la Federacidn v en uno de los periddiceos de mayor circulacidn de la
ciudad con una anticipacidn no menor de dicz dias a la fecha fijada para
la reunidn de la asamblea.

d) Quorum y mayorias.

1.- Asambleas extraordinarius.- Se convocarédn cuando se trate
de decidir sobre asuntos ¢e su competencia. Tante en primera como en se--
gunda o posterior convocatorias la asamblea quedard legalmente instalada -
si a la misma concurren teredores de certificades que representen las tres

cuartas partes del importe total de la emisidn, por 16 menos.

Las resolucicnes de la asamblea serdn vidlidas cuando sean tomadas per
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la mayorfa indicada, si se ha reunido en virtud de una primera convocato-
ria, cuando se celebre a consecuencia de una segunda o ulterior convocato
ria, la mayoria requerida para la validez de las decisiones serd la que -
represente al cincuenta y uno por ciento del importe nominal de la emi- -
sibn.

2.- Asambleas ordinarias.- Para que una asamblea se conside--
re legalmente instalada en virtud de 1la primera convocatoria se necesitarid
que estén representados en ella por lo menos las tres cuartas partes de --
los certificados emitidos y sus decisiones s&lo seran vAlidas si resultan
aprobadas por una mayorfa de votos que representen el cincuenta y unc por
ciento de los certificados. En seguida o posterior convocatorias, la asam
blea serd vilida cuando estén representados en ella el cincuenta y uno por
ciento de los certificados, por lo menos y las decisiones deberin ser apro
badas por mayoria de votos de los asistentes.

d) Instalacidén.- Para concurrir a la asamblea, los tenedores debe-
rén depositar sus titulos o los certificados que les haya expedido una ins
titucidn de crédito en relacién con su depdsito, en el lugar sefialado por
la convocatoria de la asamblea, un dia antes por lo menos de la fecha en -
que deba ésta celebrarse.

Los tenedores de certificados podran hacerse representar en las asam-
bleas por medio de apoderzdos que acreditardn su cardcter con simple carta
poder. Los representantes de la fiduciaria, debidamente acreditados median
te oficio o simple carta poder, tendran derecho de asistir a las asamblea

e) Direccidn de la asamblea.- Las asarbleas estarin presididas por
el representante comfin o en su defecto por el Juez que en su caso, haya --

hecho la convocatoria o quien resulte designado por la propia asamblea.

Se nombrarin asimismo un secretario y dos escrutadores para que cer-
tifiquen el nfimero de titulos que se encuentren representados.

£) Votacidn .- Los tenedores de certificados tendrin derecho a un -
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voto, por cada determinada cantidad de dinero en moneda naciocnal y por lo
tanto su n(mero de votos estard en relacidn con el valor del titulo.

g) Aplazamiento de las resoluciones.- Los titulares disidentes que
representen el treinta y tres por ciento de los votos tendrin derecho a --
que se aplace la resolucidn respecto de aquellos asuntos sobre los cuales
no se consideren suficientcmente informados. In este caso y sin necesidad
de convocatoria, la asamblea volverd a reunirse diez dias después en el --
mismo lugar y hora en que antes se reunid y tomari la resolucidn que co- -
rresponda. Este derecho sblo podra ejcrcitarse una sola vez para el mismo
asunto.

h) Acta de asamblea.- Concluida la asamblea, se redactarid el acta
respectiva que contendrid la fecha de la reunién, los nowbres de los asis-
tentes a ella, el n{mero de votos que cada uno represente y los acuerdos -
tomados. El acta serd autorizada con las firmas de quienes hayan fungido
como presidente y secretario y a ella agregard wi lista de asistencia fir
mada por los concurrentes y los escrutadores. Figurardn como anexos del -
acta los documentos relacionados, tales como informes, estados de cuenta,
convocatorias, etc.

1.- Nulidad de las asambleas y resoluciones.- Serdn nulas y -
sin ningln valor las resoluciones de las asambleas cuando los requisitos -
de asistencia o mayoria antes sefialados no hayan quedado satisfechos o - -
cuando no se haya dado el debido acumplimiente a lo referente a la convoca-
toria o celebracidn.

Deécimo cuarta.- Texto de los certificados.- Los certificados de --
parti cipacién inomibiliaria no amortizables deben contener los requisitos
establecidos por las fracciones uno a cuatro romano inclusive, nueve y - -
diez romano del articulo 228'n" de la Ley General de Titulos y Operaciones
de Crédito, asi como el nombre y nacionalidad de su titular, la especifica
cidn del nimero de 1la vivienda que ampara, el porcentaje que sobre el im--
porte nominal de la emisidn le corresponde a cada titulo, el nfmero de vo-
tos a que tendrén derecho en las asambleas; una descripcidén general del -
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conjunto al que pertenezca, los derechos concedidos y las obligaciones im-
puestas a los tenedores y en general la transcripcién de las cldusulas re-
lativas a los titulos. Se expresaridn también, las causas de la extincién -
del /fideicomiso.

Décimo quinta.- Adhesidn de los tenedores.- Se entenderd que se ad-
hieren incondicionalmente a la escritura, en todas sus partes, quienes lle
garen a ser, por cualquier medio legitimo, tenedores de certificados de --
participacién irmobiliaria no amortizables.

Décimo sexta.- Gastos.- Los gastos que se causen por el otorgamien-
to de la escritura, su registro y testimonios, impresién de titulos, retri
bucién del representante comiin, etc., serdn hechos por la propia fiducia--
ria con cargo al fideicomiso, siendo también a su cargo los demis que ten-
ga que efectuar la fiduciaria en el desempefio de su funcidn, para cumplir
con sus obligaciones derivadas de la emisidn y de los fines que con ella -
se persiguen.

Décimo séptima.- Leyes Aplicables.- En lo no previsto se estard a -
lo dispuesto en la ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, Ley Ge
neral de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares y demis le--
yes mercantiles relativas.

Décimo octava.- Competencia Jurisdiccional.- Se establece la compe-
tencia de los tribunales del lugar que deben conocer de cualquier contro--
versia al respecto.
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CAPITULO QUINTO

Los certificados de participacién immobiliaria no amortizables emiti-
dos por el Banco Nacional de Obras y Servicios PGblicos, S. A.

1.- Utilidad

Es tan grave el problema de la vivienda popular en nuestro pais, que
resulta inadecuado retrasar la accidn directa para buscar las mecjores solu
ciones, el Banco Nacional de Obras y Servicios Pdblicos, ha optado por una
politica de ventas en vez de decidirse por la construccién para alquilar,
en virtud de que la casa poseida en propiedad es un factor decisivo en el
arraigo material y moral de la familia, dentro de cuyo marco inscribimos
la mejor de nuestros afectos. Ha buscado dar en propiedad la vivienda vy
no alquilarla; pero al mismo tiempo ha procurado que se pueda adquirir por
una suma mensual que signifique un esfuerzo econbmice accesible a las posi
bilidades de las clases mas necesitadas. También ha creado el mecanismo
mis dindmico y elistico que exista en nuestro pais, gracias al cual la te-
nencia de la habitacidn queda en manos del beneficiario, pero sin que para
ello tenga que vencer los escollos engorrosos y caros de la propiedad en -
si2 forma tradicional; es decir, el certificado de participacién inmobilia-
ria no amortizable, que ademis de facilitar al miximo el tramite para la -
ocupacidén de los inruebles, permite una gran movilidad que no tienen las -
hipotecas por ejemplo, con sus numerosas formalidades, es ademis un impor-
tante medio para captar ahorro del pGblico y canalizarlo a la edificacién
de viviendas de interés social.

El certificado de participacién inmobiliaria no amortizable, consiste
esencialmente en la parcelacién del derecho de propiedad sobre inmuebles y
la posibilidad de representar separadamente lo que por tradicién se ha lla
mnado valor de cambio y valor de uso, en un titulo de crédito cuya tenencia
entrafia el derecho de aquel o a parte de éste, ' ;

Comparando las caracteristicas del certificado-con las de las. accio-
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nes y las obligaciones tenemos:

El rasgo caracteristico de las acciones, es que su titular corre los
riesgos de la explotacidén del negocio, hay dividendos si hay prosperidad;
pierde toda esperanza el accionista, e inclusive hasta el principal que --
sus titulos representan cuando el negocio va mal o fracasa completamente.

La c¢&dula o bono se caracteriza, al contrario, por la rigidez de los
derechos que entrafian; es decir, el deudor, ha de pagar el principal y los
réditos independientemente de la suerte que haya corrido la inversién; el
tenedor de una obligacidn no sufre las pérdidas, perc tampoco participa en
las utilidades.

L

La naturaleza del certificado es tal, que en sus rasgos ordinarios -
esti el de participar de las ventajas propias de la obligacidn, sin privar
se de las que son especiales en las acciones.

In efecto, el banco al intervenir en la emisidén de certificados puede
garantizar a los tenedores el principal y un minimo de rendimientos, pero
aquellos no s6lo tienen derecho al reembolso de las partes que representan
y al rendimiento garantizado, sino que también participan en cualquier ex-
cedente que hubiere resultado a favor del fondo o patrimonio comim. In ta-
les circunstancias, el tenedor participa, a la vez, de las ventajas del ac
cionista y de las del obligacionista.

Relacionado con inmuebles, el certificado permite una movilizacién to
tal del valor cristalizado en la cosa, algo que nmgun mecanismo juridico -
habja pemmitido antes.

Entre las ventajas generales del certificado de participacidn inmobi-
liaria se pueden anotar: pemmite la movilizacidn del valor total del in--
mieble y, di acceso a su tenedor (sin correr los riesgos ni tener las mo--
lestias del accionista) al excedente completo de los frutos y al incremen-
to de valor que experimente el bien representado en los titulos. La cédula
y el bono hipotecario, movilizan finicamente en parte cl bien de que se trate
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y no dan acceso a los beneficios o frutos ni al incremento de valor logra-
do por el inmueble,

Apoyados en esas ventajas se han estructurado en el banco principal--
mente dos mecanismos, unec para manejar inversiones, esencialmente financie
ro en viviendas de inter&s social y otro para poner en servicio, sobre to-
do, edificios de habitacifn multifamiliar, E1 primero representa escueta--
mente el valor de cambio, mientras que el segundo di acceso también al va
lor de uso de los immuebles.

Tratandose de edificios ya construidos cuyo valor el Banco Nacional
de Obras quiere recuperar para de nuevo edificar; el procedimiento consis-
te en destinar en fideicomiso, a beneficio de los tenedores de los certifi
cados, el inmueble de que se trate, y emitir, por conducto del Departamen-
to Fiduciario, certificados con valor nominal total equivalente al del edi
ficio. Estos titulos llevan la garantia solidaria de la Institucitn res--
pecto al minimo de rendimiento que ella promete, y si son amortizables, --
también respecto del reembolso a plazo fijo del principal. Los frutos ex-
cedentes y el sobreprecio que resulte de la venta del inmueble pertenecen
a los tenedores de los certificados.

Si los certificados no fueran amortizables sus tenedores tendrin dere
cho a los frutos solamente, y a la distribuci®n del precio en que se venda
el inmueble (cuando asi lo decida la asamblea general de tenedores de cer-
tificados) en proporcidn con el valor nominal de los certificados que cada
uno represente, El banco puede garantizar tanto un minimo de rendimiento
ccmo un minimo de precio de venta. Los excedentes serin para los tenedo--
res de certificados.

Tratindose de edificios por construir, el mecanismo difiere poco, ya
sea que los particulares aporten terrcnos en fideicomisos y con el dinero
de los inversionistas se forme un fondo comiin fiduciario para inmuebles; o
bien que éste se forme s6lo con el efectivo fideicomitido; el hecho es que
los certificados entonces representan la participacion de sus tenedores en
un fondo comiin destinado a inmuebles y por lo tanto, &stos al ser adquiri-
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dos o edificados cou las disponibilidades del fondo, vienen a ser el con
tenido concreto del valor nominal que los certificados pueden ser amorti-
zables o pueden no serlo, y el banco otorga su garantia del medo ya expre
sado.

En relaci®n con el programa de construccién de viviendas, las virtu-
des del certificado son de gran importancia, toda vez que el financiamien
to de la edifijcacién de habitaciones populares no puede ser exclusivamen-
te por la iniciativa privada o el sector piiblico, sino una accidn combina
da y coordinada.

