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TN T R O D U ¢ < 1 O N

Desde tiempo remotos, una de las aspiracicnes fundapmentales del

ser humano, es adquirir una vivienda digna y decorvosa, en donde

astablecer un hogar., lo cual! se debe entre otras 2saz & que el
hecho de poseer na vivienda propia le perwmite al individuo
adquirir seguridad ya que aht &)1 es el empresario dz su pronila

felicidad, sin embargo a2sto no es tan 80311, pues por una parte

existe el nroblema econdmico gue con el tanzourso del tlexpo  se

ha agudirado por estar aparejado a la de viviznda debido

al aumento constante de la poblacion

La demands de adguis node vivienda que deede hace muclos  afios
s ha venldo presentando, 446 crigen « la participacion activa
del Gobiernc Federal, quien pensd, por cuatto hace a la ciudad de

¥

wizo, come powible via pora eatialascer en parte  la

necesidade: du wivianda de gouts de esia-<os racurses fricos

en  1a  figura jurfdica del certd

izado, dessrrcllid un proyectc

finanziara por  una  parte  la

Juntas habitacisnzler  de  interés




31 efecto la Instituribn Fiduciaria que intervinon, cenocida  como
Banohras, en las primeras unidades y confuntos habitaciopnales
selecciontd las gentes con las que pondria en pr&ctica el proysein
de vivienda amparadeo con la emisiSn de certificados, con las
experiencias  o%tenidas se impulst la construccidn de viviendas
propias,  tratande de beneflolar al wayor afimern de gente y en el
afan de ayudar a las familias de escasos recursos econtmicas,
solo se penst on las ventajas y facilidades pura loe adquirentes
de lios certiricados =in prever los lncovenfentes gue  prodriau
presentarze, en virtud de que el pago del valor asigrade & las

y £on el transcursa del

tituleos serf{a <ublerto a largo ¢ Y

tiempo, la situvacién tanto de ia fiduciaria como de loz ternedaoras

cambiara, come asi fué, ya que se lncrementé e} costo de la  vida

v problemas  econBmicoz que repercutleron en ia
LOniervacinm ¥ manteniventa de  low  inmvebles sujetos a
cartificados, origino  problemas qus e revirtieron a P
fiduiiaria, a»  tal grade gue se desvirtuf por cemplets Ix

finalidad que se persegula en un principio por parte del

wis de que low

Federsl., y no sclo esg sino que aGn dv

de cetificades tuzrin benstlotade

antraga Jde vivieuda

ras que codrise aguiriry la propledad a omuy RalT o oonie

algunas  aprovecharon la o

Lucr 2n slgunos casys cometer hechos frovdulentos,

1o que se

-t

w1l placo tan ilargs para cubrir el valer de




loa certificados y 1las facilidades que se les otorgd a Ios

adquirentes de log cert<ficad

& para optar en su oportunidad por
el cambio de régimen de propiedad que en asamblea general
extraordinaria reenlvieran; sin embargo estos Inconvenientes uno
quieren decir gue los certifizados de participacion  inmobiliaria
no funcionen, cowo prodria deducirse, pues en  oOpinitn  prreonal
solo se reiulere perfeccionar su funclonamiento, tal situaci6n es
lo que motive el interée para desarrollar el terx: de la
adquisicibn de la vivienda en Miwico a (vavés de los rertificados
de participa~ién inmedbiliaria no amortizable, para lo cual
partiendn de la base de gus el certiticado de participasitn  ectd
reglamentade ~owme  un Titulo de Cradito en la Ley de Titulos vy
Operaciones de Crédito y que la emisifn de estos eolec pusds
hacerse a través de un Fidefcomico irrevocable, se estimd
neceszario analizar previamente a2l tema central de tesis las
nocliones generales de lo que ¢s un Fideicomisn y por ora  parte
los Tituloz de (rédito que ostan (ntimanmente relactcradaz con el
contenidoc de los capitulos relativos al estudio concreto de  los

certificades



CAP I TULGC i

EL FIDEICONISO BASE DE LA EXISIOR DE
CERTIFICADOS DE PARTICIPACION
- IRXOBILIARIA

Kuastra legislacibn al referirse especificaments 2
certificados de participacidn, menciona expresamente, gue para la
emision de los mismos ez necesario gque existan daics “n
Bidelcomiso irravocabls, walires, dereches o Lienes de cualguier
clase, Twespects 2 oe cuaias, dichos tfrules repressitern el
dereche de una parte allcusta del produsto neto gue reauls

venta.

Por otra parte, la propla legizlacidn establece que sclo las

instituciones de
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fiduciarias, podran eminis .

En tales condiciones v iz welor compranzién 4zl tems

fundamental de tecis a dzsarrollar, resulta conveniente lhacer

mencién an ra a slgunss aspectos de la institusiin  del

Fedaiornmiao.

1. MARCO JURIDICO DEL FIDEICOMISD

En ¥ex

“Loant

s partir de 1924 se inicie
la reglamen-acian de  la fizuta del! Fldeicomise, aunque con
anterioridad ) elaberaron diversoes proyectos para su

reglamentaciarn,

Tuales ni fueroh aprabados



Entre los proyectos xds importanter en los gque se intentd regular
el TFideicomiso, e encuentra el proyectc Limantour, que fue
presentado ante la Cazmara de Uiputadose del Congreso de la Unisn,

Ao

wor el entances Tecretario de Haclends, José lves Limantour, el

21 de naovienmbre de 160%, siendo el autor del mismo, 1 Lic. lorge

Vera Betafiol.

En el proyecto Limantour, se facultaba al ejacutivo para que este

expldiera uma 1ley en la que so regulara y permitiera la

constitucitn de institu: rciales encargadas de agentes

de Fildelcomlso, se haziae ntacla de

a7 a la import

adaptar la aplicaclifn del  lrust Anglosajén a ciertas

equipadas & lad gque yva exitlan en lpa

palses y gue se c¢onoclan con vl uombre  de  Trust
appanyes,  sncoargadas  de ejeauntar actos y  ouwperaciones <con el
car&cter de intermediaris. en teneficio de tercoras persona=. De
la mismi manera =- la creacién e conmpafifas
fideicomicariaz a través de  un riguroso

nante Lon las

2tendid cor el rreador 1o 14

gura del

Sonoemborge ne fue arrobado y nil siguiera

wroo tlepe el nerito de ser el primer

fntente legislarivo del Fidelocwisc. (L




anentacifn

titro de los proyecto: Legiwintiv

A&l Fideicomise, ez ol proyecto Creei, duild 2

Inrigus

Ue EL:

La couventiin Sancaria 2n e ang de 1928, ante la

£y

car iax  de

la impovtancia de la creacifn de compofiias Ba
¥Fideicomiso y Aharvos v se informaba del funcioramiento  de las

mismas y de la r1eaclérn de conpafitas relacionadas con operacicnes

de hipotecos, «contratns de Fidelcomise, bonos de  compafl

ferrocarrileras y de =tro tipo, adembs se

de VeI o nar

incredy
disposiciones icomisc, =
embargs wote PEro no per

ella =& perd:

precedenta d el que 52 regule el

Fidelormliso e iciones dz

instituctiones A= areiico y bancarios &

weisnes de 1oz bancos de Fideicomiso

rIra qu2 a =z osirviare al pablice ern varlas formas

privcipalmente adminlzer

La reglapsutaclin de lo=




10s bancos

s b2y, a traves

prasurd factlitar ed vsuo

1

de créditc que podis sur de diversa $odole de acuverdc coun los

titulos acisn o por  la

ae e vosfan en clrcu

de Iog servicics que e prestarn al poblico.

Cidelooaisn se exiglan Yo

'

sigulentec reguicitos:

L. Una crusesisn esyotal toon un plazo de 20 afios)

deo 3L, G000, 000 00 de pesoes -oai

yital nintd

i

dentre del Distriteo o pien de  $500,000. CO

wdos vy ter:itorios.

Ley de Bancos da Fildelcomieo de 1000,

Un afio y wmedic mss tarde de prosulgada la  Ley General de:

Tnstituciones De Cré&ditn y Eztablecinientos Bancarios de 1024, se

:0 del 20 de junio de 1924, en

wliwaba guz el

toanpts s

que fueran

Ta prbéctica de 23te aistens en nuesiro poals.



mladn de  la  lay de bancos de  fideicomise de 14226,

comprendia io

siguient=¢ aspectoz-

A, Objeto v Constitucien de log Bancos de Fideicomisoc.
B. Operaciones de Fidelzomiso
C. Departament. de Ahorros.

D. Operacione

Puncarias de Depbsito

E. bescuentos vy Disposiciones Seénerales.

De acuerds con lu ley de 1059, el objeto principal de los  bauvcos

de fided

ynise,  era la celwbracidn de operaclonas en  favor de

terceras personas, confiando er la honradez y buena f{&, y en

forms secundaria el establecimiento del dapartamento de ahorros y

la préctica de operaciones de depbsitc y descuentos,

Para el establecimi<nto de ios bancos de fideiconlso, se

requerian los sigulente: reguistos

A. Una concasifin

2y de

tLoyn e exig =uola

B. Contar con on capiral minimo de $500, 000. 00 pesos i el Dbanco
se establecia 2an 21 Dizurite Federal, o bien dn 250,000,606
pesos tados y territorios.

se errtabhler {a dentro de

C. 84 se tratoba de cong no  podian  tener
ARRTL Arursal da funclones  de
fidal

Ley General
Rancarios de

Je Credito vy bstablecimlentos




Con  la promulgacisn de esta léy, s2 2brogé la ley De  Fancos De

L

Fldeicomisu de e 'la cual =&

carport todo &)l articoiado o

BuU texto. (35

Ley General de Institurimee de Crédito de 1932,
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Casi seis ailos deos ma ley del 31 Je agosto de 19026
se promulg6 la Ley De Insti‘uciones De Cr&dito de fecha 28 de
junto de 1932 en la que se hablata del fideiromiso como una
instiivecisin que  podria ser de jron utilidad en la actividad

<

eronfmica del pafs, sin enbsvgo e indizata que psra elle era

necesario que primeramente se elatcrara uns definiclon clara

contenlds y efectos del fideicor iz cual no se Wizo hazta la

Ley

<

de Titulos v Operaciones Ne

La Ley 4 i Crédito de 1932, critica a las

anteriores rhietivo de la inotitnsisn

y deler gran variedad Jde

sila,  propontende

definir claramente

voefectos y una reglamsntacion

adecuada a come  fiduciari

cone=Lidac  crmt onna

a un tiv Cuyo 5 gestiones deoun

fiduaciario. D antoring de  un Fidelcomiso

zuande se satisfacian los sigulent

Tusera

a




B. Que s6 salvagusrdara lo tradicicn
instituciones extranjerac no podiarn
Fiductlarias)

C. Contar con i capital ninimd fara actvar <

$£200,000. 00 la institucion bancaria se estab
la pital; o blen de %100, 000,00 pusos sl se

cualauier ciudad de lu repidpll.a

En su artfcale 92, we mencicnd por primera vez a la Comisitn
Nacional Banpcaria, misma que tanlia la {acultad 4¢ autorizar o no
la  desiguacifm de lus funclenarios nombrados para efercitar  las

facultades de las Institygiones Fiduciarlae.
Lay General de Titulos v Dperaciones de Crédite de 1632,

El 27 de agosto de 1272, sze publizf la ley General de Titulos ¥y
Operaciones de Crédito la que arrige errores de concepcifbn sobre

la figura del i

Jaridioa entraniara

qUE

fiia

atribuyendole  cont

nunca tacito y la o ¢ limita

a instituciones de ~r&dito. +n la 2n wsta ley en el

cetablectnients,

ioownal ne S

deoir qus  =ea la unics 1@y e dizha  instituclion,
puest.o que wRizren lagiclacio que contienen
Ltone el fidefror




de Crédito v Organizacicnes

Estn  ley fué publicada en el I ¢ Dficial de la Federacisn e}

31 de mays ode 1247, y dew?

de sy artliculado reglamento las

instituciones “iduciarias,

tande tas artividades ¥

operaciones o & ecutar por iss inetltuctones de cr8dito, las qu

EY

o

cemprendian la  emdisitn de *ndo tipo de titulo de redit

renlizadas por 4instituclones plblicas, privadas o sociedades,
centabilidad,  liwros  Jde actas y de regisiro, ligquidaciones,
emislfén de cevtiiicados de viviands en garantia,depssito o

administracién. (4

Actiual el fideicomiso e encuentra reglapentaido
principalns ern ‘oz ardenamlientas 1 lag, quw £0n la de
Titulos ¥y Ia  ley Ceneral dJde
Institucion auxiliare de 4

aungue exisien otras leves

que <ontlenen di-

relacicnadas ol establecimicuto vy

N3RS

ideicomi=zo, comc o

4 ley para Vioniver a2
Extranjera,
1973.