Siendo las necesidades financieras del programa de vivienda de magni
tud superior a las posibilidades absolutas de los recursos del Cstado pa-
ra ese fin, sdlo el hecho de demostrar que la construccién de casas popu-
lares es un buen negocio y que el sector de bajos ingresos es tan solven-
te come el de altos ingresos, mientras no se sobreestime su capacidad eco
némica, permitird centralizar y dirigir hacia los alojamientos baratos un
volumen de capitales privados; capaz por lo tanto, de hacer frente con --
bucn €éxito a la amenaza social que la carencia y la inferioridad cualita-
tiva de las habitaciones populares significan para la produccidn y la vi-
da social urbana de México. Para esto la ayuda del certificado representa
tivo de inversiones es invaluable.

En el segundo aspecto o sea en el del certificado como 1nstrumento -
para poner cn servicio los edificios de hab1tac1on mult:fanlllar Y. aun -
las viviendas aisladas unifamiliares, el ‘certificado 91gn1f1ca tamblen wm
paso adelante.

Y en esto, como es el caso de la representacidn de. 1nvor51ones “se -
encuentra que el certificado de part1c1pac1on inmobiliaria:es. la flgura -
juridica capaz de unir, en un solo titulo, las ventajas de las formas tra-v
dicionales de opeféciéh—cdn inmuebles , v de.eliminar 5us,de£Lctos.,a;‘

En este caso, el titulo no rcprcsenta sdlo-un- derecho fln'lfﬂ"

valor amortlzahle o valor de camblo de la cosa 51na preferentemen € un dc
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recho a su valor de uso. Mientras en el caso anterior el titular del cer
tificado tiene derecho a recuperar su inversién con los frutos por ella
producidos, y a ello consagra su actividad, el fiduciario, en este otro,
el tenedor del certificado adquiere con el titulo de aprovechar en sus
cualidades fisicas la casa, sin mis limitaciones que las naturales de - -
ella, las de su destino y las de los derechos de los demis tenedores.

El mecanismo de este certificado consiste en que el fiduciario, en -
lugar de emitir titulos que representen partes alicuotas de la propiedad
del irmueble, reducibles a partes de su valor real, emite' certificados --
que dan a su tenedor el derecho de aprovechar cierta o ciertas partes de-
terminadas del immueble, ya sea un departamento, una vivienda, un local,
de aprovecharlas como duefio para vivir en ellas para alquilarlas o ceder-
las o transmitirlas por endoso del titulo, junto con los espacios y servi
cios comunes del edificio o del conjunto urbano como jardines, pasillos,
escaleras, patios, etc.

Para todos los fines itiles, el tenedor de certificados de participa
cién inmohiliaria nc amortizable actfia como un propietario o como un coprg
pietario si se trata de un conjunto multifamiliar.

2.- Naturaleza juridica del certificado.

Siendo un titulo de crédito, tiene el caricter de cosa mercantil, se
ghn el articulo primero de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crg
dito, y su emisibn, expedicién, endoso y demfis operaciones que en €1 se --
consignen, son actos de comercio.

Tomando en cuenta su forma de emisidn, el certificado de participa--
cidn es un titulo serial, ya que no se emite de manera singular, o en for
ma aislada, sino que siempre habrd de hacerse en grupo o en masa, tal co-
mo ocurre también con las acciones, las obligaciones de sociedad anénima,
con los bonos, etc.
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Por los efectos de la causa sobre la vida del titulo mismo, el certi-
ficado de participacifén es un titulo causal o concreto, ya que independien
temente del nlmero de veces que &1 sea negociado, nunca llega a desvincu--
larse de la causa que le dié origen, como es el acto de cmisidén respectiva
Tan es asi que siempre corre intimamente ligado el titule a la causa que -
le did origen, y en caso de discrepancia entre los datos consignados en €1
y en su correspondiente acta de emisibn, deberd estarsc a lo dispuesto de
ésta.

Seglin su sustantividad, el certificado de participacidén es un titulo
principal siendo su accesorio el cupdn; aunque era factible que el certifi
cado fuera nominativo con cupones al portador.

En atencidn a que los bicnes fideicomitidos, materia de la emisibn,
sean muebles o inmuebles, los certificados de participacién seridn designa-
dos ordinarios o inmobiliarics, respectivamente; pero en cualquiera de los
dos casos se les considerari como bienes muebles.

Los certificados podran ser amortizables o no serlo. Si son amortiza-
bles, dardn a sus tenedores, ademis del derecho a una parte alfcuota de los
frutos o rendimientos correspondientes, el del reembolso del valor nominal
de los titulos. Si por el contrario, son no amortizables, la sociedad emi-
sora no estari obligada a reembolsar el valor nominal de los titulos, en -
nungin tiempo,

3.- Caracteristicas de los certificados de participacién inmobilia--
ria no amortizables.

a) Son nominativos.

b) Representan una parte alicuota del inmueble materia.de la



<)

d)

e)

g)

h)

4)  Ventajas para dar acceso a viviendas de interé?;sg@iai
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Otorgan derechos de ocupacibn y aprovechamiento directo y
exclusivo de las habitaciones y localidades a que se refie
ren, y el disfrute de todas aquellas partes de uso comim -
del inmueble fideicomitido.

Los certificados no amortizables emitidos respecto a vi- -
viendas de interfs social, sélo podrin ser adquiridos por
quienes se cbliguen a ocupar realmente la vivienda o loca-
lidad a que se refiera el certificado.

S6lo podrén ser cedidos o endosados previo consentimiento

escrito de la emisora, quien en todo casc podrd exigir que
los cesionarios o endosatarios satisfagan los requisitos -
por ella establecidos en el acta de emisién; o en los con-
tratos de compraventa respectivos.

No podridn ser objeto de embargo u operacién alguna que los
afecte en beneficio de terceros, salvo que se trate del --
cumplimiento de obligaciones contraidas con la fiduciaria
por sus propios titulares.

Los certificados no amortizables podran ser objeto de com-
praventa lisa y llana o con reserva de dominio y en este -
caso se podrd autorizar la ocupacién anticipada de la vi--
vienda ¢ localidad a que se refiera el certificado, estipu
lando que ese derecho s6lo subsistird cuando el adquirente
cumpla con todas las obligaciones pactadas en el contrato
de compraventa.

Por cada familia se podrd adquirir un certificado.

Sencillez y bajo costo en los tramites, ya que no se‘rc-f
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quiere de escrituras notariales, pagos de impuestos, etc,

2) Seguridad, puesto que el derecho de los tenedores de certi
ficados de participacién inmobiliaria no amortizables, se
resuelve en propiedad al término del fideicomiso, Esto es,
al terminar éste, o se adjudica en copropiedad 1la vivienda
a los tenedores de los certificados, o bien se vende el --

bien y se reparte entre cllos el precio neto obtenido.

k)] Ahorro dirigido, puesto que los pagos que hace el ocupante
en caso de que compre en abonos el certificado, van poco a
poco cristalizando en algo que lc pertenece y que pasard a
los suyos cuando llegue el momento. No son los pagos esté-
riles que el inquilino hace sino las exhibiciones a cuenta
del precio que efectiia el adquirente y el azhorro con fina-
lidad concreta (compra de casa) es menos dificil que el -
ahorro puro,

4) Abaratamiento, debido a que al agruparse las viviendas per
mite el 6ptimo aprovechamiento del espacio y economias en
la dotacidén de servicios urbanos indispensables. Ademis, -
dicho agrupamiento permite el uso comiin de algunos servi--

cios, incidiendo en menores inversiones por vivienda.

5) Gran facilidad para cambiar de alojamiento, puesto que bas
ta endosar el certificado para transferir la vivienda o --
sencillamente comprar el certificado para adquirir una nue
va.

5.- Conjuntos habitacicnales en los que el Banco Nacion'al de Obras y
Servicios Plblicos, S. A., como institucién fiduciaria, ha venido utilizan
do el sistema de certificados de participacidon inmobliaria ne amortizable
como medic de adjudicaci6n:

a) Unidad Morazdn, Balbuena, Distrito Federal, 98 departamen-



b)

d)

e)

f)

g)
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tos de una recﬁmara, 729 personas benef1c1adas :aner516n
$2'420,989.00 (1950). o

Unidad Esperanza, Narvarte, Distrito Federal, 206 departa-
mentos de una, dos y tres reclmaras, beneficiando a 1,112
personas, con una inversién de $8'617,321.00 (1950).

Plan de San Luis, Nueva Santa Maria, Distrito Federal, - -
cuatro edificios de 12 departamentos cada uno, de una reci
mara {1952).

Conjunto urbano 'Presidente Adolfo Lépez Mateos'', en No---
noalco Tlatelolco, Distrito Federal, magna obra que com---
prende 102 edificios con 11,916 departamentos: 1,172 de --
una recamara; 7,546 de dos recimaras y 3,198 de tres reci-
maras. Cuenta ademds con 38 diversos edificios destinades
a servicios sociales, culturales y oficinas. Entre estos -
iltimos se incluyen la Torre Insignia, escuelas primarias
y secundarias, guarderias infantiles, clinicas, clubes so-
ciales, deportivos y estacionamiento para vehiculos, bene-
ficiando a 70,000 personas y con una inversidn de
$1,651'360,096.00 (1964-1966).

Unidad Hermanos Serdin, Lomas de Sotelo, D15tr1to Federal‘
departamentos de dos y tres recimaras., con un total de -~-f.
2,094 viviendas, beneficiando a 11,307 p\*sonas y una in-- :
versién de $179'316,260.00 (1967) e S

Popocatépetl, Distrito Federal, departanento de tres‘reca
maras con un total de: 140 v1v1endas benef1c1o parils12'” ;;g
personas, Con una 1nver51on de $12'149 941.0 (1968)

Jardin Balbuena, Distrito Feder

dép@fpameﬁtps‘de"tfesfff,
TecAmaras (1968): P e :



h)

i)

3)

1)

11)

m)

n)

' p‘le‘x",' 2,894 departamentos de tfes'jre‘cﬁmar(
o (1978)

~duplex'y 1,012 departamentos  (1_974) :
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Dalias 420

Crisantemos 520

Pinos 320

Bugambilias

Total 1,320 departamentos.

Conjunto "Juan de Dios Batiz", Distrito Federal, 650 depar
tamentos de tres recimaras, beneficiando a 3,770 personas,
con una inversidn de $58'749,604.00 (1968).

Narciso bendoza, Villa Coapa, D. F., 1408 casas de tres re
camaras, 1,824 duplex de tres recémaras y 3,500 departamen
tos de tres recimaras, en total 6,732 viviendas para bene-
ficiar a 39,045 personas con una inversidn de
$585'074,000.00 (1968).

Romero de Terreros, D. F., 190 departamentos de tres recd-
maras (1968), o FE

Acueducto de Guadalupe, D. F., 1,610
La Valenc1ana D. F., 650 departamen os de aras

Valie de Aragén, D. F., 5,178 casas unifamilare

Jardines de Coapa, L. F 29 casas m:Lfamlhare
plex y 160 departamentos. "

Centenario, 39 casas duplex y 121 departameﬁtbs de tres
recAmaras (1980) (1).

(1) Los datos anteriores fueron tomados de la "Memoria del Banco Nacional
de Obras y Servicios P@blicos, S. A., publicada en 1968 por la propia
Institucién y los de los conjuntcs recientes en las oficinas administra
tivas respectivas,
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6.~ Contenido del Certificado:

Es un titulo que se adquiere por compraventa lisa y llana o con reser
va de dominio., In este Gltimo caso se autoriza la ocupacidén anticipada 1la
cual subsiste siempre y cuando el adquirente cumpla con todas las obliga--
ciones pactadas en el contrato,

En tanto no se extinga formalmente el fideicomiso las tarifas y tasas
relativas al impuesto predial y derechos de agua asi como cualquier otro -
concepto de caricter fiscal que se causen deben ser siempre pagados por el
comprador, por lo que debe comprobar dichos pagos, va que el fiduciario es
td facultado para exigirselos judicialmente. '

Al extinguirse el fideicomiso la asamblea general de tenedores de cer
tificados resolverd si se procede a la adjudicacidn de los propios tenedo-
res de los dnmucbles fideicomitidos, o a la venta de €stos para que el pro
ducto neto que se obtenga sea distribuido entre los propios tenedores. E1
fiduciario tiene el derecho de transmitir unilateralmente pro indiviso 1la
copropiedad de los immuebles fideicomitidos a quienes aparezcan en sus re-
gistros como titulares de los certificados de participaci6én inmobiliaria -
no amortizables.

A fin de dar una idea m8s precisa del certificado, se transcribe a --
continuacién su contenido: '

ANTECEDE,:NTJE:S:

En escritura pﬁbllca nﬁmero....................de fech‘t..............
otorga ante @l Sr. LiC. veieviivreedirovinvesndedinidoan

Witeirseensee

Notario PGblico No...........,consta que el £1de1comlso se' 'encuentra cons -
tituido en el Banco Nacional de Obras y Serv1c1os Pﬁbhcos Soc1edad Anbni.
ma, es propietario de los terrenos cn'cunqcrrtos por.. i o Ve eaes CON
una superficie total aproximada - de.... ..o euv. ; o .sobre 105 que actua]mente
SC ENCUENtTA CONSTIULA0 €1 .y viuseissinsnssarssersnsssniarere, €N virtud
de la transmisidn que a su favor se hlzomde hraber adqun'ldo 1os que perte-
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neciin a particulares, mediante ios contratos de compra ventua respectivos,
que dando asi consignada en este titulo la agrupacidén de todos ellos para
construir un sole predio, de los que se tomd debida nota en el Registro Pi
blico de la Propiedad de esta Capital, en la Seccién.......del Tomo ......
Volimen......... de la serie........a fojas.........y en la propia seccién
veeoss tomo......volimen fideicomisos.......a fojas.....con los niimeros...

Ubicacién del edificio, asi como descripcién del departamento que am-
para este titulo, que aparecen en la escritura de emisidn correspondiente
de la que mids adelante se transcriben las cidusulas relativas a los certi-
ficados de participacién inmobiliaria serie "B,

La institucidn fiduciaria, para cumplir con los fines del fideicomiso
procedié a la urbanizacidén del inmueble a que se refiere el mismo antece--
dente, de acuerdo con el proyecto que para ese efecto aprobd ¢l Departamen
to del Distrito Federal, asi como a la construccidén de los diversos edifi-
cios de departamentos y locales comerciales que constituyen el ...........
««v....entre cuyos edificios se encuentra el denominado.......ieveova...que
se localiza en la unidad habitacional n(mero..............al que correspon
de el nfmero oficial...,e..veeveaee.de 18 CALIE vivuviinivieesovanisnnnonn

con la ubicacidn, superficie y linderos siguientes:

UBICACION:
SUPERFICIE:
LINDEROS :
NORTE: -
PONIENTE :
SUR:;-
ORIENTE:

Emisi6én: El departamento fiduciario del Banco Nacional de Obras .y -
Servicios Pdblicos, Sociedad Andnima, de conformidad con lo establecido --
por los articulos 228 de la Ley General de Tftulos y Operaciones de Crédi-
to; y ademds relativos de ambos ordenamientos, por declaracién unilateral
de voluntad cmite dos series de certificacdos de participacién inmobiliaia;
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una de amortizables y la otra de no amortizables, de aprovechamiento direc
to, a fin de representar, mediante esos titulos de crédito, los derechos y
obligaciones que en té€minos de esta escritura tendrin sus tenedores sobre
el immueble descrito en 1los antecedenteS.....vviiveeriecsrerntnosssnaseans

Denominacion, Objeto y Domicilio de la Emisora.

Conforme a su escritura constitutivay la denominacidn que corresponde
a la emisora es la de 'Banco Nacional de Obras y Servicios Pblicos, Socie
dad Andnima" institucidn fiduciaria, siendo su objeto el definido y preci-
sado en ellos, teniendo su domicilio establecido en esta ciudad.

Bienes materia de la emisién. El edificio de departamentos denomina-
do.eivirereiennss..que forma parte del conjunto...............cuya ubica-
cidn, superficie, medidas, linderos, colindancias y demfs caracteristi--
cas se mencionaron en el antecedente............y se tienen aqui por repro
ducidos en lo conducente como se insertasen a la letra.

Acto constitutivo del fideicomiso.- E1 fideicomiso base de la emi- -
sifn estd constituido en la forma y términos que han quedado expresados en
el antecedente.........evvss...0de est;e_‘ instrumento que aqui se tiene por
reproducido. Lo

Avalio pericial y dictamen.- Los documentos respectivos se agregan -
al apé&ndice de esta escritura y aparecen ya relacionados en el antecedente
NAMETO. . v ves vevsesy . ,pOr -J0 que se tiene aqui por reproducidos.

Importe de la emisidn y series en que se divide. Respecto al inmueble
descrito en 10S PUNtOS..e..........del capitule de antecedentes, el fidu--
ciario emite dos series "A" y 'B' de certificados de participacién immobi-
liaria que representarin para sus titulares, los derechos que para cada --
uno de ellos respectivamente se precisan en las cléuSul:is. vesears .l Siendo
el importe de la serie "A" la suma de .......v....,y la cantidad de.......
veviveeesasael importe de la serie "BY.
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CERTIFICADOS DE PARTICIPACION INMOBILIARIA, NO AMORTIZABLE, SERIL *'B'.

Denominacién, nfmero y valor.- Los certificados de participacién inmo
biliaria de esta serie, se denominardn 'Certificados de Participacidén inmo
biliaria no Amortizables'" Conjunto.........Edificio.........,..Serie "B" y
estardn representados por..........titulos, uno por cada departamento o lo
cal comercial de los que forman parte del citado edificio, cuya numeracifn
corresponderd a la de los departamentos o locales comerciales a que los ti
tulos se refieren; otorgarin a sus tenedores y lcgitimos titulares los de-
rechos y obligaciones indicados por las leyes que los rigen, y los que es-
pecificamente se establecen en este instmmento y tendrin los valores nomi
nales que se indican en la tabla anexa. )

Caracteristicas.- Los certificados de participacién inmobiliaria no
amortizables, serie "B" tendran las siguientes caracteristicas:

1.~ Representar para sus tenedores 'y legitimos titulares, los dere--
chos que establecen los articulos 228-A incisds b) y ©) de‘ia Ley General
de Titulos y Operaciones de Crédito, 28, 29 Fraccién I y II en particu-
lar el derecho de aprovechamiento directo del inmueble materia de la emi--
sidn, derecho cuya extensidn, limites, modalidades, t&mminos y condicimes,
sc determinan en esta escritura, con las obligaciones que aqui se fijen.

2.- Serdn nominativos y para que su transmisidn por endose o cual- -
quier ctra forma legal surta efectos, deberi inscribirse en el registro --
que para tal fin llevard ia emisora sobre el momento en que le haya sido--
pagado, cuando menos uno de estos certificados, registro en el cual expre-
saron los datos generales del titular y los que identifiquen tanto los cer
tificades como los departamentes o locales comerciales a que se refieren,
ademds de las transmisioncs de que haymsido objeto. E1 fiduciario sblo --
considerard comc tenedores y legitimos titulares de los certificacos y ‘de
los derechos y obligaciones que ellos incorporan a quienes aparczcan como
tales en el registro citado. Los inscripciones y anotaciones sdlo se - -
harén si previamente se cumplen las condiciones establecidas en la cléusu-
la de este instrumento. ' '
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Si no estd totalmente pagado el precio de estos certificados y mien--
tras sus compradores o adquirentes no hayan cumplidc con todas y cada una
de las prestaciones a que se hubieren obligado y con las demis condicio--
nes y obligaciones y satisfechos los requisitos necesarios para su trans-
misidn, no tendrédn otros derechos que los establecidos en los respectivos
contratos de compraventa con reserva de dominio que hayan celebrado.

3.- Estarin redactadas en espafiol, ¥ en su texto se insertardn las
menciones y requisitos indicados en 1a cl8usula. ....evevrrvecccccvcnannsn

4.- El fiduciario no estd obligado a hacer el pago de su valor nomi
nal a sus titulares, en ningfin tiempo, de acuerdo con el articulo 228-k -
de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.

Derechos y obligaciones de los tenedores y legitimos titulares de --
los certificados de participacidén inmobiliaria, no amortizables, serie "B"

El fiduciario transmitiri estos titulos en la forma que juzque mas -
conveniente para sus interescs, reservidndose tanto la propiedad como su -
tenencia, hasta en tanto se cumplan las obligaciones y condiciones esta--
blecidas en los contratos de compraventa respectivos, los cuales no po- -
drin celebrarse sino con las personas que reinan las cualidades, y se en-
cuentren comprendidas en las circunstancias que el propio fiduciario exi-
ja como requisitos para ocupar los departamentos o locales comerciales --
que forman parte del inmueble materia de la emisidn y siempre y cuando I
beneficiarios y sus familias estén ya ocupando o desde luego vayan a ocu-
par realmente el departamento o local comercial amparado por el titulo.

I.- Mientras los adquirentes de estos certificados serie ''B'" no - -
hayan pagado en su totalidad er valor nominal de sus titulos y cumplido -
ademds con todas las prestaciones a que estén obligados y demis obligacio
nes y requisitos que se les exijan para su entrega, el fiduciario conser-
varid en su poder los certificados y se reservard invariablemente el domi-
nio sobre los mismos, por lo que, no podrin ser objeto de embargo u opera
cién alguna que los grave o de algtgxa manera los afecte en favor de terce-
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ros, salvo los dercchos de la cmisora derivados de la propia emisién, y

los contratos que celebre con quienes adquieran los certificados.

En todo caso, el derecho de ocupaci6n anticipada de los departamentos
o0 locales comerciales que foiman parte del inmueble materia de la emisiédn,
estard sujeto a la condicién resolutoria de que quienes disfrutan de dicho
beneficio no incurran en incumplimiento de las obligacicnes que asuman en
los convenios especiales que para ese efcctc otorguen las partes. In conse
cuencia, aunque son distintos sus objetos y fines, tanto los contratos de
compraventa como los convenios especiales, siempre se celebrarin simultd--
neamente, sin perjuicio de que las estipulaciones relativas se documenten
conjunta o separadamente segiin resulte mis conveniente,

Queda claramente estipulado quc sin autorizacidn del fiduciario dada
por escrito, no se podran ceder, transpasar o de otro modo transmitir los
mencionados derechos de ocupacidn anticipada ni ningim otro, y, que por la
sola inscripcidn de esta escritura en el Registro Pdblico de la Propiedad,
surtirin efectos contra terceros, tanto la reserva de dominio, como todo -
lo estipulado en ella, sin que sea necesario para tal fin la inscripcién -
posterior de documento alguno.

1.- Queda expresamente establecido que aunque se encuentre Integra--
mente pagado su valor, los derechos que confieren csta clase de certifica-
dos quedarin sujetos al régimen de fideicomiso a que se encuentra afectado
el inmueble materia de esta emisidn, en tanto el mismo 1o se extinga en -~
los términos previstos en esta escritura y sus tenedores deberdn cumplir -
con las obligaciones fiscales y de otra indole que les incumben en virtud
o como consecuencia de sus certificados.

Al realizarse la situacidn sefialada en el pérrafo anterior y mientras
no se extinga el fideicomiso en lo que se refiere al bien inmueble materia
de esta emisidn, ya sea porque los tenedores y legitimos titulares de 1los
certificados que aparezcan como tales en el registro de la emisora no pue-
dan decidir sobre el destino del innueble o si su decisifn al respecto ca-
rece de validez y el fiduciario no haya establecido el régimen de copropie
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dad, los tenedores y legitimos titulares mencionados tendridn en especial -

los siguientes derechos y - abligaciones, ademis de los que a su favor sc -
establecen en este instrumento.

A.- Derechos:

1.- Relativos al aprovechamiento directo del departamento o local co
mercial amparado por los certificados y de los elementos o partes comunes
del edificio: los tenedores y legitimos titulares y/o su familia tendrédn -
derechos al uso y disfrute exclusivo del departamento o local comercial a
que se refiera el certificado y a servirse de los elementos, partes del --
edificio e instalaciones generales que se consideran como comunes, por ser
necesarias para la existencia, seguridad, comodidad, de uso, recreo, orna-
to o cualquier otro fin semejante, tales como pdrticos, puertas de entrad,
vestibulos, patios, jardines, galerias, azoteas, corredores, cscaleras, as
censores, alumbrado exterior y en general, los demis aparatos objetos o --
instalaciones que sirvan para el uso y disfrutc comin del edificio, de --
acuerdo con su naturalcza y destino ordinario, pero deberfin utilizarse de
manera de no perjudicar, restringir, impedir o hacer mis oneroso el uso vy
disfrute de los demids ocupantes y con las prohibiciones y limitaciones que
en esta escritura se fijan o que dispongan los reglamentos, normas técni--
cas y administrativas aprobadas al efecto por la asamblea de tencdores en
el caso previsto o establecido por el fiduciario. Estos derechos de aprove
chamiento directo se extinguiran si la asamblea general de tenedores llega
a tomar una decisidn por la que resulte incompatible su existencia y ejer-
cicio de parte de los tenedores de esta clase de certificados.