B. Ley Orgarica
en el Diario




C. Ley para el contro. por parte ce! %cbilerno Federal, de los
organienos descen*ralizados y enpresas de paticipacion
estatal, publlcada en el Diario Oficial el 31 de diciembre e
1970,

D. Ley de Obrae PGblicas, publicada en el Diario Oficial el 30 'de
diciembre de 1981,

E. Ley Cobre Adgquisiciones , Arrendamiento y Almacenes de la
Admintstracién PiGblica Federal, publicada en el Diario Oficial
el 31 de diclembre de 1270,

F. Decreto de fecha 10 de enero de 1979, publicado en el
diario oficial el 27 de febrero de 1¢79. .

2. DEFINICIDON LEGAL DEL FIDEICOMISO.

Actualmante en ninguno de los dos cordenamientos legales en los
que  principalmente ze reglajmenia el {ideicomiszo, como son  en

primer lugar la ley General de Titulos y Operaciones de Crédito

de 1922 vy ern segunc lugar la Ley General de Instituciones de
Crédito y Organicaciones Auxililares de2 1941, =ze preclsa el
concepts del fideleowlen, solo refiersn gque a *ravés de  esta

figura se destinan clertcs Lienes a un fin  licite determinade

encomendande  la reslizacibn  de

7in a wuwna institucion

fiduclaria.

En los diversos antecedentes legislativos a que =& hizo mencidn,

tampoco se derinix gqus era el {tdelcomizo, i

considerandn gue  Su

#l  reszultade  de  adaptar a

nuesiro =1

e mexicano o3 principios de Trust Anglowajon, cuye
concepto s=2hala el doctor en derecho  Jorge Alfredo Dominguer

Martinez, an su obra %Yfwulads "Bl Fidelcemisn Ante La Teoria



denersl Del Negocio ‘urfdico ", fue adoptade legislativawents en

la ley de Luisiana, con el texto siguiente: " un Trust es un

estado de relaci6én ficduciaria, respecto a bienes, que sujeta a la
pereona  quienes por quien dichos bienes son poseldos, a deberes
de equldad al manelfar dichos blenes paro beneficiu de otra
pereond, 10 cusl se origina como resultado de la manifestacidn de
la  inteucion de crearlo.” Es por ! que en los diversos
ordenamientos legales que precedieron a los vigentes, se
consider® sin definir al fedeicnmi=o, comn un contrato de mandato
por virtud del cual se entregaban clertos blenes a una
institucién fiductaria, para que se bereficiara a una tercera

persona .

Ra  obstantz que ‘ezalmente no se defin- el término fideicomiso,

M

e consldera conveniente sefialar que etimolbgicamente tal

acepci@in roviene del latin " Fidez " gque gquiere decir {é, asi
P x| q

coma del vocablo " Conis conflado. (TH

térnino se define como:

Por  wtra par-

una disposicién por virtud de la cual el toatador deja  bienes

encomandados a alguien para gue Se a con su voluntad., *  (6)

en esta Gltima definicidn 2o considor

gus es muy  restringida,

pues se invita a una

ftuacibn parament: testamentaria, ciendo

zor diversos.




23

El hecho de que a la fecha nc existia legalmente une Jdefinision

A0 Lugar a citn wobre  la naturaleza

o cantinuac!sn se  bard

a institucisn por 1o gua

referencia a slgunas de estac Qpiniones.

3. NATURALEZA JUYRIDICA DEL FIDEICOMISO.

Como ya se indi

loe  antecedentes leg

adsptacion  del v

Iatinvamer {oanos

respacta a lo -ual el furista panameiio Alfaro, elabors una
teorfa, a la cual se hora alusién, asl como a otras opinicnes de

las mis difundidas sobre la naturaleza juridica del! fideicdmiso.

Segun Alfars,  oonsiders ol Fildelcomigo  couo una  aspecie  de

mardato, ratonandc

Lo gqus hacse el fidusiaric  es

cuentas des

spedar un encargo del fidelcomitente, ¥

=1 de acuerde -on la jurisprudencia e! contrato de mandato  es

1io del -wal una peYsoua




arenclin are astents gque 21 fideicomiso as
Voo Tontrat cuvy pe  dz  un

irrevocable en virtud del cual se

transniten a una perscna llamada Tfiducinrio,

i

a  gum

mwr 1o ordens el que  los
transmite, llamado  fideicomitente, a2 boneficio de un ‘twercerc

llamado fide:comigaria.™

Reconoce  Alfaro que ol mandato en forma llana no es suficlente
para aplirarsele al fideiconi=o, pua=to que &l mandato es
revocable y el fideicomisco nn, ademis de que el fideicomiso tiene
lugar una transmisién de bienms y en el mandato no, ante 1o cual

opina Molina F

gus e: fildziconisno uc ez un mandato  dadas

iaz diferenc

cimientos,

el maniataric.

es slempre

por ectar arectado, HEEE 1 Y

una masa separads 2el patrizmonic el fedeiconltente,

producido  por un ssndato Ep el mandato ne cbstante  haber sido

fidetoonmetidns



Fideicomiso como Patrimonio sin Tltular

e acuerdo «c<on Landerrechea OQObreghn, cuanlo se r1efiere al
fidefconiso Mexticano, hace mnotar que tedos los Lienes
pertenecientes a un sujeto =on destinades 4 la satisfaccifn  de
ciertas necesidades,Resulta Econdmica” vy Juridicaments fundada
1a formacifn de un patrimonio auvuibnomo destinade a4 un {in licito,
P
©in  que necesarlamente tenga comwo requisito la existencia de un
propietaric deterrminado, sino comu simple condicién de la de un
Grgano  gque reallce el fin gue e persigue. Por io tante para el
exponente de 25ta teoria, e} fideicomiso constituye un patrimontic
P ¥ F
autducmo, ez desir gue no pertenece a ningiuna de las perzonas gue
q ¥ & P 9
participan en el, y al cual quedan transferidos los derechoes

afectados par -1 fideiconmitents

El Fidelcomiso comy desdobLlamlento del Nerecho de Propiedad

Sel autor Lizardd Albarran, <olre

{ ze -eoneidera que existe un  desdebiamiento Adel
derecho de propaedad, wporque per una parte en cuantc al

fidusiar

bienes fideicomeridos

conmo propletaric ant=




¢l derecho real que tiene el fideicomiesario, con contenido
econémrico ante todos, iigado intimamente al fin que se persigue
en el {ideicomiso y este puede en clertos casos establecidos en
la ley, viglilar el cumplimiento del objeto del fideicomisoc y en
au caso sctuar para la reivindicacién de los bienes

fidelconetidos

En  resumen, concurren scbre una miema cosa dos derechoe reales,
el de!: fiduciario y el fideicomisario, en los términos que lo

concidera on autor antes citado.

El Fildelcomiso como una Transmision de Derechos de los que el
Titular eas el Fiduciario.

Avtores come Fodrigue:r y Rodriguez, Serranc Trasvifia, -=ustentan
que la mnaturaleza furidica del {ideicemiso, debe tener como

aAngulo de obserwvacidn, iis transmisicn de derechos gue tiene lugar
-1 g9 g

3
2]
Il
B
Ry

del fidelcomitente al filduciaria, ya que para el primer au

£rea una nheva esiructura en el dereho de propledad, puseto

la traslacisn de dominio habida preoduse efectos freants a un

tercero qu2 hacs arvarecsr como duefs al tiduciario; 2n tante jue

rara el =zeegundn de squtores citadus, «i {Ldeicomize avpone un

patrimonic de afectacifn con degting clerto v deternd

carece da titular, en virtud de que al fiduciarto
todas las facultades que corresponden al propletario, ya que como

tal, debe de ser titular de 1o derechos fidelceonwatidos ante

Lerceros.



§1 Fildeiconiso comwmo Operacién Bancaria

Bodriguer v Rodripue:z, cousidera al fideiconmisp come  operacidn

bancarla, bvasandose 2n 2n Mexico ezta figura, soio puzde  ser

{lduciarias expresanente autoriradas
per  la Lay Geaersl de instituciunes De Crfdiveg, <oms lo dispone

el numeral 350 de d::ho cordenamiento legal: respecto a lo cual el

misme autor analirando in

tablecido par el articuioc 7% fraccibsn
X1V del Codigo De Cowercin, estima que el [idelcomiso rcomo

operaclbn Lancaria,

un acto de ceomercis y al misme tiempo en

concordancia con &3 S al lro. de la ldey de Litulos v

operaciones de cré o, tanbisn viere siendo vnoacte de comercic
como operacion de ers&dito sln embargo Rodriguezr y Rodriguez, se

plantea  J:x interrogarte  aterca de #40 o1 fidelfcomizo ez una

operacitu  de cranite G s blen un s

analizando

Tlega a la s luslfn Lue esta Lousdra

fos banecarios, ew virtud da que

m=jor en el servi

este autor

daeicamiso coro un regocio  juridico

indirecto y fiduciario; a travée del cuanl la institucitn
fiduciaria adguisre  la  propledad  de noz le

transnite el fidelcomiternte, con la obligacién de dedicarloz a un

fin convenido



El Fidelcomiso Ipastitucién

Hauriou. es unc de los fratadistas gque estima la naturaleza
Jurfdica del fldeicomiso, c¢ono upa instituci6tn, en virtud de que
coneidera Que poseen curacter fsticas simtlares en su origen vy

funcionamiente, dentre de  las gue indisca que  tapts en el

fideiconico como en una funstitucidn, al fundarze existe la  idea

de obra o empresa ¢ sea el fiu lfecito, al <onstitulrse aumbas
tienen clierta duracifn, existe una organizacin y los Orgsnos

estan sujet

a un régimen estatuario, vinculados entre sf por el

propéeita que los luspirS a constituirse, pues precieamente itanto

i

el fideicomiso como la institucién nace y vive precizamente  por

la participacitn de todos

adguiriende personalidad

Juridica.