2.- Respecto de su titulo

Para que el endoso o cualquier otro acto u operacién referente a los
titulos y a los derechos y obligaciones que incorporan, surtan efecto con
tra el fiduciario o contra terceros, la operacién deberd inscribirse en el
registro de la emisora, asi como en el propio titulo y serd suficiente que
le notifiquen dicha operacién al fiduciario, para que Este otorgue su auto
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rizacibn por escrito, la que s6lo podri negar si a juicio existen causas
justificadas para ello. Una vez concedida la autorizacidn procederd a

efectuar las anotaciones de que se ha hablado: el endoso debe ser puro
y simple Cualquier condicidn a la cual lo subordine el endosante se ten--
drd por no escrita. El endoso parcial seri nule de acuerdo con el articu-
lo 31 de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito. E1 endosata-
rio en propiedad en su caricter de legitimo titular del certificado ten--
drd los mismos derechos y obligaciones establecidos en las leyes que ri-

gen estos titulos y las que se sefialan en la escritura.

Asimismo, quienes hayan pagado todas las prestaciones econdmicas a -
Su cargo Yy tengan en su poder su titulo, en ejercicio de su derecho de --
aprovechamiento directo con la {inica limitacidén de que en los contratos -
de arrendamiento respectivos se impongan al arrendatario las mismas obli-
gaciones que en cuanto a la ocupacién aceptd cumplir el adquirente del tI
tulo en el contrato de compraventa celebrado con el fiduciario, al que de
berd darse aviso de su celebracidn en el caso de que afin subsista el fi--
deicomiso sobre el inmueble materia de la emisifn.

3.- Respecto del fiduciario:

El tenedor o legitimo titular del certificado tendri derecho a exi--
gir al fiduciario por si mismo o por conducto del representante comin, se¢
gln el caso, el cumplimiento de las ébligaciones;contraidas por &1 mismo
en la escritura. - S R

4.- Asambleas:
Todo tenedor o legitimo titular tendrd derecho a concurrir a,"ias‘ --

asambleas, participar en sus deliberaciones e intexrvenir en‘sus tesplucig_ -
nes y acuerdos mediante el ejercicio del derecho de voto.
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b.- Obligaciones:

1.- Respecto al aprovecham;tento dlrecto del departamento o local co-

mercial amparado por su titulo y de los elementos o partes comunes del edi
ficio:

a) El tenedor y legitimo titular del certificado y/o su familia de-
berdn usar y disfrutar del departamento o local comercial amparado por su
titulo en forma ordenada y tranquila y no podrd destinarlo a otro uso que
no sea el de casa habitacidén o comercio en su caso, ni utilizarse para fi-
nes contrarios a la moral y las buenas costumbres o prohibidos por la ley.
No les estd permitido ocupar vestibulos, corredores, jardines, patios, azo
teas y otros lugares de uso com(n.

b) Estd también obligado el tenedor y legitimo titular y/o su fami-
lia a mantener el departamento o local comercial amparado por su certifica
do, en buen estado de conservacidn al igual que los servicios o instala--
ciones del mismo y a efectuar por su cuenta las obras que requieran los te
chos interiores, pisos medianeros, paredes no maestras u otras divisiones
que tengan ese carfcter. No podrin emprender ni efectuar obra alguna en -
los bienes comunes, ni en las instalaciones generales, como tampoco podrin
hacer obras o reparaciones, ni en su mismo departamento si afectan en algu
na forma los elementos esenciales del edificio, dafien su estructura, soli-
dez, seguridad, condiciones sanitarias, su comodidad o buen aspecto, ni --
cuando impidan o dificulten el manejo, operacidn o simple utilizacidn de -
los elementos, objetos o instalaciones generales o servicios comunes ni de
berin incurrir en omisiones que produzcan los mismos resultados.

2.- Gastos de administracidn, conservac16n manten1m1ento Y opera- -
cién de los bienes y servicios commes.

Mientras no se extinga el fideicomiso en lo que se refiere al bien in
mueble materia de la presente emisidn y en tanto los titulares de los cer-
tificados de participacién inmobiliaria no amortizables, serie "B'no pue-
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dan decidir por no haberse cumplido las condiciones requeridas o cuando ha
biéndose cumplido no 1lleguen a decidir en asamblea acerca de que cl inmuc
ble materia de la emisidn continfie en fideicomiso y en particular sobre la
forma en que deberi administrarse el propio inmueble, la forma cn que de-
ban pagarse los gastos generales y demds caracteristicas del fideicomiso,
inclusive, la posibilidac de adjudicacidn a su favor del edificio y en ge-
neral sobre su destino, la administracién de éste quedari a cargo del fidu
ciario por si o por conducto de la persona que &l designe, la cual recibi-
Td la correspondiente retribucitn,

Tocard al administrador deteminar peridédicamente el monto de los gas
tos generales y la forma y témminos en que los titulares deberin pagarlo,
asi como ordenar la ejecucidn de las obras necesarias para el mantenimien-
to y conservacidén de los elementos y partes comunes de objetos, aparatos e
instalaciones generales del edificio y de los servicios comines, a fin de
que funcionen regular y cficazmente debiendo efectuar revisiones periédi--

cas de cada uno de éstos, con cargo al presupuesto de gastos correspondien
te.

Si el presupuesto no basta para pagar los gastos generales ordinarios
o cuando sea preciso realizar obras urgentes no previstas, podra el fidu--
ciario si lo juzga conveniente, solicitar créditos otorgando las garantias
que estime prudente y aplicari las cantidades asi obtenidas a realizar las
obras urgentes no previstas que han quedado mencionadas o a pagar los fal-
tantes en los gastos generales ordinarios afiadiendo las erogaciones hechas
o que tengan que hacerse para pagar los créditos que solicitd, al presu---
puesto dc pastos de uno o varios de los siguientes periodos a juicio del -
administrador, quien tomari en consideracién la cuantia de aquéllos.

Los tenedores y legitimos titulares de los certificados, serie "B", -
estardn obligados a contribuir en proporcién al porcentaje que sus titulos
representen en ¢l importe nominal de la emisién a los gastos generales que
deban efectuarse por concepto de administracidn, por las obras que exija -
el mantenimicntc y la buena conservacién, de los elementos o partes comu--
nes, tales como jardines, pavimentos, entradas,'péf;icos,'véstiﬁulos, pasi
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llos, corredores, paredes exteriores, azoteas y los otros que asi se consi
deren: los objetos, aparatos e instalaciones generales del edificio necesa
rias para que funcionen regular y eficazmente, como son: los ascensores,
tinacos y cafierias, instalaciones eléctricas exteriores y otros elementos
de igual cardcter; a los gastos por servicios comunes de limpicza general,
alumbrado exterior, poTftero y demds que se necesiten y deberdn contribuir
al pago de la prima de seguroc que se contrate para poteger el edificio.

Las cuotas para gastos commes que no paguen los titulares oportuna--
mente causarin el inter&s del 12% anual sobre su importe a favor del fidu-
ciario.

No se incluirin dentro de los gastos generales antes mencionados y --
por lo tanto serin por cuenta exclusiva de cada titular los ocasionados --
por las reparaciones que deban hacerse para el mantenimiento y conserva- -
cidén del departamento o local comercial amparado por su certificado y de -
sus instalaciones, talcs como la reparacién de techos interiores, paredes
no maestras, pisos medianeros, divisiones y demas bienes no mencionados en
el parrafo anterior como elementos o partes comunes o como objetos, apara-
tos e instalaciones generales del edificio ¢ de las de aquellas que por no
destinarse al beneficio comiin o por su propia naturalcza resulte imposible
considerar con el cardcter de bien de uso comin. Los gastos exigidos por
los servicios propios del departamento o local comercial, como los del --
gas, el teléfono, la luz, el impuesto predial, los derechos por servicios
de agua, y otros similares, serdn pagados por cada titular sin perjuicio -
de que cubran el costo de las reparaciones que hagan necesarios sus actos
u omisiones que dafien el edificio o impidan o limiten en cualquier forma -
la operacidn o el buen funcionamiento de los elementos o partes comunes o
de los objetos, aparatos, instalaciones generales o servicios comunes.

En estos casos deberdn pagar asimismoila{indemni;aciﬁp'pg;rdaﬁqsVy --
perjucios que proceda. o S L

Extincién del fideicomiso en'1 pafte rélatlva'a1~1hmuéb1e‘méteria de
1a emisidn. ' e
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El Fideicomiso se extinguirfi al cunplirse los términos y las condicio
nes siguientes:

1.~ Cuando todos los compradores de certificados de 1la Serie 'B"
hayan cumplido integramente con las obligaciones y condiciones estableci-
das a su cargo por esta escritura y los respectivos contratos de compraven
ta con reserva de dominio; se hayan pagado en su totalidad los certifica--
dos fiduciarios de adeudo, en caso de que se hubieran emitido, se encuen--
tren amortizados totalmente los certificados de la Serie "A" estén pagados
por caompleto o debidamente garantizadas las erogaciones que corresponda, -
en los términos de esta escritura a gastos generales, y por Gltimo, no --
exista a carpgo de los compradores ningin adeudo por otros conceptos, el fi
duciario requerird al representante comiin para que convoque a asamblea ge-
neral extraordinaria de tenedores a fin de que éstos ejerciten los dere---
chos que les otorgan los articulos 228 incisos b) y c) y 228-k de 1la Ley
General de Titulos y Operaciones de Crédito, previniéndoles que la misma -
deberd celebrarse dentro del término de un afio contado a partir de la fe-
cha del citado requerimiento.

2.- Si dentro de dicho plazo de un afio, mno llegare a celebrarse la
asamblea general extraordinaria o si habiéndose celebrado, no se adopta va
lidamente alguna resolucidn respecto al destino del immueble, el fiducia--
rio con su sola comparecencia procederi a otorgar la escritura piblica de
copropiedad a favor de los tenedores de los certificados de particpacién -
inmobiliaria Serie "B", precisando que cada uno de ellos serd titular de -
los derechos que se sefialan a continuacidn: ‘

a) Derecho exclusivo a una parte alicuota del edificio materia de -
la emisi6n y derecho privativo de uso del departamento o local representa-
do por su certificado de participaciém inmobiliaria no amortizable Serie -
"B" estdndose a lo dispuesto por el cbdigo civil en materia de medianerias
y servidumbres en relacién a los muros que circunscriben el departamento o
local, lo mismo que respecto a las losas de cntrepiso, techos y azoteas.

b) Copropiedad pro-indiviso respecto de los elementos o partes comwt
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nes, objetos, aparatos, instalaciones generales o servicios comunes: los
cuales solo podrin ser modificados con el consentimiento de todos los co-

propietarios del immueble o si media orden de autoridad competente en di~
cho sentido.

c) Copropiedad pro-indiviso del terreno en que se¢ haya construido
el edificio materia de la emisidn, en proporcién a la relacibn existente
entre el valor nominal de los certificados no amortizables serie '"B' de -
que sean titulares y la superficie de dicho terremo.

3.- Si dentro del plazo fijado se celebra la asamblea general extra
ordinaria de tenedores de certificados serie '"B", en ella podrd optarse -
por:

a) La venta del inmueble y la distribucién del producto neto de 1a
misma en los términos del articulo 228-A de la lLey Gererdl de Titulos y --
Operaciones de Crédito, en cuyo caso el Fiduciario otorgari la escritura
correspondiente a nombre del comprador o compradores a quienes los tenedo
res y titulares hayan decidido transmitir dicha propiedad o bien:

b} La adjudicacidén a su favor del inmueble materia de la emisién -
adeptando cualquier régimen de propiedad compatible con las caracteristi-
cas del mismo y que se encuentre previsto por las leyes respectivas.

Fn el caso el fiduciario otorgarid la escritura en los términos que -
procedan quedando extinguido el fideicomiso a partir de ese momento. En -
el caso de que la asarblea dicte una resolucién incompatible con las ca--
racteristicas del inmueble o si el régimen adoptado por la misma resulte
legalmente inaplicable o inoperante, el fiduciario dard por extinguido el
fideicomiso y procederi a otorgar la escritura de copropiedad. En ninguno
de los casos previstoscl fiduciario harf erogacifn alguna por concepto de
impuestos, honorarios, fastos o derechos que originen dichas operaciones
pues &stos serin siempre por cuenta de los interesados.
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Obligaciones del fiduciario.

El fiduciario tendri ademfis de las otras sefialadas en esta escritura
y de las que le imponen las leyes aplicables, las siguientes obligaciones
mientras no se extinga este fideicomiso, en la parte que afecta al inmue-
ble materia de esta emisién:

1.- Permitir a los adquirentes y/o a su familia el uso y disfrute -
del departamento o local y el de los elementos o partes comuncs del edifi
cio en la medida que corresponda, siempre y cuando complan con todas las-
obligaciones contraidas en los contratos de compraventa de los certifica-
dos Serie "B" y los derivados de esta escritura.