E]l Fideicomiso como Wegocio Fiduclario

Traviends »l criteric del tratadista Jorge A Dominpgues Martines,
para quien el 1ildeiconis=o as un negocio Ziduciario. que de

acuerdo con la dostrina general, el negocio Iiduclarioc es el

nerdo untades cuya rinaiidad ©3 la transmision de ciertos

bienes © derechts  de up otorgante a otrs,  <on la obligac:on

adquirida por este 0ltimo, de destinar el objetn transmitide a

una {inalidad espacifica. (T




4. ELEMENTOS PERSONALES DEL FIDEICOMISD

Toda vez gue la figura del fide’-omizo

cunlquiera que sea su

naturalgza, para §u  Juncicnamiento  requiare  gque exista  uni
per;nﬁa i{sica o moral gque desctine ciertos biznes a un fin lfetito
determinado, encomendando la  realiuaciétn de ese fin a  una
institucibn {iduciaria, de ello se desprende que ¢l {ideicomiso

se¢ integra de zlementos personaies que son;
a). Fideicomitenta

El maestro Miguel Acosta Romerp, en su apeortacién al
diccionario Juridics elaborade por el Instituto de
Investigaciones Juridizas, de la Universidad Nacional
AutOnoma de México, define al fideicomitente, come la perscua
titvlar de los bienes o derechos, que son tranemitidos a la
fidusiaria para el cumpitmienio de una  finalidad licita
destacandn el maectre Acosta Romero, que decde luego deabe
tener la capacidad juridica para abligarse y para dispomer a

los bilenes .8}
Dy, Fiduciar::

Es la institucihn de crédito a gquien se encowmienda la {funcidn
del fideiceomisc y s& atribuye la propledad 4deé  loz  bienes

fideiconetidos

[

B Dt
Byt ana

HC R IR LTI CIRERT TR PRt

1933, Beitinnel “ottue.

Hio
avitg, 1



shors  Uien, scobre el fiduciaric, cabke hacerse notar que a
partir de la naclonalizacién de la Banca efectuada «n México,
s0lo  pueden ser fiduciarios las cociedades nacionales de

crédite.

¢). Fidelcomisarin

Es la persona fisica o moral que recibe =1 bheneficio del
fldeicemiso, deblendo tener la <apacidad necesaria para
recibir 2l praovecho que el fideicomisc implica, aungue s=»o

advierta cjus

lnd

2y General de Titulos y Operaciones de Iradito gqus: "Cuando
no  existia  fideiwmcmisario determinado o cuando este Sea

intapaz, !

darechos 1 oue 56 reflers ol parvalo  anterfor,

correspenderan  al qua eierza la patria potestad, al tutor o

al ministaria plblice en su ca=o

ldeizomisn.

eatacar gue ada uns de las pirtes integrantesg

clertos derveches v zumplir

sral de Tituloz y Operaciones de

continuacibn 2 mencionan:
Obligaciones del Fidelicomitente
el

Lo Tener  Lapa idad ra he:
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=1

n casc de transpisitn de bienes inmuebles, estard obligado

para el caep de eviccidn.

3. A pagar ios gastos que origine la constitucion y el manejo de
4

4. Pagar los henorarics fiduciarias.

5. Colaborar con el fiduciario, al cumplimiento del fin cuando

para ello se raqulera su intervencion

Derechoe De) Fideiconitente

v

constitutivo

2. Designar a unt o waries fideiconisarios.

t

b

w
&
j5)
4
g
9
Bl
83
u
8
<4
v
i3

»rnico.

4. Modifizar el fideicomisc 51 se reservd ese derecho.

5. Requerir ~zuentas al fidueciaric.

B, Trarsmitir eus dere

7. Revocar o terminar el {ideicomiso i =2 reservd esa fagultad

rienes dados

a que ie sonn devueltos

tucitn, o gue

2oen casn de fmpocibiisdad ce @

entreguen 1oz remanentss una ves concluldo el fildelcomiso.

Reservarse 1oz derechos que estime pertinentes en el acto
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Obligaciones del Piduclaria

1. Ajustarse a Jos términos del contrato constitutiveo para

cumplimliento d= sy finalided

2. Conserwvar y mantener los bienes.

[#]

Llevar contabhilidad por separado, para cada {!deicomiso

4. Cuompiir las ohligaciones f3

5. Hacerse representar por un delegade fiduciario para

realizaci®n de gus acvivig

6. Guardar el secreto fiductarin, que es mis estricto que

secreto bancaric en gerneral

7, Prasentar v rendir cuentas

& Imvertir los fondos en valores aprobados por la Comi

Narcional de Valores gue e encuentren qoioens.

cuando

9. Cumplir -on las

erista,

Derechos del Fiduciario

gue pueden ser

permt

el

scales derivadas del fideicomiso.

€16n

este

para

. transierir

[ofwd:ile]



¥}

~a

Disponer. !0 necesario para la conservaclén Jdel patrimonic.

hetuar en las juiéins relatives al fideicemiso y otorgar en

ellos mandatos para plettos y cobranzas.

Codrar =sus LuDnorarios para erogar los gastos inherentes al

fideicomiso

Obligaciones del Fideicomisario

1

ot
B

Pagar los {mpuestos, derechos y multas gue ee cviginen con

ejecuci@n del {ideicaoniso.

Pagar los gastos que surgan con motiva de la extinci6n  dal

fidelcomiso

Pagar los honorvarios fiduclarios.

Derechos del Fideicomimario

1.

f ]

A recibir los rendimientos o los remanentes que queden a la

extincién del fideicomiso, salvo pacto en contrario.

A exiglr gque 2 vindan snentas

Modifs

=1 tideicomiso si  &s revocable por parte del

fideiconmitente.

A tramsmitir sus derechos de fideicomisario.



5, Derecho a revocar y dar por terminado anticipadsmente el

fideiconiso, si asi se preves en el acto constitutivo. ()

5. CLASES DE FIDEICOMISO.

¥n relacibn a las clases de fideicomiec, se considerar& para su
clasificacitn dos puntos de vista enfocades a sus fines y  en

funcién de la f{orma.

De acuerde con 1o anter!{cr, en primer lugar, se haré referencia a

=%
T
—
.
o]
)
b

ia clasificacisn comisc eu relacibn a sus {ines, stiendo

los siguientes:

8. Fidelcomisoe Traslativos
by, Fildeiccmians De Garantis.

Fideteoomizos T2 Adwinistracian

o

Fldeicoumisos Traslativos

Tomandn e el maestro José  ¥anuel

Villagordos, en su esty

A3 de doctripa Eeneral de fldeliomiszo, s

25t ims guc come fdn oque el fiduvetaric

trasmita ¢ derechoces fideicometideos

al fideicomisario, o a Ta e rale, una ver que se

hayan reunido ion requiszitos qus viamente e nayan

lezido,

Faze W




For le regular, jos fideicomisos traslativos, operan en los casos

en que

cultades de cararc=er legal o de 1

précricc, para que se¢ pueda realizar la aps

acien  wediants  las

Tormas tradicionales de negoctes juridisces traslativos; tal es e

cast de la compraventa, la donalion o la  sportas

“n de un  =o0cio

a una scviedad, Comenta Villa

que una caracteristica de

astos

sos ademids de 23 la  excedencia de

los wedios que s¢ epplear para obtener determinados fipes de

carfcter

Fildelcominas de Gurantia

En  virtud e este tipo de fidelcomisps, se transnite al
fiduclario la titviaridad de clertos bienes o derechos, para

amzgurar €l

que 2 & carge del

fidedicoml tanuts

raturaleza, s=on considerados oonud Toniratos

que Sienpre quadan ligados al cantrato  princtpal

gue los motiva

La actividad del fiauciaric se desarro

de  los dereshos ftdatcomastidos oy

dtferentes Jrimero. =1 fiduciaric efercitard rales dereches  en

el supueztd de jue lncurra en mora el dsuder; pundo, desds  un

2N

principic v ormn medlo de pago, &Y fiduciarle s=‘ercitards  esos

dareches para <ar cunplimiento x lz obligacidn parantizada.



Partiendn de 1la premi:a de que o] fin primordial de estos
fideicomises ez el de garaniizar una ebligacibn prinmcipal, o1
fideicomitente puede reservarsa &) uso y gaoce de los Dblenes
fideiconmetidos. Para estos casos de rese=rva, queda estableclidn

que el fidetcomitonte perderd sus derechos, #! n0o cumpla: con tu

oblipacitn principal.

s el deudor (fideicowitented, cumple con ta obligacion
garantizada, se extinguird el fidefconmlsa y el fiduclario
devolvera los biepes o derechos que hayan sido fideicometidas al

propio fidelcomitents

Para el casc Zontrario y vierndo la necestdad de que o1 fiduciariec
haga efectiva la garant{s, se cbservarin las reglas qQue se ba=zan

en los buncarise  gue  se desarrollan en  la

fundamentados  en la frocoién 11 del artfcule segundo de 12 Ley

General de

prisciplo furdawntal fue rTig: 2n la maiteria procesal mercantil oy
que  Ionsiste  en del

~onvancional en

mapercie, tolo est

fideticunisos De Administraction

Al fidueoiario

cuales

Hanu oagqueling oor oo

deterst tloness © derethos, para gque dicha flducia:r 1o groceda

g efectnar las rreraciohes e guaria, sobgervacisn @ ozebro de los

3



praductae  de Loz blenes I.deisometidos que les senale e:

fidatcomiaario.

al ser consideradc: conmg

tiplcos negocios riducliarics, se caracterizan por la
desproporcidn  que exlets zutre los medios que se  emplean,
(transmisifn de titularid.d de los Dblenes 0 derecho&
fideizomatides al fiduciarior y los fines que se persiguen, (conmo
ic son la invarsién guarda y administraci6n de dichos bienes que
constituyen el patrimonio de oparaclénd; a esta desproporcidn, el

maestro Villagorioa. la designa coms una adecuacitn  de medios

propicios  para

-l cumplimiento de los fines que 3=

pretenden alcanzar

Dos son las actividades furdamentales gue pueden presentarze en

la practica:

a). La actividad de inversitn, la ~ual consiste en que el

fiduciario adquisra con cargo al patrimonio fldeloonstide,

los bienes que le el fideicomitenie.

DY, La actividad de administiracién en la cual el fiduciaric come

patrimonio del fideiccmico, se encarga de la

guarda v consevvacidn de Tas bienss que  integran dicho

jatrinan yootranznlt

dichos productos al fidatcomisarto



"En cuanto a la segunda forma de clasificacién del fideicomiso,
segln los puntos da vista que se consideraron al principlo | del

punto cinco, qu= es en funcitn de la forma, se dividen en:

a). Fildcicomicsms Zonvencionales
b). Fideiconisos Testameatarios

c). Fideicomisos celebrados por disposici6n de la Ley

Fidelcomisos Convenclunales

Se consideran como tales, los que ¢+ constituyen mediante el

acuerde de voluntades de laz personas que intervienen eun

tas

operaciones.