2.,- Administrar el inmueble en los términos sefialados.

3.- Contratar y mantener en vigor un seguro suficiente contra incen
dio y/o rayo, temblor y explosién sobre el immuebl: materia de esta emi--
sién y los bienes destruibles del mismo, durante el tiempo que dicho in--
mueble permanezca afectado al fideicomiso o resuelva lo contrario la asam
blea de tenedores. El fiduciario deberid comprobar que ha cumplido con es-
ta obligacidén cuando asi lo solicite el representante comiin ¥, en caso de
ocurrir el siniestro, estard obligado a invertir la indemmizacién precisa
mente en la reparacién o reconstruccién del edificio dafiado o destruido,
asi como de sus elementos, objetos, instalaciones y demis bienes perjudi-
cados por el siniestro, en la forma que en su caso determine la asamblea.

4.- Proporcionar al representante comiin los informes que solicite y
darle las facilidades necesarias para ¢l desempeiio de su cargo.

5.- Aplicar los productos que obtenga.con la colocacién de los cer-
tificados serie '"B" al pago de los rencdimientos y a la amortizacidn del -
valor nominal de los certificados serie "B", asi como a redimir los gravi
menes que reporte el edificio materia de la emisién originados por certi-
ficados fiduciarios de adeudo, en caso de que se hubieren emitido,
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Representante comiin:

a)  Aceptacidn y protesta del cargo: serid representante comim del -
conjunto de tenedores de certificados de participacifén inmobiliaria.......
teseseseraresassssarss, quien por conducto de su delegado fiduciario acep-
ta el cargo que le confiere y protesta su fiel y leal desempefio. La ges--
tién del representante comiin debe entenderse sin perjuicio de los derechos
individuales que a lcs tenedores otorgan los articulos conducentes de la -
Ley General de Titulos y Operaciones de Créditv, y los que se derivan de -
este instrumento.

b) Facultades, obligaciones y declaraciones del representante co--
min.- El1 representante comfin de los tenedores de certificados de partici-
pacidén inmobiliaria obrarid como mandatario de éstos; podrd otorgar poderes
judiciales y tendri las facultades y obligaciones que sefizlan el articulo
216 y 226 de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito y las de--
mis que se derivan de esta escritura y desde luego manifiesta que:

1.- No presta su garantia personal,

2.- Ha verificado laconstitucién del fideicomiso base de la emisidn.

3.~ Ha comprobado la existencia del bien inmueble materia de la emi-
sién y la autenticidad del aval(o pericial y de los dictimenes practicados
en los témminos de los articulos 228-h del ordenamiento citado.

4.- Vigilard que la emisora contrate y mantenga en vigor un Seguro
suficiente sobre el bien inmueble materia de la emisién y partes destrui--
bles del mismo en los términos que se sefialan y por todo el tiempo durante
el cual el bien indicado se encuentre afecto a este fideicomiso.

§5.- En su oportunidad llevard a cabo el registro de esta escritura.

6.~ Autorizari con su firma los certificados que se emitan.
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7.- Asistird a los sorteos que se celebren trimestralmente para la
amortizacifn nommal de los certificados de la serie "A'".

8.- Convocard y presidiri las asambleas de tenedores de certificados
de participacién, en los términos de la Ley General de Titulos y Operacio-
nes de Crédito, y de esta escritura y ejecutari sus decisiones, conservan-
do las actas de las asambleas lo mismo que los titules, libros de contabi-
lidad y los demds datos y documentos referentes a la emisidn y a la actua-
cién de las asambleas o de €l mismo, para que puedan ser consultadas por -
los tenedores de certificados cuando asf lo deseen, los cuales tendrin el
derecho de que se les expidan a sus expensas, las copias certificadas que
necesiten de estos documentos.

9.- Vigilard la administracidn que 1lleve a cabo el fiduciario por si
mismo o por conducto de la persona que designe en lo concerniente a las --
obligaciones del mismo, respecto al conjunto de tenedores de la serie "B
y en lo tocante a que se efectlien las reparacioncs v obras necesarias para
el mantenimiento y conservacidén del inmueble y bienes commes y en lo rela
cionado con el funcionamiento normal y eficaz de los servicios commes.

10.- Recabari de los funcionarios de la institucién fiduciaria todos
los informes y datos que necesite para el ejercicio de sus atribuciones, -
inclusive los relativos a la situacidn financiera del inmueble base de 1la
emisidn.

11.- Autorizarid a la fiduclaria para concertar y obtener préstamos --
destinados al mejoramiento e incremento del inmueble cuando asi lo decida
la asamblea de tenedores, en cuyo caso el fiduciario emitird certificados
de adeudo por tal concepto, de acuerdo con el articulo 228-f de la Ley Ge-
neral de Titulos y Operaciones de Crédito.

12.- Otorgard, en nombre y representacidn del conjunto de tenedores,
los documentos y contratos que deban celebrarse con la emisora.

c) Retribucidn.- El representante comin tendrid derecho a percibir
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por el desempefio de su cargo la cantidad que convenga con el fiduciario,
que pagarf cada afio con cargo a este fideicomiso; asimismo, la emisora pa
gard con cargo al propio fideicomiso los demis conceptos indicados en el
articulo 226 de la Ley Ceneral de Titulos y Operaciones de Crédito, sal-
vo 1los gastos que originen la convocatoria y la celebracién de las asam--
bleas que soliciten los tenedores en los términos del articulo 218 de 1la
propia Ley que deberfn pagar los solicitantes si la asamblea no aprueba -
las decisiones por e¢llos propuestas.

d) Terminacidn del cargo.- El cargo de representante com(in termi-
nard por renuncia o remocién en los términos del articulo 216, parrafo se
gundo de 1la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito. En caso de -
falta de representante comin se estari a lo dispuesto por el articulo ci-
tado en su parrafo tercero.

Asamblea de Tenedores.

Las asambleas de tenedores de certificados tendrin lugar en la Ciu--
dad de México y representarin el conjunto de &stos y sus resoluciones to-
madas de acuerdo con la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito y

con esta escritura, serfin vilidas respecto de todos los tenedores, alin de
los ausentes y disidentes.

a) Clases.- Llas asambleas de tenedores podrdn ser ordinarias y ex
traordinarias.

1.- A las asambleas extraordinarias les corresponderd: resolver en
cualquier tiempo sobre la designacifn y remocién del representante comfn;
autorizar a &ste para que dé su consentimiento a fin de gue la emisora --
proceda a consertar y obtener préstamos destinados al mejoramiento e in--
cremento del edificio, y para que emita certificados fiduciarios de adeu-
do por tal concepto; en su caso, consentir y otorgar prorrogas o esperas
a la sociedad emisora y hacer las modificaciones a este instrumento que -
se juzguen necesarias dentro de los té&rminos y condiciones previstos por
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el mismo, y, por (iltimo, decidir sobre el destino final del inmueble,

2.- A las asambleas ordinarias corresponderd. Conocer y resolver so
bre cualesquiera asuntos y cuestiones diferentes a los antes enumerados,
siempre que se relacionen con los intereses comunes de los tenedores de

certificados.

Ninguna resolucién de la asamblea podrd modificar, ni variar la for-
ma o el destino del inmueble, ni los términos de la presente escritura, -

salvo en los casos que expresamente se sefialen.

b) Convocatoria.- los tenedores de certificados de participacién,
a fin de poder reunirse en asamblea, deberin ser legalmente convocados, -
de acuerdo con las siguientes reglas:

a) Las asambleas se celebraridn cuando deba tomarse alguna resolu--
cidn acerca de los asuntos de su competencia que afecten al conjunto de -
tenedores.

b) Las asambleas se verificarin s6lo si son convocadas por el re--
presentante comim y ademds lo soliciten tenedores de certificados que re-
presenten el diez por ciento de los titulos en circulacién, por lo menos.
En este caso los solicitantes deberin precisar en su peticién los puntos
que deban tratarse en la asamblea.

c) El representante comiln deberd expedir la convocatoria dentro --
del término de un mes a partir de la fecha en que se le presente la soli-
citud, que incluird la orden del dia; y de no hacerlo, los tenedores que
le hayan solicitado podran acudir ante un juez de primera instancia de la
Ciudad de México, quien expedird la convocatoria que igualmente deberid --
contener la orden del dia correspondiente.

Publicidad.,~ La convocatoria se publicarid en el Diario Oficial de -
la Federacifn y en uno de los periddicos de mayor circultacién de esta Ciu
dad, con una anticipacidn no menor de diez dias naturales a la fecha fija
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da para la reunibn de la asamblea, En la convocatoria se mencionard los -
puntos que deban tratarse en la asamblea. Estos requisitos son aplicables,
tanto a la primera como a la segunda convocatoria.

¢) Quorum y Mayorias:

1.- Asambleas Ordinarias.- Para que una asamblea ordinaria se consi
dere legalmente instalada en virtud de la primera convocatoria, se necesi-
ta que estén representados en ella por lo menos las tres cuartas partes de
los certificados en circulacifn y sus decisiones s6lo serén vilidas si re-
sultan aprobadas por una mayoria de votos que representen el cincuenta y -
uno por ciento de los certificados en circulacifn.

S5i la asamblea se re(ine en virtud de una segunda o ulterior convocato
ria, se considerard legalmente instaladc cuando estén representados enella
el cincuenta y uno por ciento de los certificados en circulacién y sus de-
cisiones serdn vilidas en el caso de que sean aprobadas por la mayoria de
votos asistentes.

2.- Asambleas Extraordinarias.- Se convocarin cuando se trate de de-
cidir sobre los asuntos de su campetencia. Tanto en primera como en segun-
da o ulterior convocatoria, la asamblea quedari legalmente instalada si a
la misma concurren tenedores de certificados que representen las tres cuar
tas partes del importe nominal de la emisidn por lo menos. Las resolucio--
nes de la asamblea serdn vilidas cuando sean tomadas por la mayoria indica
da, si se ha reunido en virtud de una primera convocatoria, la mayoria re-
querida para validez de las decisiones serd la que represente el cincuenta
y uno por ciento del importe nominal de la emisién en circulacién.

d) Instalaci6n.- Para concurrir a la asamblea los tenedores deberin
depositar sus titulos o los certificados de depdsito que les haya expedido
uns institucidn de crédito en el lugar sefialado por la convocatoria de 1la
asamblea un dia antes por lo menos de la fecha en que deba celebrarse. Los
tenedores de certificados podrin hacerse representar en la asamblea por me
dio de apoderados que acreditardn su carfcter con simple carta poder; los
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representantes debidamente acreditados del fiduciario aln con simple po--
der podrin asistir a la asamblea. En ninglin caso podrin estar representa
dos en la asamblea los certificados que no hayan sido puestos en circula-

P
cion.

e) Direccidn de la Asamblea.- las asambleas estarfn presididas por
el representante comin o en su defecto por el juez que en su caso haya --
hecho la convocatoria o quien resulte designado por 1la propia asamblea. -
Se nombraridn asimismo, un secrctario y dos escrutadores para que certifi-

quen el nimero de tftulos que se encuentren representados.

f) Votacibn.- Los tencdores de certificados tendrin derecho a un -
voto por cada cien pesos, moneda nacional y tendrin derecho a tantos vo--
tos como les correspondan, segin el valor del titulo.

g) Aplazamiento de las Resoluciones.- Los titulares que represen-
ten el treinta y tres por ciento de los votos disidentes, tendrdn dereche
a que se aplace la resolucidn respecto de aquellos asuntos sobre los cua-
les no se consideren suficientemente informados. En este caso y sin nece-
sidad de convocatoria la asamblea volveri a reunirse diez dias después en
el mismo lugar y hora en que antes se reunid y tomard la resolucién que
corresponda.

El derecho a que se refierc este parrafo no podrd ejercitarse sino -
una sola vez para el mismo asunto.

h) Acta de la Asamblea.- Concluida la asamblea se redactard el ac-
ta respectiva que contendri la fecha de reunién, los nombres de los asis-
tentes a ella, el nfmero de votos que cada uno represente y los acuerdos
tomados, el acta serd autorizada con las firmas de quienes hayan fungido
como presidente y secretario; y, a ella se agregarin una lista de asisten
cia firmada por los concurrentes y los escrutadores.

Figurarfn como anexos del acta los documentos relacionados, tales co
mo informes, estados de cuenta, convocatoria, etc.
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Nulidad de las asambleas y sus resoluciones. Serin nulas y sin nin
glin valor las resoluciones de las asambleas cuando los requisitos de asis
tencia o de mayoria antes sefialados no hayan quedado satisfechos o cuando

no se haya dado el debido cumplimiento a los relativos para su convocato-
ria o celebracidn.

En lo no previsto por esta escritura en relacidn con las asambleas,
se aplicarin en lo conducente los articulos 218, 219, 220 y 221 de la Ley
General de Titulos y Operaciones de Crédito.

Texto de los Certificados.- Los certificados de participacién inmo-
biliaria serie "B'", deberdn contener: los requisitos establecidos en las
fracciones I al IV inclusive, IX y X del articulo 228 de la Ley General
de Titulos y Operaciones de Crédito, asi como el nombre y nacionalidad de
su titular, la especificacién del mismo departamento o local comercial -
que amparan, el porcentaje que sobre el importe nominal de la emisién 1le
corresponda a cada titulo, nimero de votos a que tendran derechos en las
asambleas; una descripcién general del edificio materia de la emisién vy
del departamento o local que ampara el certificado; los derechos concedi-
dos y las obligaciones impuestas a 1los tenedores.

En ambas clases de titulos se expresarin las causas de extincién del
fideicomiso.

Prescripcidn.- Las accciones que se deriven de los certificados de-
participacién inmobiliaria serie "A" y los cupones a ellos adheridos, asi
como las acciones derivadas de los certificados de participacién inmobi--
liaria no amortizables de aprovechamiento directo serie '"B" prescribirin
en los témminos y bajo las condiciones que establecen los articulos 228-v
de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.

Adhesidn de los Tenedores.- Se entenderd que se adhieren incondicio-
nalmente a esta escritura en todas sus partes, quienes llegaren a ser --
por cualquier medio tenedores de certificados de participacién immobilia
ria series "A'" y "B" cuya emisién se consigna en este instrumento.
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Gastos.- Los gastos que se causen por el otorgamiento de la presente
escritura, su registro y testimonios, impresidn de titulos, retribucién -
del representante comin y demfs relativos, serfn hechos por el propio fi-

- duciario con cargo a este fideicomiso, siendo también a cargo del mismo
fideicomiso los demis que tenga que efectuar el fiduciario en el desempe-
fio de su funcidn y para cumplir con sus obligaciones derivadas de la pre-
sente emisibn y de los fines que con ella se persiguen.

leyes aplicables.- En lo previsto en este instrumento se estari a lo
dispuesto en la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, Ley Gene
ral de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares y demds leyes
mercantiles relativas, asi como supletoriamente a las disposiciones de la
legislacidn comin que sean compatibles con las estipulaciones de esta es-
critura.

Competencia jurisdiccional.- Serdn competentes para conocer de cual
quier controversia que se suscite con motivo de la interpretacibn y cum--
plimiento de esta escritura, los tribunales de 1a Ciudad de México, Dis--
trito Federal, con exclusién de cualesquiera otros.



CAPITULO SEXTO.
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CAPITULO SEXTO

Consideraciones sobre el régimen de propiedad que debe prevalecer al
extinguirse el fideicomiso que sirve de base para la em;slon de certlflca-
dos de participacién inmobiliaria no amortizables,

En la propia escritura constitutiva del fideicomiso qﬁe:sifﬁé de ba-
se para la emisidn de los certificados se dice que aquel se exfinguirﬁ; -
por lo que se refiere a los bicnes materiales de la misma, al cumpllrse -
los términos y condiciones siguientes:

1.- Cuando todos los compradores de certificados hayan cumplido in--
tegramente con las obligaciones y condiciones establecidos a su cargo, es-
tando pagados por completo o debidamente garantizadas las erogaciones que
correspondan a gastos generales y no exista por cuenta de los adquirentes
ningiin adeudo por otros conceptos, la fiduciaria requeririd al representan-
te comlin para que convoque a asamblea cxtraordinaria de tenedores, a fin -
de que éstos cjerciten los dercchos que les otorga el articulo 228 "a" y -
228"'k" de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, previniéndo-
le que la misma deberd celebrarsc dentro del término de un afio, contado a
partir de la fecha del requerimiento.

2.- 8i dentro del plazo de un afio no llegare a celebrarse la Asam- -
blea Extraordinaria o habiéndose celebrado, no se adopta vilidamente algu-
na resolucidén respecto al destino del inmueble materia de la emisidn, la -
fiduciaria con su sola comparecencia podri unilateralmente transmitir pro-
indiviso la copropiedad del inmueble fideicomitido a quienes aparezcan en
sus registros como tenedores de certificados no amortizables, precisando
que cada uno de cllos serd titular de los derechos que se sefialan:

a) Derecho exclusivo a una parte alicuota de la vivienda a la que
corresponda concretamente su certificado.

b) Coprop1edad pro*1nd1v1=o respecto de los elementos o partes comu
nes, obJetos 0.aparatos, instalaciones generales o 5ermc1os co--
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munes, los cuales s8lo podrdn ser modificados con el consenti- -
miento de todos los copropietarios del inmueble o si media orden
de autoridad competente en dicho sentido.

¢} Copropiedad pro-indiviso del terreno en que se encuentran cons--
truidas las viviendas a que corresponde su certificado en propor
cidén a la relacién existente entre el valor nominal del mismo y
la superficie de dicho terreno.

Todos los gastos que originen las operaciones prev1stas serin --
por cuenta de los titulares.

En las anteriores consideraciones debe contemplarse,ami juicio, el -
fin o el propdsito perseguido al crear esos titulos y lo que significan pa
ra su tenedor; el articulo 29 de la Ley Orgénica del Banco Nacional de --
Obras y Servicios Pﬁbiicos, S. A,, abrogada, sefalaba que los certificados
de participacién inmobiliaria no amortizables representan:

I.- "El derecho a una parte alicuota del inmueble materla de la emm-;fJf
sidn, de sus frutos y rendimientos o del valor neto que resulte de 'su

venta,; y

IT.- Los derechos de ocupacién y aprovechamento directo y exclusivo -
de las habitaciones y localidades a que se refiere concretamente el -
propio certificado, y el de uso en comin de todas aquellas partes del
inmueble fideicomitido, que por sus caracteristicas sean de gsa natu-
raleza"

Ademds el articulo 228-a, de la Ley General de Titulos y Operaciones

(1) Textos tomados del Art. 29, fracciones I y II de la Ley Orgéanica del
Banco Nacional de Obras y Servicios Pdblicos, -S. A., publicada en el
Diario Oficial de la Federacién el dfa 23 de diciembre de 1963. Abro-
gada al publicarse una nueva Ley Orgénica de la Inst1tuc16n e1 31 de
diciembre de 1980.
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de Crédito, en vigor, dispone que los certificados de participacibén son -
titulos que representan:

El derccho a una parte alicuota de los frutos o rendimientos de los -
valores, derechos o bienes de cualquier clase que tenga en fideicomiso - -
irrevocable..... . y agregan los incisos b y c del mismo precepto, que re-
presentan también el derecho a una parte alicuota del producto neto que r¢
sulte de la venta del mismo; estatuyendo el articulo 228-'e', que la emiso
ra de los certificados podra establecer, en beneficio de sus tenedores, de
rechos de aprovechamiento directo del immueble fideicomitido, aunque no -~
precisa como sucede en la abrogada Ley Orgdnica del BANOBRAS, en qué con-
sistirdn la extensidn, los alcances y las modalidades de su aprovechamien-
to. Cabe sefialar la generocidad de la citada Ley Orginica, que permitfa -
que los certificados emitidos por la institucidn fiduciaria pudieran ser
objeto de contratos de compraventa con reserva de dominio y que atin cuando
en esos casos la parte compradora todavia no hubiera adquirido el dominio
del certificado y consecucntemente no tuviera el caricter jurfdico de tene
dora, sin embargo, 1a emisora podia autorizarle ia ocupacidén anticipada y
el aprovechamiento directo de la habitacidn.

Todas estas disposiciones, dijo hace varios afios cl sefior Lic. Adolfo
Zamora, antiguo director general del Banco Nacional de Obras y Servicios -
Pablicos, S. A., durante los afios de 1947 a 1952 "tienden a brindar a las
personas de limitados recursos, la oportunidad de adquirir su propia vi- -
vienda sin imponerles la carga de las costosas y diffciles solemnidades --
exigidas por el viejo derecho para la transmisidn de la propiedad inmue --
ble" (2). ’

Ahora bien, si analizamos los derechos que confieren a los tenedores,
los certificados emitidos por la Institucidn, que tienden a que cada tene-
dor pueda adquirir una parte alicuota, una parte ideal, una porcidn no de-
terminada del inmueble materia de 1a emisién, o sea que todo esto llevard
a los tenedores de los certificados a formar todos ellos, el grupo de co--

(2) Memoria del Banco Nacional de Obras y Servicios PGblicos, publicada
por la propia Institucién en 1968. Pég. 171,
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propietarios del inmueble materia de la emisén y estardn sus derechos re--
gidos por las disposiciones de la Ley que regula la copropiedad.

Conforme al articulo 33 de la Ley Orginica abrogada, al concluir el -
plazo de la duracidn del fideicomiso, se reuniria la asanblea de tencdores
de certificados y &sta resolveria si se procedia a la adjudicacién a los -
propios tenedores de los inmuebles fideicomitidos ¢ a la venta de estos --
bienes, con la consiguiente distribucién del precio entre los mismos tene-
dores, ésto nos lleva a considerar si forzosamente se caeria cn cualquiera
de los dos extremos antes apuntados o si la asamblea es soberana para deci
dir por otros caminos y cuales pueden ser éstos, con qué consecuencias y a
qué costos.

De acuerdo con los textos de la escritura de emisidn, es factible que,
cumplidos los requis-itos y formalidades necesarios y previa la asamblea -
general extraordinaria de tenedores de certificados, &stos Giltimos puedan
optar por cualquiera de las siguientes resoluciones: ’

la. Que . se venda el inmueble.

2a. Queiée les'édjuﬁique'enrcoprqpiedad 3,105,t¢n9491¢5-~—

3a. Que se les adJuquue bajo el'reglmen de propledad en condcmlnlo
a los tenedores : :

4a. Que continfie el fideicomiso.

La primera, por la venta y distribucidn del preducto neto del inmue--
ble fideicomitido, que en virtud de la gran escasez de viviendas,de la sa-
turacién urbana, de los elevados costos de las mismas, del arraigo a una -
comunidad y el tener satisfechas las necesidades de aprovechamiento, educa
cidn y recreacidén en el tipo de viviendas que amparan los certificados de
participacién inmobiliaria no amortizable que por lo general son de inte--
rés social, no seria recomendable que la asamblea optara por esta posibili
dad, sin embargo, la Ley la contempla y de llegar a ella, a la venta del -
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inmueble, el producto neto que resulte se distribuye entre ios tenedores
y el fiduciario otorgaria la escritura en favor del comprador designado
por ellos.

La segunda opcidn, relativa a la adjudicacidn en copropiedad, cabe -
seflalar que con base en el fideicomiso, la Institucién Fiduciaria emitid
certificados de participacidn inmobiliaria no amortizables, que son titu--
los de crédito y que comp tales tienen las caracteristicas de incorpora--
cién del derecho al documento, de literalidad, de legitimacién y de auto-
nonia y en virtud de ello, cada tenedor de un certificado tiene derecho a
1la ocupacidn y aprovechamiento directo del departamento a que se refiere
su propio certificado y en su tiempo, a exigir la transmisién en propie--
dad de una parte alicuota del inmueble fideicomitido. E1 derecho que tie
ne cada tencdor a la transmisidn de su respectiva parte alicuota, quicre
decir que se transmitirdd la totalidad del inmueble en copropiedad a los -
diversos tenedores y el titulo ademis de conceder el derecho a la copro--
piedad otorga también el de aprovechamiento directo del departamento o la
vivienda.

En el segundo capitulo de este trabajo, se dijo que hay copropiedad
cuando una cosa o un derecho pertenecen pro-indiviso a varias personas. -
El articulo 950 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, establece que
todo conduefio tiene la plena propiedad de la parte alicuota que le corres
ponde y la de sus frutos y utilidades, puede en consecuencia, enajenarla,
cederla o hipotecarla, atin sustituir a otro en su aprovechamiento.