En el acto constitutive de lus fidetlconmlsos convencionales,

pueden corcurrir las partes gque en =21 interviensn, o unicamente

el fideicenitente. LEn este QOltimg caso, para iograr el

perfecsionamiente  del  fidelzomiso se  regulere  la »aterior

aceptacisn del fidus ¥ del fidedsomizario, que corforme a lo
dispuesto por 2l 262

de  Crédite, =€

QU

dizpone. "La loustlrustian del

constar
por  eccrito o alustarse a los confin

seobre  transmisidn de  propiadad  de

den  =n

fideicomiso, por 1o cual la i{nstitucisn fiduciaria aupresar



su aceptuci6n para que se opere la transmisitén a su favor de los
blenes o derechos que constituysn su materia, para le farmacion

del patrimonic del {ideicomise

Fideicomigos Testamentartios

Son  aquello: que pueden conetlitulrse sujetando sus ofectes a la
muerte de! f{ld=!comitente, debiendo constar por su propia
naturaleza, siempre en testamento del fideicomitente, dado que a
partir de la uerte de este se surten sue efectos vy en  ese
morentc y  por  wirtud de la aceptacion corvresondiente, al
fiduciarioc racibird los blenes v derechios  fildelcometidos,  rpava
que a traves de su titularidad, se puedan realizar los {lnes
sefialados. Cabe hacer notar, qu# el procedintento de ia
aceptacitn del {icuciario, debe hacer<e paralelamente con la
cramitacion dal julcia sucesor!in gue =e Ziga; y pava lacilitar
agilizacicn del julcio, resulta conveniente, cono sucede en  la

Fractica, que a ta inztitucion fiducisria que

decempefia el carpoc eon i0 teetamentaris.

Fldeicamisos celebrados por dispesicitn de la Ley

Yo en rados los zasos el

o ituye por voluniad

£idad ya Sea 2n uh oacto sontractual o 6h

1

sino por disposicitm expresa de la ley, «cuando por

2a un pxirinmonio que vengo @ wotlsfacer las

necesidades de un determinade grupo o ciaze spoial;  protegiendo

asi 2l legisladoer laos intereses <. @32 grupe O grupos.



IS
<o

-Cuanda por medios de la ley 3¢ orea un detaralinade patrimonioe, =1
lagielador da las bases para su formacitn y dispone expresamente
que diche patrimonleo constituya la materia del fideicomise, <uys
celebraci6on debers efectarse eﬁ lps términos axpresados por la

propia ley.

¥ediante ipe fidelcomisos celabradee por dispozicltn de la ley ge
canalizan los fondes poblicos para la constitucifn de fomento, a
través de los cuvales se apayaran actividades wvitales para #)

desarrollo econfmico y social del pats. (103,

fargs 12-
Fuges, 13




(CAPITUILO 11
L.OS TITULOS DE CRED1TO COXKO GENERO AL QUE

PERTENBCE EL CERTIFICADOQ DE PARTICIFACIOX
IFNOBILTARTA KO AXDRTIZABLE

Partiendo de la base de gque el tema de tewis 1 desarrollar, es la
adquisiciotn de la vivienda @an México a través del certitficado
de participacibn inmotiliaria no amortizable, gue los
rertificados actualmante a2stan contemplandos en la Ley General de
Titulos y Operaciocnes 'w frédito, como titulos de crédito, es por
le gque se eat!lma convaniente indi-ar en este capftulo, gque 25 un
tituie de credito, as! come la clasificacifin que se ha hecho  de
los mismos, lc que poermitirs por una  parte  ubicar o los
cert{ficados de participasiin irmehiliaria no amortizable, dentro
de la clasificacitn de los titulcs Jde orédito, y al nmismo tlempo
ern  jes  capitulos eiguientes facilitard ila  coumprension o= la
exi{stencia d2 log certificades a estudio y los aspectos que sotra

2l micmo se trataran

1. DEFINICION DE TITULOS DE CREDITO.

La Ley General 4= Tituloz v Cperacionmes De wradito de 1932, en ol

articulo yprimero, o de Yo que ©On

mercantiles, a lus titulcs de cradito ¥ en ~l numeral quinto, se

define a lne nitulos 2+ crédito comn los  documentos necesarios

para ejercitar el dersche literal que 2n 21108 se cunaigna.



Cabe hacerse notar, que sobre la definici6n de titulos de nréditas

~ontenida en el artic

quinta del ordensniento legal citado, ec

=

Te, Tnara

=ar V¢

tomada substantialmente de la formulada por 2
quien, &)l tftulo de crédite es un documento necesario por ejercer

el derecho litaral vy auténomd ezpresado 2n el nis

desprende que Vivan‘e considera un elemento m4s, 1o auifrome gue

el legislador anitid =2n la definici6én  Jque al

propoyifens:  sin  ewrbargs  avugUe  parefoca contrad

concepte legal es wihz aml

0l maestro Vivante,

T
e

virtud de que un titulp Ge créditc

incorpors un derech™ autbnonrd <cuvande circula, perc ne

Por cuanto hace al término de nitulrs

crédalte, algunos
como  Joajuin Carrigues, F=lipe d= [, Tena y Joaquin hoadriguez vy

Rodrigues, uno estan de astuverdo v proponen  en sustitucion

términe  da " Treulo:

teda vez que conalderan

expresifn ds  *tIltulus credito es {nTorrecta  para  expresar el

verdaderya sentd

ta ley gquiere dar, ya gue c<on ella se

constrifie @1 Smbite de ozia mel Cantiles a ulna

sota  da ia

ni

cantenide

Ttrallauslie al oriter oo sustentade por los trex

<itados, 8l maesiro Ratl Cerviutes  Ahumada,
denominacliérn de tftulos de cridito, argurentado que los conceptos

Juridicos desda

el punts & a uridica, ~on la



e

expresibn  titulc- r porgue hay muchos bilenes guve representan

un valor v sin aerbargo no eon tituleos de crédito.

Annlizande los  puntos de vista de los autores mencionados, ce
Iléga a la <conclusidn que los  titulos de cradito sen los
documantos necesarios para ejercitar el derecho 1literal ¥
auténomo que en ellos se consigna y qgue «3tan destinados a
circular; de cuya definicitn se desprende que el tituic de
crédito para tener tal carébcter, debe rontaner cono
caracteristicas fundamentales las que <n cegulda se  enunciaran,
an virtud de ser nmateria de estudio del zigulente punto a tratar;
siendo tales caracteristicas: la incorporacion del derecho al
documento; legitimacisn, propiedsd que ticne «! titule da crddito

de atribuir a su eedor legal, 1a facultad de exigir del

obligado el =u

dz la cbligacitn, teralidad, o5  dacir
el derechc de exten-ie:n que le conceden los términos inciertos en
q

el  tftule d«

td1ar de autonamta, entendiendoss por esta, la

situacién que permive al jue zea tenndor del dosunsnio,  adguirdr

sobre 21 mismo independientewente del gue  zucesivamente
va adquiriende cada tensdor legal y cada une 2 los  cignatarios;

y por Gltimo la Fo cirsulacion, ee decit jaie paze  de

A persona ctoreandl oo eelores lega =) derecho qus lleva

implicito el titaic de rédfto.

2. CARACTERISTICAS DEL TITULO DE CREDITO.

Corpn  quedc  ano*add ern . POB'O apterior, do la definicion de

titulos de crédito aceptada, L desprenden ciertas



I
X

caracteristicas que por su importancia requieren ser analizadas,

siendo estas las siguientes:

fncorpornclﬁn

Se encuertra prevista en el articule T de la ley Ceneral de
Titulos y Operas lones de Crédito, al califlcar a estos ducurentos
de necezsarios para ejercitar el derecho a los mismns que estos

repre

ntan y que se consideran come titulo de crédito,

Cesar Vivante seflala que el derecho esta incorporado, esto es
esta unido sustanctalmente al tftulo. Por su parte el maesztro

Pallare

consldera  que incorporacion ne ez £ino una

manifestacitn de la literalidad

echo incorporada en las

letras del documento

st

Sobre la caracteristica de incorporacitn, el maestro Cervantes

Ahumada, tormando en consideracifn la doctrina italiana, apunta
Gue derecho 2z2ta tan intimamente ligado al titule, que el

ejercicio del derechs estid condictonado a lix euistencla  del

documento, la relacrifin Zel de_umento y del derecho e tan int

que el darecho se convierte en algo accesoriv al  dosumenta; lo

P Viba

ien  ruridica, el Jdocumento

representa &;

w que se conzigna en el texto del respectivo
titule, cpnpcliuyondo el maest:o Carvantes Alunada, gue  tratandose
de titulos de crédito, el documento es lo principal y el derecho

lo accesorio; el derecho ni existe nil puede ejercitarse, si no es

en funcién del documenta y condicionads por el.



[
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Logitimacion,

Al ‘n darrigues, = su  tratadeo de derecho

mercantii, concaprtdnr a la ieglitimacitn como un  estado que  se
exterioriza por manifestaciones sensibles que suelen corresponder
a una daterminada situsciBn de derecho. la legitimacidn es medio
rara faciliitar ! ejercicie de uu derecho en resumen, por medio

o de facll

N

ronstituve un CaNple

2

ejercicio del derecho.

En  cuanto a la legltimacitn, el miestra Cervantes Ahumada en  su
obra titules y opuraciones de cr&diic, atirma que wata  sfegunda

caracteristica, es una consecuercia de la Incorporacitn y que

para ligltimarse es necesartic 2xbhibir el titulo de -rédito;

asinlamo la leglitmacitn tiere dos acpectog, activa y

Al gue coneicte en lo colidad que tilens: el

titulo de credito do otorgar a su poseedor legal, la facultad de

exigir del obligadc =n 2l t{tuic de crédito, el paga de 1a

praestacidn que et el mis

egitimacion pasliva,  consldera

liberaci6n que tienz @l Jdeuder ¢iligado <on ol tituic de creédito,

2 pagar a quien aparézca cono titular dei documento, sin

<} deudor puede nc sater de' ritulo gue anda

sea  S5u acrszedacr hasta el momento an .

predente

legitimandoce activamente con la presentacifn del tftule, por 1lo

tanto el deudor Su vez, al pagar o aulien  aparaca

legitimado
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De acuerdo con lo expuesto, el tenedor de un tftulo de crédito,
por el hecho mismo de la posesitn, puede ejercitar los derechos
que se derivan de este; a su vez ! deudor del titulo de crédito,
al pagar al poaeedor del tftuwlo (Siempre que eete lo 2xhibad 1la
prestacion  en el contenida, queda liberado de =su obligacién Al
respecto el maestro Mantilla Molina, explica que »no solo es
necesarioc el documento para ejlercitar el derecho, sino que o}
obligado al cunmplimiento de su obligacitn con el acreedor debe
gollcitar la posesisn del titulo mismo, ya qua en <caso contrarin,

no se libera validamente, aunque obre de buena fe.

Literalidad.

Bl articulo Ste. de la ley General de Titulus y Operaciones de

Crédito, en el que ce define que es un tftulo de crédito, se

decpranids

ura de loc elementos gue considera =n dicho concepto
y que es "El derecho literal”, que e reflere a gque el documento
tiens: como ventaja gue orea el derecho que expresa, osea el
derecho esta vinculado a la oxtensidn gue le conceden los

términos expuestos en el titulo.

El maestro Mantilla HMolina sefiala que tode titule de crédite
contiene un derecho literal, o bien manifiesta con mis ypalabras
de la ley: "esz el Jdocumento necesario para ejercttar el d&recho
literal que en ¢l se consigna”. Considera gque Ya istra dol mismo
titulo, ez la lay que establece los derechas y las acciones

Tegpactivamente.



De 1la literalidad del derecho resulta que la cantidad, la fecha
de pago etc., Son las que constan en el documento y que el
obligado no puede {invocar nada a su favor para disminuir o

posponer svs deberes, salvo que haya quedado fundade en el

documento mismo.

Autononfa.

Segln la doctrina italiana, la autonomnfa consiste en que el
deracho de cada poseedor del titulo de crédito, es un derecho
propio, suigeneris, diverso a lo que corresponden a los tenedores

anterioree o posteriores del titulo de que se trate.

Sobre esta caracterfastica del titulo de crédite, ¢l mestro

Cervantes Ahumada, aclara qus no se debe de decir que el titule
de crédito ez autbuomo, ni que sea autdinomo el derecho
incorporado en el tftulo, ya que los que son autonomos son  los
derechos de cada titular suceslvo sobre el titulo y sobre los
derechos en el i{ncorparados, lo que apesar de que se trate de un
migme tlitulo, 2on independientes entre si. Cada persona que va
adquiriendo el documento, adquiete un derecho propio, distinto

del  derecho que tenia o podria tener guien le transmitio el

t{tula.

Por su parte el maestro Tena, sostiene que la autonomia aplicada

a los titulos de crédito, no pueds  signilficar mis que una

condicinon  de independencia  de que gova el dareche en ellos

{ncorporado, pero ese derecho pueds constderarse Independiente o

tign rcon  relacién ol negocio fundamental, © con relacifn  al

darecho de un anterlior pcseedor
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For ' teodo lo antericr, la. autonomia es el derechec que tiene cada
titular sobtre el titulo de cradito, asf como sobre los derechos

en el incorpprados.

Circulacitn.
Bl tftulo de crédlto, por su propia naturaleza, es un documento
creado  para circular, necesario para ejercer el derechs literal

expresado en el mjamo.

Autores como el maestro Mantilla Molina, dicen gue los titulos
cambilarios, comc en general los Litules de «créditeo, nacen de

vozaelfn para cerrer en el mundo.  El pro

sostlene  que los tltulus de corédito =on decursnios

la circulacltn, dotados de una aptitud especial para pasar de un

patrimonio a otve, libre vy deserbaracadaente, zin las  dilasiones

v trabas que lleva sicempre consigo la trarn =156n de las crédiios
) 1 T g

caomunes.

3. CLASIFICACION DE LOS TITULOS DE CREDITO

E! nasstro Reul Cervantes Ahumada, en su tratade de  titulas vy

operacicnes de oredite, Lo novar que en 1a historia moderna, de
la vida juridice uno de  los  fentmencs  de mayor
iuperianc.a, 89 el naclil y o desarrailo de una gran categoria
=t we1Zantiles que son leos titulos de crédito, que en la
actualldae un  gran porcsntaje  de la  riqueza

comercial
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Lo arnterior invita a reflexicpar sebre 1o gue ta doctrins
considers al clasificar los titulos de credito adoptando diversos

criterios que, a continuacifn se comentan.

I
o

Segfin  la Ley que los rige, Los Titulos De Crédito odr an
honinados o Titulas Inominados,
a:. Titulos de <rédito nominades. - son aquelios que se encuentran

expresarente regulados por la ley, ejemplos (leiras de
canblo, pagarés, chaques etec. )

). T{*alos inominade itrariamente a los antes mencionnados,
on aquellos que regulados por la l2y han en'radoe en
: a b ; .
ftica mercan dos por loc- uscs bancard debldo a
1

la  ley v

ce minimos exigidos
que  les permite adquirir 1a

Segfin - el  nbjeto del documento., conmprenden Los  Titulas

Sredito en Centido

acionalez o TI*ules

Fealec de Tradicién y Titules Perscnales o Corporatives.

Tounuellos cuyo
3 :
=ino un deracho
de oIreditor por

sl




Por 1a forma da creaci6n, se ciasifican en Titules Singulere: vy

Seriales © en Masa.

a)., Tituvlos Singulares.-para su expedicifn se regquiere una
relacifn entre dos sujeics determinados, son creados uno en
cada acto de wxpedicifn (letra de cambio, cheque etc.); cabe
aclarar que aun -uande se expidan varios de estos titulos,
cada uno de 2llps  sustantiva ¥ adiletivamente S0n
independiantes uno de ctro

B . Titulo de dredito Seriales o en Musa, -son creados en  zerie;
tal es el caso de las accicnes y | abltigaciones de  las
soriedades anfSnimas, azi nisme quedan copprendidace las
emisiones de las dnstitusiores o cr&dito (bouns del aherreo,
tonos financlerns, ilas hlpotecarics y
wertificades d=

Segln lea sustantividad del documento, los Titulow de Crédito se

dtviden en Principales y Accasorios.

a). Principales.-Tal
cédula Wlpctecaria cuvn ~a
propic titulo

de la aczidn, la ohligacitn, la
stantive =se satisf{ace con el

by Accesorios. -Bern aquellus que
titulo de  gue forma,

acclones, nLligas ioues

LN

rte loupnnee
= fiv te

SeghOn  la forma de cicculaci6Gn del Titulo, le

iad con el

articulc 2} de 1=

Gerneral de Titulcs v Operacienes de

Crédito,

Lrfdite o cjasitican

nowinativoe y sl

rorytador. Ahora  BLilen, la doou - i EIA A
existe una poasicion Ca, juss  por ana HEY
2lasiticacion tripart ita. “ue comoprenden los rTiulins crédito

nominativeo, a la orden y al portadsr vy oen el articulo 2% dispone

que  les  tivalos nominativos ss entenderan

salvo  inser

211 8y te 0o el e

w
T
I




clatsulas no o la ordan o Lo Gego
Tlepr a la conclusidn, fue los titulos

de circulacién, se

B

Por 1o expu

crédito segln la  formo

sifican en t¢tulos nominativos, a la orden

y al portador.

by,

<.

Tftulos Hpminativos. - guelen denominarse tamtién directos vy
s0h  aquellos que tlenen una cirvculacion restriaglda, ya  4ue

traen designada & ni persona cumd  tituwlar y  para ser
transmitidosz necesitan el endosc del titular y la cooperacian
del  obligado en el ‘iltulo. Tratandose de este tipo de
titulos, debe llevar seégtn regietro de los titulos emitidos
(acciones nominativas )

‘gz & La Orden. ~zon aquellos que
s& tran

2upedidos o
el sinple

Titulos al Portador.-Son aguellosn
camblarianente por ja soia tradic
rroduce el efecto de legpitimar al

£

[ 2 gque  se  tranemlte
A ? cuya alpple ‘ten=uc
poseedor. (11)

T
i




AT TUILLO 111

EL CERTIFICADO DE PARTICIPACION
TRNOBILIARIA HO AMORTIZABLE

'na de aspiraclones fundamentales . ser humano,  es la
b d las jab! i fundamentains Jel roohumano w001

adquisicitin de una vivienda, el tener una casa constituye la neta
mis persistente  de quien a fundado un hegar, y el instrumento
crediticio que ha coadyuwvade en la realizacién de grandes
proyecctos de  wivienda a3 el certificads de rartistipa~ion
tamotiliardis nwo amortizable, ff{gura legal Jue &1 paig reclama

para segulr dando ace

20 &N confuntos habitacionales a personas 2
de escascs  recursns  esonfmicos =) cual . a sido. creado  para
simplificar trimites y formalidades para su  adquisicion y
garantizar en Gltima instancla, ¢1 derecho de propiedad de la

hatitacién a sus titulares.

Hasta hoy dicka fizura legal ooilu ha £ide utilizads por el Pance

{onal Otra.

&n La  conmtruccifin 7

mreccitn de grandee o Importan conluntos hatftaciosnales  que
han frdady alpalanes  por Tervta s e partic s1on

inmotiltaria =no anort izab

Titulos v Opevacioness e

it que originalmente no o incluvs la

de participazitn, los  adopto

ge adicionf a su titule priwmero y  velative a

de titulos su capituie V bie, por

1948, pablicado en el Dilarie



DOficial  del 31 del plsmwe wmes y ane. Este capitulic en warios e
sus artirulos  obttiene disposicicnes parao certificados  de

participacion inmobiiiaria permite a l‘as sociedades enlsoras,

zstablecer en berneficio loa tenedaores, derechos al
aprovezshamsiento direzto del inmuavle rideiconitidc TUYa

axtaensidn, alcance alidades se deben de terminar an el acto de
#wisién corvespondiente y al extinguivss el iideicveonmiso uroceder
S o adfudicacién en favor de los  tenedorees de diches

certificados de loz blenes ridelcometidos,

1. CONCEFPTOD DE CERTIFICADO DE PARTICIPACION,

BnEstra ders

par ticipaciin,  como

titurién fiduciaria sobre

un titule de créditc emitido por una ins

valoras, derechos o b

fideicomise {irrevocables para ese prop

darache de su ¢

e

2dnr a3 una parte alfcunta de =us  propios

Prenss materiales do

G rewulte de su venta,

Gl tenedor de un certificado de participasi&n, adquisre con la

mite ¢on la negeociasidn de tal viiuln, dereches o

2 rendimientos

Sprotiva wil
suceso condicinnance de la adjudicaczién o vanta de los  bienes,

derechos ¢ valores.



les certificados Ade participacifn son titules de crédits no  tan
solo pur el reconcTimientc express gue de ellos hace sl lay,

sino  porque vistos o la lur d2 la doctrina de dickos documsntos

e incerpora el parte de clertos  blenes,

unp simbale abstracte del derechs

constituyendo 3
literal en el consignado y conflere a sos  poseedores auvtonomia

respectn  te los anteriores tenedores legales y  estan  expedidos
E

para Sirow

2. CLASIFICACION Dt CERTIFICADDS DE PARTICIPACION.

Dapyendiendn  de

que  cada  uno  ds

certificadas  dJde e puade confertir a tenedores,

guients mangra:

Ceriificados de Productos.
an derecho a una parts ilttuota de los frutes o rendimientos  de

los valores, derechos o Llapes dados en fideloomiso

Biooarticuls 228m fraziitn X de la ley general de titud

T emision se  hard previa

de la osooiedad Eminuln
expresada en escritura piblica, en la gue g hars canstar: . .. @l
torEing . para el pass verndimientos, vy osi L

‘nificades oa, coudiciones y 1orma

de la amaor+d

SBIE AL wl

cada certificads en relacibn cop ! gque para todos aquelleos de la

enialfn raspectiva,



A

Certificndns de Propiedad.

-

Ctorgaic el dereocho a urn part:s a3 fcucts del derecho de

G de la tituliridad de lecs ., derechns o valsres (arziculo

228-a incisc b, Fete “ipc de certificados no deber confundirse
2en la participacicn  de loz distintos  sopropietarins d-  los

bienmes, derechos o valorese gque las soctedades fiduriarias
4

en  su  poder, ya que la axpedlcidn de certificados que =staz

snciedades hagan en relacién a

cha participacién, afirma la ley

en 54 articule 22B8-t, no produciran

actos como titules de

criédio v seran

sciarante como docunentos

probatorios.

coneYeta, SLmh o vé

participacibn alicusta en &l derecho

relaciones entre los resp=ctives tenedores,

derechos  reales  sobre  los Lienen, nl loz  derechos ¥
le caraster persconal de
a Stros
Go oest tipo cartificadas, S vinculan
la wo. tedad ¢

Certificados

Son les que

alizunta del produ




zara igusl al parcentale que repr

la empmision,

rominal de ella en relacidn con el
valor camarzial de los bisnes, derecios [=
correspondientes,  fijade por el peritaje practicado por las
instituciones de <rgdite respectivas, de atuerdo al ariiculo 028-

h tartfculo 226-a, T2 parrafo).