Si el copropietario puede usar y gozar de la cosa y tiene la plena -
propiedad de la parte alicuota que le toca y la de sus frutos y utilida--
des, pueden los copropietarios licita y legitimamente disponer que el uso
goce y disfrute de una parte determinada del bien, corresponda en exclusi
vidad a cada uno de los copropietarios, perteneciéndole en lo personal e
individualmente el derecho a ocupar y aprovechar con exclusién de los de-
mis copropietarios esa parte determinada, sin que por ello se afecte la -
propiedad de la parte alicuota que del inmueble les corresponda.
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El articulo 939 del C6digo Civil para el Distrito Federal dice que -
los que, por cualquier titule, ticnen el dominio legal de una cosa, no -
pucden ser obligados a conservarla indivisa sino en los casos en que por
la misma naturaleza de ellas o por determinacidn de la lLey, el dominio es
indivisible. [n el caso de las viviendas o edificios amparados por certi
ficados de participacién inmobiliaria no amortizables; en si son bienes in
divisibles en su dominio, pues aOn suponiendo 1a divisién por departamen--
tos, existirian mOltiples partes que por no ser divisibles continuarian en

copropiedad, como son: terreno, muros divisorios, pasillos, azoteas, etc.

Los tenedores de certificados de participacidn inmobiliaria no amorti
zables, deberdn manifestar en la celebracidn de la Asamblea a que se refie
re el articulo 228''k', de la Ley General de Titulos y Operaciones de Cré-
dito, que cl bien que desean se les transmita en propiedad comiin es indivi
sible por su naturaleza, y que los derechos que adquicren los copropieta--
rios son los derechos consignados para los tenedores de certificados en la

escritura de emisidén de los mismos.

Cuando se formalice la adjudicacidn del inmueble a favor de los tene-
dores, cada uno de ellos podra disponer libremente de su parte alicuota, -
respecto de la cual ejercerd el pleno derecho de usar, disfrutar y abusar
de la cosa; por lo que también podrd enajenarla en virtud de que el dere--
cho de propiedad es la facultad de disponer de 1a cosa consumiéndola, . des-
truyéndola materialmente, o transformando su substancia. Sin embargo, ca-
be aclarar que en este {iltimo caso, el ejercicio del derecho de propiedad
de la parte alicuota, no es tan amplio como el copropictario deseara, pues
no pucde destruir la cosa sin dafiar a los demds conduefios, ni puede cnaje
narla sin respetar antes el derecho del tanto de los demds copropictarios,
por lo que se sugiere, que en caso de que la Asamblea opte por este régi--
men, los copropietarios acuerden entre si y sefialadamente a cada unoc de -
ellos, el derecho de ocupar y aprovechar con exclusidén de los demis una --
parte determinada del edificio que supongo seria la vivienda que ha veni--
do ocupando, sin que ello afecte la propiedad de la parte alicuota que  en
la copropiedad les corresponda; a fin de mantener esc estado de copropie—¥
dad, simultineamentc a esos acuerdos, los tenedores deberdn manifestar que
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el inmueble que se les estd transmitiendo en copropiedad es indivisible
por su naturaleza.

Los tenedores ya convertidos en copropietarios de las viviendas que
han estado ocupando, deben sefialar las porciones del inmueble que sean
ocupadas a titulo precario, pero en esclusividad por los diversos tenedo-
res, por lo que se propone que acuerden concomitantemente la implantacidn
de un reglamento.

Los requisitos para implementar este rEgimen al término del fideico-
miso son:

1°. Transmitir la propledad por: parte del f1duc1ar10 en copropledad
a los tltulares.

2°. Fomalizar ante Notario Pablico. :

3°. Proporcionar las superficies, medidas y linderos del terreno.y
viviendas sobre &1 construidas. '

4°. Tramitar oficio de libertad de gravimenes.
5°. Encontrarse al corriente en el pago de contribuciones (predlo,
agua, desasolve, cooperaciones,.etc.). s ,f,l,»-g_.»;v .
Gastos:
a). Impuesto sobre adquisicién de bienes inmuebles.

b).

c). L nes, planos, memorias descriptivas. -

o
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c). Inscripcién en el Registro Pdblico de la Propiedad.

la propiedad del terreno, dreas comunes e insfalétiones-gengrales son
de todos los copropietarios, los cuales deberdn elaborar un reglamento des
lindando derechos y obligaciones. '

En este orden de ideas en el que el tenedor tendrd un derecho preca--
rio de ocupacidn exclusiva de una vivienda determinada, derivada del con--
sentimiento otorgado por los demis copropietarios, aunque sin perjuicio de
su derecho real de copropiedad a todo el edificio més las partes de uso co
min que le corresponden por ser acreedor de una parte alicuota del mismo,
en caso de que la asamblea decida optar por este régimen, se regularid con-
forme al titulo cuarto, capitulo sexto de la copropiedad, articulos 938 al
959 del C8digo Civil vigente para el Distrito Federal.

Tercera.- Otra posibilidad legal al extinguirse el fideicomiso base
de la emisidn de los certificados, seria adoptar el régimen de propiedad -
en condominio. Se analizard a continuacidn:

El articulo 951 del Cddigo Civil para el Distrito Federal, establece
que cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales de un
inmueble construidos en forma vertical, horizontal o mixta, susceptibles -
de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento co-
min de aquel o a la via piiblica, pertcnecieran a distintos propiectarios, -
cada uno tendrd un derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su de--
partamento, vivienda, casa o local y, ademids un derecho de copropiedad so-
bre los clementos y partes comunes del inmueble, necesarios para su adecua
do uso y disfrute.

La constitucién del régimen de propiedad en condominio no es forzosa,
tampoco es obligatoria, ni siduiera reunidos todos los requsitos legales -
queda constituido. La constitucién de este régimen es un acto formal, ya
que en primer lugar, es necesario que en escritura pliblica conste la mani-
festacién de voluntad del propietario o propietarios para constituir el ré
gimen, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 4° de la Ley de Régi
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men de Propiedad en Condominio; y, en segundo lugar, precisa haber obteni
do previamente declaratoria del Departamento del Distrito Federal, en cl
sentido de ser realizable el proyecto general, por hallarse dentro de las
previsiones o sistemas establecidos sobre desarrollo urbano, planifica- -
cién y de prestacién de los scrvicios piahlicos.

Sc entiende por conddémino a la persona fisica o moral que en calidad
de propietario esté en posesidn de uno o mas de los departamentos, vivien
das, casas o locales. Hl conddémino tendrd derecho exclusivo a su departa
mento, vivienda casa o local y derecho a 1a copropiedad de los clementos
y partes del condominio que se consideren comunes.

Respecto a la adjudicacidn bajo el régimen de propiedad en condomi--
nio, llegado el momento, los tenedores de certificados que opten por la -
constitucidn cn sus respectivos inmuebles, del régimen de propiedad condo
minal, por ser el que a su juicic estd mis acorde con ¢l espiritu que ani
md a los tenecdores cuando adquirieron sus certificados, ya que los movid
el deseco de lograr para si y sus familias una hab.  ocidn digna y comods,
ya que tuvieron en mente hacerse dueios del dcpartgmcnto o la vivienda cu
ya ocupacidn se les concedié desde un principio y .de la que han venido --
disfrutando en virtud del propio certificado, haciéndolo con exclusién de

cualquier vecino y el departamento o la vivienda han sido sdlo para ellos.

Conforme al articulo 939 del Cédigo Civil para cl Distrito Federal,
en vigor, los tenedores no estarian obligados a recibir y conservar pro-
indiviso el inmueble materia de los certificados y de que el mismo admite
comoda divisién, como ya lo ha venido teniendo durante la vida del fidei-
comiso, consistente esta divisién en los distintos departamentos o vivien
das que lo componen, por lo que lo méds acorde con los propios certifica--
dos seria atribuir a cada tenedor el departamcnto a que concretamente se
refiere su titulo, lo que entonces provocaria la situacién que prevee el
articulo 951 del Cédigo Civil, que dispone que: 'Cuando los difercntes -
departamentos o viviendas o locales de un inmueble, susceptibles de apro-
vechamiento, independientes por tener salida propia a un elemento comin -
de aquel o a la via publica, pertenccieran a distintos propietarios, cada
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uno de &stos tendria un derecho singular y exclusivo de propiedad sobre un
departamento o vivienda.... y ademiis un derecho de copropiedad sobre los
clementos y partes comumes del inmueble necesarios para su uso o disfrute'

L1 articulo primero de la Ley sobre el régimen de propiedad en condo-
minio de inmuebles para el Distrito Federal, reproduce el precepto antes -
citado del Cédigo Civil y a su vez el articulo segundo de dicha Ley, dispo
ne que el régimen de condominio puede originarse:

12 Cuando los diferentes departamentos de que conste un edificio...
con partes de uso comiin, pertenezcan a distintos duefios.

De lo anterior se desprende que no habria tropiezo para someter a los
inmuebles fideicomitidos al régimen de condominio, sin embargo, este paso
traeria consigo problemas de diversa indole, entre otros, los que se podrian
derivar de lo dispuesto por el citado articulo de la Ley de Condominios,
en lo relativo a la declaracidén que expediridn las autoridades del Distrito
Federal, en el sentido de ser realizable el proyecto general entendiéndose
que dicha declaracién no da por cumplidas las obligaciones a que se con---
trae la fraccidn scgunda del articulo siguicente, entre las cuales se preve
Td el otorgamiento de liciencias de construccidn hasta un médximo de 120 vi
viendas..... Aln cuando &ste y otros formen parte de un conjunto habitacio

nal.

De conformidad con lo anterior, de llevarse a cabo el condominio, --
traeria como consecuencia fuertes gastos, principalmente de adaptacién de
los edificios a las disposiciones de cardcter técnico, cmanadas de las Au-
toridades del Departamento del Distrito Federal que hicieran posible la -
aceptacidén de la constitucién del régimen de propiedad en condominio, ade-
mis de que las escrituras de declaracifn general y particularmente de cada
departamento, serian sumamente laboriosas, costosas y dificilmente podrian
evitarse a los tcnedores, la obligacifén de asumir costos; es necesario men
cionar que habria de establecerse mediante avalio pericial bancario, el va
lor actualizado al momento de otorgarse csa escritura y seria cse valor el
que serviria de base para determinar los impuestos y derechos que habria -
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que causar la misma, amén de los gastos y honorarios del Notario que la
autorizara,

Los tenedores de Certificados de Participacién Inmobiliaria no Amorti-
zables, vilidamente pueden optar por cl régimen de propiedad en condominir:
al celebrarse la Asamblea General de Tenedores, para lo cual se mencionan
los siguientes:

Requisitos:

1°. Solicitud de excensidn de toda clase de gravimenes fiscales.

29, Oficio a la Direcci6n de Aguas y Saneamiento, por el que se auto
rice el uso de un s6lo medidor en el Conjunto Habitacional.

3°. Oficio de autorizacién de los planos de instalacitn hidraGlica
del conjunto habitacional,

4°, Alineamiento y nimero oficial.
5°. Licencia de registro de qbra;
6°. Licgﬁéia,de cambio de régimen a condomiqio.
7°, Planos de:
a) El1 conjunto habitacional en su totalidad.
b) Redes de agua potable y drenaje.
¢} Fachadas.
d) Instalaciones hidratlicas, sanitarias y de gas.

e) Descripciftn de las partes comunes.
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f) Descripcitén de las partes privativas.

g) Superficies en que estén instalados los servicios eléctri-
cos, alumbrado pfiblico interior, agua potable, drenaje,
etc.

8°. Reglamento interior.
9°. Tabla de valores de propiedad individualizada e indivisos,

10°, Planos en maduro de cada vivienda o departamento.

11°, Descripcidn general de las construcciones y de los materiales
empleados. ' ‘

12°. Valor nominal de cada departamento y procentaje que. les corres-
ponde sobre el valor total nominal de las partes del condominio.

13°. Destino general del condominio.

14° .- Bienes de propiedad comin: destino, situacibngsmedidas y-datos
para su identificacién. R

15°. Casos y condiciones en que pueda ser modifiéadablé'éé¢ritura del

condominio.

Gastos:
1). 1Inscripcifn en el Registro Piblico de 1la Pfq@iedﬁd y del Comerdo.
2). Licencias, planos y autorizaciones.

3). Honorarios del Notario.
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Constituido el Régimen de Condeminio, s6lo resta escriturar notarial -
mente la propiedad exclusiva de los departamentos y localidades en favor de
sus adquirentes, quienes reciben ademis en copropiedad los bienes commes e
instalaciones generales. Formalizado lo anterior, se dard por extinguido el
fideicomiso respectivo.

Gastos:

a). Impuesto sobre adquisicidn de bienes inmuebles.
b). Inscripcién en el Registro Pidblico de la Propiedad.

c). Honorarios al Notario.