Certiticados de Garantfa.
Otorgan el dereche a suz tenedores a un ninimo de rondimiento, el

emisora cvandc ademas de

Certificados de Valores.

del cHdige <ivil, scn

no tengan  a

dinsrec

i
[

valores, win exigivles

o
E}
@
113
I
“
o
=

w
ft
i
z
w
ot



Los derechos v Jerds blenes representades por los cervificados de
participaciodn pueden ser mueble: o inmuebles , mSs la naturalezs
de estos, inciuyendc la de los valores, no transcienden a la

naturalera especifica de lor certificndos,

El articulo 22%b de ia Ley General de Titulos y Operacicnes de

adoa

Credite, en ey primer parrafc, seilala "los certific
bierez muebles aun <uands log blenes fidetcometides, materia de
la emisgifn, sean inmusbles”. Ahora ien, pars efecto de
deterninar =i los certificades de participacidn deben ser
dencminados como ardinarios o bien inmobiliarios, es importante

precisar si{ los biene¢ muablies cuando ics bienes f{ideicometidaos,

gue  ellc deperderd para gue en el casc de  los  primeros  sean

denorinados romo oardinarics y respecto a

Otargan & = del dereckc a una parte alicuota

de los frutes o rzudimlontos corvsspondientes (certiflcados  de

del reambolse

prodaustos, a

del wvalor nomifnal de los titulos (articulo primera  parte

de: Titulos ¥




Af
4

el pago 4=  una parve

que sea reenbolsado  su

valor, puads

un gran

tive para los

inversionistas,

recup#rar 1a s5uma que hubiesen
pagadec por la adquisizion, recibiran una parte por su  inversion,

10 que los hace muy confiables.

Por cuantos hace a la confiabilidad que se deriva de los

certificadns de parti-ipacitn amortizables, las instituciones de

cradito encarg:

iormular el v ode fitar el valor

de una erindiin, tomaran ¢ons btase el valor comercial  de
los blenes

un  margen

seguridad para la

tenedors

ondientes (ar<fcula

GCanaral de Crédito:.

La amortizacisdn 4= los

de participacion =¢ danonina

asi en razdn  de camo el conjunto de las titulos
correspondictas a terminada  emisidn  integra uRa unidad

econtrica unitaria con walidad 9y credite coiective a targo de ia
masa filduclaria Jde los blenes materia de la anisitn, resul-a que

sada

del cada
cert oo
produce  una amortizacisn del  valor del wmismn, gque raducs

prevorcicnaizente al de la unidad fiduciaria correspondiente (U702

o




Ahora bien, la amotizactién de los certifirados pueden hacerse =&
través de dos vias distintas: una estableciends una fecha filada

para su pago y otra por sori

20, En an>ce casos, al llegar la
fechn de pago o al «alir sorteado el nlmwerc correspondiente, el
certificadn dejara de cauvsar intoreses o de seguir .on derecho o

productos o rendimlentos v se dard origen a la accidn para exigir

el reembolso del wvalor rnom!nal del tltulo.

En el caso de que &n el aztn de emision se estipule amortizacion

a traveg e

dabera estarse a 1o dlispuesto por el
artfculo 222 de ia Ley Ceneral de Titules y Operaciones de
Crédito, en el qu: s¢ sefaia 21 procedimienlc a seguir para  los

zorteas de amortizacion Ze lase ohligaciones gue pueden emitiy las

sbciedades antninas

sumante atraciivos  para

los rosibles asdquirentecs

vy "de los pro emizores, previo a las enmieion d- aquellos  ec

conveniente tanaer en o

rva o alisienta:r
2

tase de la
para ir

ad. Que los bien
enlsldu, $e

redimiends el val

aptrtados al
uctividad

de lou sered

emi=itn y
wnle los y derechos
wetarte o f1n de vedimir los

gue contivuy
certificains n

L Li postb il tdald de aue na

necewar amente deban agntssie todos les bienes y derechos obleto
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d= la emisién para cubrir el imper ests, por 1o que el

remanente de los mismos revertiria en faver del fideicomitents.

Por otra par®e, ern el supuesto de que la sccledad fiduciaria

emisora no hiclere el pago de' valer nominal le2 los  certiffcades

a su vencimiento, sus tenedores tendran

ine derechos a gque s&
refisren los incisos b y ¢ y o1 pArrafo firal del articule 22B-a
(articulo 228-j, segundas partad de la Ley General de +“iwulos g

o sea el derechka a una parte

de

fideicometidos, o blen, el derecha a una parte alfcuota del

producto neto que rasulten

venta de loz mism

Certificados no Amotizables.

¥n estos casce 1a sccied: da a hacer el

page del valor rominal d

uis 228-t del

ia emisibn, no




créiiths a  charge de la masa fiduciaria, de certificados o de
participaci6tn en los-frutos o rendimientos, lo que garantiza ol
cunplinmiento de sus obligaciocnes respecto a los acreedores de la

misma.

Tudiera pensarse que por el heche de que lus certificados no
amortizables no cobligan a la saciedad smisora a hacer el pago del
valor nominal de los mismos &n ningGn tiempo la inversién que en

ellos se hiclera seria improductiva.

Esteve Ruiz (14) con=idera gque en viriud de lo d!

per el
artfculo 228-k del ordenamiento muticitado, al 1llegar a la

axtincion del

pcedera a hacer la adtudicacitn o

la venta de los bienes fldeicomitides, y la distribucion del

preducts neto  de la miama en los tE&rminos  del  artfculo 228-a
antes <itado
Fiectivamente, &l sdowirente de es%e tipo de certificados no

percitbira  frutos ni

st titule e dava Jdereshe o ogue se

54 cas0} O & Qus

SorLiregua ia

corresponda, en la diwtribucién del

5 venta de Yo biones.

La Ley weneral de Titulon y

Sparaciones de Lrédite, en relaclon a la adfudicacion o venta ds

cmitido:, =onala gue 51 el valor  camereial  de




estaos hubtiera diceminuide, sin ser inferior al iaporte total de la
enisidn, 1a adiudicacion o liguidacidn en efective se hara a 1los
tenadores hasta por un valer igual al nominal de sus certificados
y emn casc de qu+ 2] valor comercial de la masa fiduciaria fuere
inferior al neomtinal total de la emisiéon, tendrdn derecho a 1la
aplicacitn integra de los bienes 0 producto neto de la venta de

los mismos

Hay que ‘tomarce en cuenta de que en este Oltimo © habria

pérdida en la inversion de los tenedom

COT!‘&:SFD\\GL:‘I\L:&, PEPD
esta es el riesrec que se corre slempre en tedo tiya de negocions y
concretamente 2n toda las inversiones en valeores. Es Irecuente y

se podia decir que invariablemente,el valor comercial de los

tienes filieicomity aumenta, lo que ep definitiva siqnifica:‘ia

nLa inve e} tenedor del certificad

sl

Certificadons de Vivtenda.

el derecle, mediante =l page de da

tatalidad iz las cuotas

3 gque e transmita  la

unn vivienda, gozandose entre tanto del

aprovechamierss  dei  inmueblie, ¥ on S de inmupplimients o

Yie ag lichau s

los valoras de res-ate ous ae flren Jartisule 2I8-a bLis de la Ley

El vivienta =2 introduie ol O 12
malticitada mediante ol desteta de ferha de
1367, puablicado en el Dario Cfi-lal de ia Fede dal

i

o mes v aho



Bgtos certificadas amparan dera2cheos de use de viviends, derechor
de titulacién del mnmismo inmueble, y en <u casp derechoc  de

rescate de partie del precio pactado.

Certificados de Particiapscifin lnmobiliaria.

Eu estos Dert{ficados la snciedad emisora sstablece en beneficio
de los tenedores, derachns de aprovechamiento directo del
inmueble fideicomitldo, cuya extencion alcance y modalidades se
deternminard en el acta de emisiOn correspondiente (articulo 228-e
de la Lev General de Titules y Operaciones ae Irdditod

3. NATURALEZA JURIDICA DEL CERTIFICADD DE PARTICIPACION

INMOBILIARIA.

Siends el certiflcado de parvicipacitn inmoblliarfa, un tituls de
crédito, en consecuensia tisne &) caricter  de cosa mercantil
sepln el articulo primero de la Ley OGeneral de Titules oy
Operacionas de Crédlic y su emision, expediciasn, endoso v demis

nperaciones que ern el ce congiinan, son astoe de comercic

Ahors  bien, comp ye s¢ dlin oan el capitule Y1, de acuerde al
sreimelo B2 de  la Ley fGenersl de Titulos vy Operaciocnes  de
Crédito, los *ftules de cradite son los  Jodunentes neceearios
para ejerciiar el derecho que en =2llus se consigna;  hecha esta
azlaracién tomande en cuenta la  formas  de emlsibdn de los
certiiicados de pavticipaciom fnmobilisria, tlenen ¢l caraciler de
titulo, ya gue ne @2 emiten de wanera sinzviar, o en forma

niglada, si nr gue siempre habra de haverse on gruph o en masa,



tal  corng ocurre también con las acc

cnes. las obligaciones de

sociedad  anfnima, won los bonos y otros  casos. Aeimismon

wartificado de participacisn, es un titulo casuval o cpucreto, vya

que independicntemente del ndmero de veces que emte sea
negociado, nunca llega a desvincularse de la causa que  le 4id

origen, <omo @s el sclo de emislbn respectiva. Tan es asi que
siempre corre intimaments ligade el titule a la causa gue le dio

origen, y en caso de discrepancia entre los datos cu nadas  en

el v en su correspondiente acts de emisifn, debern astarse a

o
o

dispuesto de esta.

Segln su sustantividad, el certificado de participacidn es un
titulo principal siendo su accesorio 21 cupdn aunque era factible

que el certificade fuera nemiiativo can cuponesa al portador.

En  atencifn a gue ios bienes fideizomitidos materia de 1a
erxisibn, sean muebles o inmuebles, los  certificades de

participaslion sarsn dezignados  ordinarics o

Tempaltivamer e vera  en Zualguiera de los dos

zensidera conmo btlaepes miebles

Los certificados de participacibn podran ser amortizables o© no

serlo. Si son amsrticables, 4 aur tenednres, ader

devecha a uwna parts allcucta de leos frutos o
correspondientes, ol ds!  reembolsu del valor norinal ik ios

titulos. 51 por el santrario, son no amortizables, la  sociedad

amizora  ho el valor pominal  de

stligada a

titulos, en ninghn tiempo



5%

4. CARACTERISTICAS DEL CERTIFICADO DE PARTICIPACIDN
INMORILIARIA HNO AMORTIZABLE COMD INSTRUMENTO PARA
OBTENER UNA VIVIENDA.

Es tan grave el problerma de la vivienda popular en nuestro pais,

que resulta inadecuade retrazar la accl6n directa para buscar las

mejores soluclones, el PBanco Nacfonal de Obras y Cervicios

Pgblicos, ha optadc por una politica de ventas en vex de

decidirse por la construccitn para alquilaxr. en virtud de que lIa

caza posefda en propledad ez un facrtor declsivs en el airraigo
material y moral de la familia . Ha buscado dar =n propledad 1a
vivienda y no alguilarla; pero al mismo tilempo ba procurade qus
se pucda adquirir por una suma mensual que signifique un esfuerzo
econbrico accesible a las poelbilidades de las clases mis
necesitadas. Tambidn ha creado el mezanicmo mas dindmico vy
elastice gqus  existe en nuestro pais, gractias a 1o cual la

de la habitacién queda en manos d=l bensfiiiaric, pero

sin gue ello turnga gue venosr lo

i
Iy

et llos engory o

v orargos s
la propiedad en su forma ‘radicicnal; es decir el certificado de

particinacisn inmoh

Ziaria no amirtizable, zue Adsmse T
faciiiatar al wiximo e} framite  parn la o-upasi€n 4

{muebles, poermite una gran wovilidad que no tienan las hipotecas,

El certificadc de participacion {nmobiliaria no amortizable,
consiste osencialments an la parcelacifn del deracho da prepli:adad
sobre inmueblas y ia posibiiidad de representar separalamente  lo

que por fradiciin oo ke Llamadic valer de ca

v valor &+ usg 2n

un titulo de arad

suya tenencis entralia el derecho de aguel o

a parte de ezt



Ralacionads <Ton inmuables, al cartificadg permite una
novilizacién total del valor cristalizado en la cosa, alge gue

ningon mecanismo juridice habla permitido antes.

Entre las ventajas gencrales del certificado de partizipacisn
inmobiliaria, se puede anotar: que permite la movilizaciébn del
~valor total del fnmuedle y. da acceso a su tenedor <(sin  conocer
los riecyos ni tener lss molestiaz del accionistad al  eucedente
completo de los frutos y al incremento de valor gue eoxperimente

el bien representadn en los titules.

Apoyados en  esas  ventalas, se han estructurade en el banzo
principalmente dos mecanismos, uno  para manejar  inversiones
esencialmente financiero en viviendas de¢ interés eocial y otiro

para poner ebp sarvicio, schra tode,  &difislos  de habitactodn

rresenta sscuetanente el valor de

el segurdo da accesc tambleén al

En con el de las
virtudas del cer<: que

financiantentn de la edificacibn de habitaciones populares no

puede ser exclusivamsnte por tva o el secior ublico,

una accibm conbinada y coordinada.

:@sto, el certificado de

zee las siguienter

caracteristis




aY. Son neminativos

srte alicucta del ismueble wmat

by, Repregertan una
emisifin

). Dtorga derechos de pcupacidn y  aprovechawmiento
exclusive de  las habitaciones y localiidades a g3
vafteren, v el disfrute de todas aguellag partes de uso ormuoy
de inmuebles fidetzcomitidas.

d). Lne certificados ro amertirables emitidos respectlo a
viviendas de interg£s social, solo podran ser adquiridos por
guienses se ¢xligen a ozupar realmente la vivienda o loealldad
a gue so reflere «1 certificade.

e). Solo podran  ser cedidos por endosy previc consentimlento
agerito de la enisora, auten an todo caso podri 12ty que
l0s  cegionarios o oenidosamiento watisfogan los reguisites por
alla astablecidos 2n ¢l acta de amisién. o en los  contratos
de compr éventa respetivos,

€Y, ¥o ypodrdn ser obiett de embargo u operacibn alguna que  los
afecte en beneficio de terceros, salvo iratandose del
cumplimiento de chligacionss contraides «on la fidutiaria por
sus propios titulares.

o
el

g Los certif..adns nr amortirable

conpraventa liza a 0 con re

=0 22 poirs E ia

vivienda o a  jue

estipulande derecho  sole  eyubs
adgqulrante wodas la: oliizacione:s jun

contr.tos

H. DOBLIGACIONES DE LOS TENEDDRES DE CERTIFICADOS BRE
PARTICIPACION INROBILIAKIA NO AmMORTLZABLE .

snbre DE carTiid
vy yosuo urilidnn e

A hacar=a §53Tar, gus 2]




B

ocupacitn de una vivienda, se deriva de elle para «1 adyuirente,
simultaneamente con los derechos que adquiere como tenedor,
obligaciones que estan reglamentadas en la propia escritura de
enisién y los contratoes de compraventa respectivoa, ya que en
tanto no se extinga &l f{ldeicomiso base de la emisitn de los

certificados de participacién no amortizables, en lo que se

refiere al bilen inmueble de la emisidn v l1os tenedores

certificados ne puedan decidir ol deztino del {nmueble, o en

casd  no 2e hublers cumplide las condiciones eszablae:

escritura, o cuando thablendolas cumplile, nn =se decida en

asamblea el destino del inmueble o si sn decieitn al respecto

carece de vollder

tenedores y legftimos titulares de los
certificados, que aparet<an como tales en el reglstro de la

emisora tendrin las sigunlentes obligaciones:

ay Cumplir cou
por la adiguls

protado enoel contrato de  cogpra venta
node et ficado S par* {oipacion
o} del  certificad part ict 16

{nmobiliaria no amortizaellie gue ampare "ma vivienda  del
inmueble fideiconitide metive de 1o emieton de H
certificad
LY. A pagar ztos  de administracion, “onservaci6n
.

mantenimientc n do los blenes y gerv.
de la wivienda anpars ol titule
el ftdelcomise al qu=
emisitn.

SoMMne

qite nientr

“an afest

<), El tenedor y legitimo titular de!l
deberdn  ocupar v disfrutar de la vivienda amparada  por su
titulo, en forma ordenada y tranqui.a, ke podrsn deatinarla a
otro uso gque no <1l de casa habltacidn, ati utilitzaria para
bienes contrarios a la moral y a lag bueras coustugbres o
prohibldas por la lay.

aviticadls yoo wu o tamil i,




Da

'

Bl tensdor v legitipy titular voo su familia estan obligades
s mantensr lae viviendu amparada ;oy e} zertificade, en huen
eztadn de  conservacibn, al igual ue lps  servicios @
irstatacicnes de Ia misma maners; no pudiendo efectuar obra
"alguna en los blenes cronunes

DERECHBS QUE SE DESPRENDEN DE LA ADQUISICIOGN DE UN
CERTIFICADO 0DE PARTICIPACION INMOBILIARIA NO
ANDORTIZABLE .

x uerdo con e} apartado antervior y en coutraprestacion con el

cumplimiento de las nbligaciones mencionadas, el tenedor vy

legitinc titular de un certificadn de participacisn inmobiliaria

no

a).

amortizablie, tandrd los siguentes derechos

Felntivos a la crupe n aprovechamiento di ecto de 1a
vivienda oawmparada por el sertificado. Los= znedores 3
legitinos titularas téhifén derachn a la ocupafiﬁn v
aprovechamiento directc y 2xclusive de la vivienda & que se
refiere el certificado a servirse de los elemsntos, partes,
instalacliones genaral aue se conslderen Ccome Comunes, poy
zar secesarios para la encia, =eguridad, aopodidad de

recren, ornatc o caoalquier otro fin scmeaute, rero

Gue deber &n utilizarse de manera de np peryudicar
ref*'\rgxr. imprimir o hazer mis generose el use y disfrute a
demie ocupantes y oo prafibisionss 0 Limitacioues
dizpongar tza reglamentos o nuruac sas

i " de su Lituic Fe:ra Jue 2l oendoso o cualguier  oiro
astz w operacisn refer=ate a 1os itulos  surtan  efeclos
contra la ipstituwciGn fiduciarla ¢ conlra tercerags, in
operacifn  deberd imscritirse en el registro de la &mizora,
as ronstar er. 2] rropio tituloc y sera sutioiente que 1=
ne dicha opmracién & la fidw iaria para que &sta
oL antorivacién por escrito, la gque sole poard uepar
i yoiullin pwiete u fustificadac ello.~ FEl
ST puro y te. Cualyuier oon s la  eoual

ubordine el end te e tendrd per no esorita. El
par-ial sera nulio e azuerdo con lo dispuestn por el

e 1a dew ] de titules ¥ nperacionss  de




Bl endosataric  en su caracter de titular el
certificads tendrd  los nmismos derschos v vhiigncicnes
eprablecidos en la ley que rige es0s titulos

Asimiamo, guianes  hayan pagadn todas  las prestaciones
econdmicas a su cargo y tengan 2n sy poder los tiru

respectivos, tendrain derecho a arrendar la vivienda amparada
por su tituls, en eferciclo de su derachn de aprovechamientc
directa, corn a2 4nica limitacisén de quo los  contretos  de
arrendamiento  rewpactivos, se imponga al arrendatariv  las
nismas obligacicnes que en cuanto a la ocuprci®bu que acepio
cunplicr el tenedor del certificado en el contrato de
compravents  celebradc con la fiduciarda, a la nque  debera
daree aviso de =u celebracifn, en el caso de que subsista el
fideicomliso sobre los bienes materia Jde la ewisitu

Res

Pas

pecto de la fiduclaria. - e1 teneder v legitime titular del
rtifizade  tenors dereche a exigir a la fiduetiaria o 3
mi=mn o par conducto del representante comin segin el ce

de cupplimiento de law= obliga contratdaz por la emisora
en la escritura.

4}, Asambleas. Toudo tensdor y legftimo titular tendré derecho de
concurrir a las asambleaz, participar en sus deliberaciones e
intervenir en =us resolucinnes y acuerdos mediante ejercicio
del derechc de

ot o
Ereaaey

7. HMODELD DE ESCRITURA DE EMISION DE  CERTIFICADDS DE
PARTICIPACION INMOBILIARIA NO ANMORTIZABLE.

A 1in de explicar Uiec Tvamenbe coms se onwite wn Certificads de

participacion wnmoliliaria no amersizable, se e timg anveniente

dir una ad de emision de certificados

de esa naturale

+ qui: fue protocelizada ante la. fe de  un
netaric piblico v <n relacifm a 1o <2al s0lo €e hara pewcidn  a

low dato

tativaes i las  persanas

fisicas que intervinjeron ni al de miphlee  en particular

motivo de la om 5, ya que se estima innecesar io, dadn gque ol

tricn dinterds, 26 ! de dar a copnoser ¢l proledimiento que on Ia



practica se sigue por parte de ouna 1

titucisn fiduciaria para ia

erisnisSn de low certiticados de participaciébn  {nmobiliaria no

amprtizable:

Escritura nlmere. ..., ...,

---En la c¢iudad de M&xico Distrito Federal a los....:

de  esta ciudad se consigna la emision de certificadns de
participacitn inmobiliaria no amortizables, serie "B', dgque por
deslaraci6n  untlateral de vciuntad hace €1  Banco Nacicnal de
Cbrac  y Servicios Pdbiico:, Jacladad, Anonima |, institucicon

fidusiaria, en representacidn

fideicomise Fondo de

Habitaclones Fopulares, al que en

para abreviar e denominara Vliu

o "al fiduciario”

represnnt i =0 y delegado fiductaric
C.ooLis. . del gerente Juridico de
Aizha institusion, O i con la ia 21 C.

cowmun 4

cunjunte ag tenedores  le 10F fcados de participacitn

inmobiliaria; v «1 € .. ..., dnepecter Az la Comisidn Nacional
al de v =vilas. -

e e e ANOT R LR LR ONTY e e




denominada “Fondeo de Habitaciaones Populare« que se constiluyo aen
el Ran.o Haclional Hipcitecsrio Urbano y  de Olras Poblicas”,
Tocledad Anfnina hoy "Banco Yacional de Obras y Sarvicios
Poblicos", Sociedad AnfHbnima, es propletario de los terrenos
circunscritos por las calles de ... ........ e e

al norte .. ... .. ...al ortente ...... ... 3 al sur L. .

al  noreste

......... .., cor una superficie total aproximada de

encyentra  construido el conjuntio urbano ............. de esta

n

it

ciudnd de MExico; ern virtud de la traunzmisifn que a su favor

hzro de lo: de propizdad piblica wticadss dentrn de dicha  &rea,

segln decretos de feckas .......... .7 de haber adgquirido lo que
pertenecian a particulares medlante los contratos de conpraventa
respectives quedandc asi consignada 2n ezte titule la  agrupacion

de todos el

pzra constitulr un =oln pradia, de lo que se  %omo

> opbilco de la de
. roluman
fideicomises, a Zulax- . . . .o vaio low al

La w8 figuctarta, para cunplir o tiuss que
para e Fonde de Habltacionze Popular=sz eedbalaba el capftulo

decimo de la ley orgdnice vigante en aguella epeca y «on lg

te ordenado por it ~to% citadeos en ol antocedente

Procedio o la wrbanizacion del



el mismo antecadente, Jde acuerd

con el proyecto jJue  para  ese
efecto aprobd el Departamento De! Listrito Federal, a%f coms la
construceidn de los divarsos edificios de departamentos y locales
comer-iales que constituyer el centro wrbane. En esta ciudad de

Mexico, Distrito Fedaral, entre cuyos edificios se eucuentra el

denominado ".............." loralizacdo en la unidad habitaczionnai

- = Ubicacibn: . . . .