Cuarta.- Finalmente, se estima factible que previo acuerdo expreso to
mado en la Asamblea General Extraordinaria de Tenedores de Certificados, --
puede optar se porque el inmueble materia de emisidn, continde en fideico-
miso y en este supuesto, atentos a que ninguna Institucidn estd en obliga--
cidén de aceptar, bien podria fijarse como condicién indispensable por parte
del fiduciario, para seguir fungiendo como tal, cl que en Asamblea General
Extraordinaria de Tenedores, se tomard también la resolucidén de aceptar se
modifique la escritura de emisidn, a efecto de establecer que a partir de
ese momento, la conservacién, el mantenimento y la administracién del inmue
ble materia de la emisibn de certificados serfn directamente a cargo y por

cuenta de los titulares, 1o mismo que los futuros riesgos del propio inmue-
ble.

Si ya se cumplieron los requisitos previstos en la escritura de emi- -
si6n para considerar que se ha llegado al caso que contemplaba el articulo
33 de la abrogada Ley Orginica, seria necesario que la Asamblea General de
Tenedores, acuerde modificar la escritura de emisidn, a efecto de estable--
cer que a partir de esc momento, la conservacidn, el mantenimiento y la ad-
ministracidn del inmueble, materia de la emisidn, scria directamente a car-
go y cuenta de los titulares de los certificados, lo mismo que los futuros

riesgos del propio inmueble, de ahi que asimismo, lo seguros respectivos co
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rran por su cuenta.

El Fiduciario conservaria la titularidad del inmieble materia de la
emisi6n; tendria en custodia los certificados y supervisaria la conserva-
cién, el mantenimiento y 1la administracién del inmueble que lleven a cabo
los tenedores.

En lo personal, considero esta opcidén como la mis conveniente e in--
clusive y de ser necesario, por tiempo indefinido, siempre que asi lo - -
acuerde la Asamblea General de Tenedores, fijdndose como condici6n indis-
pensable para seguir fungiendo como fiduciario, que la conservacibn, el -
mantenimiento y la administracidn sean a cargo de los tenedores, asi como
los futuros riesgos del inmueble materia de la emisidén, para lo que ha- -
bria necesidad de modificar la escritura base de la emisidén y que la Ins-
titucidn Fiduciaria estuviera anuente en aceptar su continuacién como Fi
duciario, en virtud de que ninguna Institucién Fiduciaria ostd en la - -
obligacién de aceptar un fideicomiso o de continuar en ¢l desempefio del -
mismo.

Con esto se cvitaria el peligro de erogar fuertes gastos en caso de
optar por la adjudicacién en copropiedad o en condominio.

Debe considerarse para continuar el fideicomiso, que el fiduciario
conserve la titularidad del inmueble materia de la emisidn, asimismo, con
serve en custodia los titulos a pesar de estar totalmente pagados, que el
propio fiduciario supervise la conservacién, mantenimiento y administra--
cibn del inmueble; pero sobre todo el evitar gastos de escrituracidn, pa-
go de impuestos y derechos a los titulares de los certificilos, quienes -
en tal forma directamente o a través de terceras personas (arrendatarios)
podrian seguir disfrutando como hasta ahora del derecho de ocupacién y --
aprovechamiento exclusivo del departamento, vivienda o local, representa-
do por su titulo, asi como del tanto del terrenc en que se haya construi-
do, de las partes, instalaciones y servicios comunes de éste,

Requisitos.:
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1°, Obtener la declaratoria de la Comisidén Nacional Bancaria, de que
contintGe el fideicomiso por tiempo indefinido,

2°, Fijar los honorarios del fiduciario.

3°, Modificar el acta constitutiva de emisidn, en el sentido de que
los gastos de administracién, conservacién mantenimiento y futw
ros riesgos, sean por cuenta de los adquirentes, precisando las
condiciones fijadas en la pSliza del seguro de dafios:

Gastos:

1°. Honorarios del fiduciario.

E1 Fiduciar

a) Conserva g innueble.

ento y administracién.

sién de sus’ fru
de su venta,‘i"“

2°. los derechos de ocupac16n Yy aprovcchamlcnto d1rccto y cxc1u51vo
de las hah1tac1onc= Yy 1ocalldudc= a- quc se rcElore concrctamcn-‘
te ¢l proplo cert1€1cado y: el de uso “comin-de- todas aque11a< par
tes del 1nmueblo f1d01com1t1do que sean dc csa naturale

3°. PFijar las cuotas'devadministraciéni
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4°, Contratarel seguro de dafios para asegurar los probables ries
gos que pueda sufrir el inmueble.

Con solo pensar cual podria ser el valor actual de los edificios de
Nonoalco, bastaria para convercerse de lo tremendamente oneroso que seria
la transmisién de la copropiedad a los tenedores en cada edificio, para de
jarlos todavia en la situacién que no les concederia la propiedad indivi--
dual y exclusiva de los departamentos que han venido disfrutando. Aunque
con una mayor precisién en sus derechos, si se opta por el régimen de pro-
piedad en condominio, éste.resultaria también oncroso en exccso.

Hay que insistir en que la adopcidn de cualquiera de los cuatro cami-
nos propuestos o cualquier otro, dependerin (nicamente de la libre volun--
tad de los tencdores expresada al reunirse la Asamblea General Extraordina
ria, que pondri £fin al fideicomiso respectivo. Asi pués, debe entenderse
que no es el fiduciario el que puede imponer el camino a seguir, pues éste
es un derecho que corresponde exclusivamente a los tenedores, por lo que
la labor de 1a Institucién Fiduciaria, obrando cual buen padre de familia,
se limitard a aconsejar a los tenedores para que en su Asamblea opten por
elegir aquel camino que legalmente sea el mis adecuado. Por Gltimo, es --
conveniente sefialar lo preceptuado por la actual Ley Orginica del BANO- --
BRAS, publicada en el Diario Oficial de 1la Federacidn ¢l dia 31 de diciem-
bre de 1980, la cual como ya se dijo anteriommente, abrogd el capitulo re-
lativo a los certificados de participacién inmobiliaria no amortizables vy
dicho ordenamiento preceptiia en su articulo 4° transitorio, lo siguiente:

"Articulo Cuarto.- Cuando todos los adquirentes de una misma emisidn
de Certificados de Participacién Inmobiliaria no Amortizables efectuada --
por el Banco, hayan cumplido integramente con las obligaciones y condicio-
nes establecidas a su cargo en la escritura respectiva y con los correspon

dientes contratos de compra=venta de dichos titulos; hayan pagado los certi
ficados fiduciarios de adeudo con los certificados de participaci6n inmobi
liaria amortizables y que, en su caso, se hubieren emitido, y no tengan --
adeudo alguno por cualquier otro coocepto, el Representante Comiin convoca-
rd a los tenedores de dichos certificados a una Asamblea General, a fin de
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que resuelvan:

a) Que la fiduciaria les transmita los inmuebles fideiconitidos, -
bien sea bdjb el tégimen de copropiedad o de propiedad’en condo-
minio; o

b) Que la fiduciaria proceda, desde luego, a la venta de los inmue-
bles fideicomitidos, para que su producto neto sea distribuido -
entre los propios tenedores.

Si la asamblea general de tenedores de certificados no se celebra den
tro del témino de un afio contado a partirde la fechaen que se hubiere con-
-vocado; si efectuada aquélla, no se toma resolucién alguna, o si ésta fue-
ra inoperable legalmente, la fiduciaria, a su eleccidn, transmitird a los
tenedores los inmuebles fideicomitidos bajo el régimen de copropiedad o de
propiedad en condominio'.

Sin embargo, esta disposicién no produce efectos en operaciones que -
han sido formalizadas con anterioridad, por lo que insisto en que la adop-
cién del destino final de los inmuebles fideicomitidos se expresard en 1la
Asamblea General Extraordinaria de Tenedores de Certificados de Participa-

cién Inmobiliaria no Amorticzables, que dard fin al fideicomiso respectivo.
Vuelvo a insistir:

Es deseable, que en dicha Asamblea, los tenedores opten por la conti-
nuacién del fideicomiso, con lo cual la finalidad de la creacién de los --
certificados de participacién immobiliaria no amortizables adquiere mayor
congruencia, en virtud de que ahorra gastos, trimites y solemnidades a las
personas de bajos recursos-econdmicos que a través de ellos adquieren una
casa para habitarla con su familia en un ambiente socialmente sano, logran
do con cllo la mds justa de sus aspiraciones: poseer una vivienda digna.
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COLNCLUSIONES

=Las necesidades de vivienda constltuyen uno de 1os més gravcs ‘
problemas nacionales.

La sobrepoblacién en México ha agudizado, en los Giltimos -aflos la
escasez de viviendas.

El desarrollo aménico de una familia estd intimamente rzlaciona
do con la propiedad de uma vivienda digna.

Nuestra legislacién adopta la teoria del derecho de propiedad en
funcién social.

El Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal no define el de
recho de propiedad sino dnicamente al propietario en el articulo
830.

Segin el articulo 938 del Cédigo Civil en vigor para el Distrito
Federal "hay copropiedad cuando una cosa o un derecho pertenecen

pro-indiviso a varias personas'.

Los copropietarios no tienen el dominio sobre partes determina-
das de la cosa, sino un derecho de propiedad sobre todas y cada

una de las partes de la cosa en cierta proporcidn.

Segiin el régimen de propiedad en condominio cada duefio es abso-
luto en lo que se refiere a su piso o habitacién y estd sujeto
a restricciones en cuanto al manejo de la cosa com(n.

El certificado de participacién inmobiliaria no amortizable, es
un titulo de crédito que ampara los derechos de habitacién en -
favor de personas de recursos econdémicos limitados.
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DECIMA. - El Fideicomiso es la figura que sirve de base a la cmisi6n de --
certificados de participacién inmobiliaria no amortizables seg(n
los articulos 228-b, segundo parrafo y 228-m fraccidn segunda de
la Ley General de Titulos y Operaciones dec Crédito.

DECIMO PRIMERA.- La escritura constitutiva del fideicomiso que sirve de -
base a la emisidn de certificados de participacifn inmobiliaria
no amortizables debe hacerse ante Notario P{blico, mencionando -
las caracteristicas de los bienes afectados, identificando los -
elementos personales del fideicomiso y el secfialamiento expreso -
de sus fines.

DECIMO SEGUNDA.- El certificado de participacidn inmobiliaria no amortiza
ble es una figura legal, cuyos rasgos, esencialmente mercantiles,
estin reglamentados en lo general en el Capftulo V bis adiciona-
do por decreto de fecha 30 de diciembre de 1948, publicado en el
Diario Oficial el 31 del mismo mes y afo, al titulo primero de -
la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, articulos --
228 a) a 228 v).

DECIMO TERCERA.- El certificado de participacién immobiliaria no amortiza
ble, rcsuelve momentaneamente al adquirente, el problema de los
gastos y solemnidades que la ley establece para la apropiacién -
de los bienes inmuebles.

DECIMO CUARTA.- E1 certificado de participacién inmobiliaria no amortiza-
ble es un titulo de inversién, que ademis del uso y aprovecha---
miento de la habitacidn, incrementa el patrimonio del adquirente.

DECIMO QUINTA.- La asamblea general extraordinaria de tenedores es, exclu
sivamente, quien debe resolver el régimen que debe prevalecer al
concluirse el plazo fijado para la duracién del fideicomiso de -
los inmuebles fideicomitidos.

DECIMO SEXTA.- En la asamblea general extraordinaria de tenedores de cer- )



121
tificados éstos pueden optar por:

1° La venta del inmueble
2° La adjudicacidn en copropiedad
3° La adjudicacidén bajo el régimen de propicdad en condominio

4° La continuvaci6én del fideicomiso.

DECIMO SEPTIMA.- Si la asamblea gencral de tenedores decide vender el in-
mueble, el producto neto que resnlte se distribuye entre los te-
nedores de certificados y el fiduciario otorgari la escritura en
favor del comprador designado por ellos.

DECIMO OCTAVA.- En virtud de los trimites y formalidades requeridos, la -
adjudicacién bajo los regimenes de copropiedad o condominio re-
sultan muy onerosos para los tenedores de certificados de parti-
cipacién immobiliaria no amortizables.

DECIMO NOVENA.- La asamblea general extraordinaria de tenedores de certi-
ficados de participacién inmobiliaria no amortizables, que ampa-
ran el inmueble fideicomitido, debe optar por la continuacién --
del fideicomiso basc de la emisidn, a fin de evitar gastos y so-
lemnidades en el cambio de régimen de propiedad.
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