~ - Su;-erficip: e

D e ] - L 7 e - -~
- -3,- TFlemanitps Y Caracteristicas Del Edificio Materia D¢ La
Emisidn . N

por el o feongress de la Unidn del 0%

Yriano  y  de Gtrazs Fablic

imy, =e Cambio ia

la de

y Cerviclos POblicos Cpoietad Andbrnima, v

consTinutiva a0 las

roditicaciones jrocedentes

que  Tulren

itura nfimezreo  Jdier {nueve  de



il noveclentos frelnta y eeiz

quince de marzo de  mi
nfvealentog sesenta y sie*a2, pasnda ante la fe de notarie nGmero
sesenta vy dos del Distritn Federal, mefior Licenciado Heriberto
Roman Talavera, la cual fue inscrita en el registro pGblico de la
propiedad, con fecha siete de abril de mii Qovecientos sesenta y

siste, en el libro tercero., volumen selis

entos cincuenta y dos,

a fojas treclientos vatntiseis, bajo o1 nGmero dosclentos ochenta.

- - 8.~ Declaracitn De Emitir Certificados De Participacitn

Inmobiitaria, - — = = = + = =~ © = = = = e e e e e a o — e e

- - Bl C . . . ., en =su csiidad de dedegado fiduciarioc del Banco
Nacional de  Obras v Servizios Poblicos, Sociedad Anfnima, =en
nombre y representacitn Z2l fonde fiduciario de las Habitaciones

su rapresentada  en wjercicio de las

cenfleren tanto su ley organlca, cowo  log

decretos citadns  er

tdsdn emttir ror

dezlaras it unilater ol d: ooluntad, una serle de cortificados  de

par T ie fnw iliaris ac amorticables

YR, spbre el

innmuebls que ha quadads [dontiflcado y des

en los  términos

previstos por los arti-ulos, dosclentos veintl

moode ta L Generai de  Titulns ¥

veinte fracceis

vIit:, veinticincg a

i

veipntisiste, velntinue

a treinta y tres, treintas y seis a

»

~uarenty  y  ~ince oy cincuanta y unn de g tey orghnfca v demss

relativas  de .

wmientos, con ol et :\.,»i»e(L!\.'ax:.',-me e
destinar los recurses, Lu- en esa formas e obtengan, a los  finac

del  citado fildetcomter ¢ de otprgar deres

o de aprovechamferto




suhre

directo

por

Titulos ¥ Operacicnes

4

téraoinos

en

de

la

la {nstitucifn, se practico el avaluc dict
c::rrespandien’.e sue €2 agrega al apendices de =sta escritura  bajo
12 letra B, guedande fifade =u esta forma =l nmonte totsl para la
serie de certi icipacién inmobiliaria no
amortizable, en la suma e e e e e e = e e e = -
- = 7.- Auterizac Cradite
Plblice avtorizo esia

provs la emision de

amortirable, en los

3= 103 teredares de los
z¥oritara, a

Capital

L3a=

rtergan






n

supert {cie, medldas, linderas, colindancias ¥ demis
caracteristicas ge mencionan en el antecedente y se tienen agui
por reproducidas  en lo conducente, como sl ge insertaran A la
letrs, s e o e e e e ———
- - - &), - Acto constitutive del fideiconiso, Bl fideiconmliso
bace de la emisibn, esta constituido en la forma y términos gue

ban quedado expresados en el antecedente uno de é&ste {instrumrnto

que aqui se tiene por reproducido. --

- - v wdo- Averi(o pericial y dicamen, Los documentos preoducidos
se agregan a8l apéndice de ests escritura y aparecen ya
relacionadoe en el anteoeduntc nnero seis, por lo que e  tilene

agqul por reproducidos. oo T T T T T T oS ST e s s e e

————————————————————————————— SFGUHNDA —mrm e e
- - - Importe de la Fmisi6n - Respectoc 2l inmueble descritos en
los  puntos dos y trees 421 capitvlo de antecedentez y de acuerde

con lp establecideo por &l ar*iculo veinticinco de la

aa Anioa
j, OYSJTI.CJ

del Banco ¥acional de Obras y Servicics Publicos, Gocledad
Adnonima, e} fiduciario emite una serle de certiticados de

participaclidn inmehiliaria no amortizabloy, que rapresentan a sus
tenedores 1oz devechos que w2 precisan et la cliusula semta,

siendo su importe la cantidad de

- 7 = Desting de los product
fiduriario cou la =nlocacion de lus certifivados de pattlcipacion

oo

inmehiliaria no amertizable en la serle "3 we destinuaran, e



antcz o del Banoc

acuerdc con el artfeculo velnticinoe de 1a Loz OF

Nacional de Qbras vy

los rendimiemnios

particlipacidn inmoebiitaria amortizables @erie AT,
hubieren emitido ¥y a ess fin we por
espesificamente Alnhas productos, EL COnG a redinmer

preferentemente los gravamenes que en Su ase llegese o reportar

el edificio materia de la emision, - == om0 wom ceme e e e

~ - = Denoninac‘dn, ntmeros
- - = Los certificados
serie, se denominaran "C

nn amor tizahls

fedayral, edific ] . CEpr 5
poer +{tuie- e oy cada Centriaments tos g forman o o=)

enndnre s

indiwados po:

a6 mme e e am mme e




ftencdoras vy

dorechos gue tablacen los articulins docientos veintiochs - o s

la Ley General e Tilullow y

s de Crédito, velntinueve y
derSie relativoz de la ley orgfinica del Banes Nacional de Obras vy
:

Zaervicioe Publicos, Spciedad AnBuima, y en yarticoular =1  derecho

de aprovechamiente directeo del inwnuetle materia de la emisidn;

derecho cuya  extencidn, 1imites, madalidades, tErwinas ¥y

condiclones, determiuaran =2n esta

riturazi6n las obligaciones

que aqul se fijan ~rmmer e e e e e e

- - -2.-Serén nrwinativos y para nu trenimizién  por endoss o
cualquier otro forma Jegal surta efectos, deberd inscribirses en

emizora desde el monento

y los que ilaurnif{iguan, tan~c lo3s we=rtificades, como los

titulares de los ~er:s

que ellc: inceorporas

¥

21 previamente

srdicicones e ! . @D la v lausula sexta  ds

cublerto el precio de
eetos  Sertrfisalios y mientras sus Lonnradiares 0 adooat bebla 1

sztacioues A jue se

Layan cumplido con toda= » cada uns de Dax



hubleran obligado v con jan & condiciones v ubligaciones v

su transmisidn o

isforhes les requlsi

tendrin  otros derechos que 1os establecidos 2n los contratos  de

20

u}

Lhayan celsby

comnpraventa con reserva de dowinio qusz

-~ = 4.- Fsraran redactados en tspalic! v -n su texto =« Jusertaran
a las menciones y requlsites indicados an la  cldusula Jdecima

primera. T T T e S S S T TS SR T T T TS e s T e s T e e

- 4. - El fiduciaric ne

wago Jde zu

valor . nowinal a

&n ningtn tiawmpr, ds acuerdeo  com

el articule dootenios veinticines X de la Ley General de Titulos

y Oparaciones de Créditp, -m--mmmr w o mome e s Bt SR

tenedores y  lepgitimos

on o lpmabliilaria no

a1 f0rmaogue juraue

mAE convenlents resaerancis

cunplen laz

TONTral O e

v onus ramiliares esten ya




eps tavan a almente &) de

rramento o loool

ot

Tomercial smparaic por el cftulo segtn e dispussto par e

articule +treinta de

a lev Organiva Jdel Fanco y tomando en
~sonsideracitn, ademis, lo seflalado por los articulos treinta vy

sels y =setenta y dos, fraccion VI de!l ordenamienio invocado.

--Mlentras lns tenedores d: estos certificados serie ™

" ne hayan
Zublerto en s=u  totalidal el valor permal de  estos  titulos vy
“unmplido ademis con todas con todas las prestacionss a que  esten
sbligados Yy con las demds obligacionss y reuisiios que se  les

exijan parn Su entrega, el fiduclarioc concervard en su poder ins

rvard invariablemente el doninio spbre loc
mismos. N podran zer objets de embargo u cperacton  alguna  yus

ics afacte en ‘wenellsio de terceros, salvo que we ‘rate dsl

cumplimients Ml tontraistas con 'a fiduciosria por sus
zrapios titulares

- -EBrn ot T - anticsptn de lo

o tes wngmlolaies que £0nmen . i

PR A - i, estard -ujetn Ca o la condlician

resglutoria  de gue agquienes disfruten e Jdicho beaeficio no

incurran en incump!imiertc de cualquierd de las obliga-d

aRumen  en los convenius wupesial Popara ege ofecta srargaen

zom Al

aun fntas —un obietos oy Nities,

LD AVEnta como ion convenios  especiates

3 gue se refiers  ee'n

celetrog




T

etmultancaments sin perfuis

ones relsd fvas

‘
1
in
®
fed

-]
5
¥

sa  documenten conjunta o separadamente, e

convenlente a Juicio del fiduclario, -~ - = erroomrmmmo e e

- -pueda  claramente  =stlpolads

tiduclaric dada por aescrite, Lo =e podran ceder, traspasar o de
otro modo transmitir los mencionades derechos de  ocupacifn
anticipada ni ningan otro, y que por la sola {nscriprior de esto
escritura en el registro pablico de la propiedad, surtira efectos

contra tercercs  tanto la reserva  de Jdoami

estipuladeo. »n  elia, sin que Seu gs.esarla para a2l I la
inscripoitn pusterior de dosumento alguno., - =mecome s smreeees c—ee

ostablecido g

aundue  se  encuentre

Tzr. los derechas (ue  confisran  esba

clasa de certifica

incumban en virtud o oone

Tonsesucncia de sy oepticl

QRO L, e e s ame e mmmme e m

-, -

ALt Loe tpude tentes b

DAV

rominal b

alss, H adasz todas

wconbmicas a  gue  asten obiigados v ocupplideo con

obligasiones

rdl-fonss gue para 0l

contraty
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Extincion del fideicomis en la  parte relativa al i{nsmueble

materia de la pres

cnte emisién. - El fideiconiso relacionadc en el
antecedente namere uno de esta  escriiura, se extinguira al
cumplirse loe térmiros y lag condictones siguienies: 1.~ Cuando
todrs los compradores de certifiicados hayan cumplido integramente
con  las otligacicnes y “cendiciones establecidas; se hayan
cubierto en su totalidad los certificados fiduciarios de adeudo,

en oas0 de que se hubléran emitido; esten amortizados totalmente

los certificadas de !a serie A y por @ltimo no exizta a cargo del
comprador ningun  adeudo por  otros conceptos, el {iduciario
requerird al representante conmln para que convoque a asanblea

general extraordinaria de¢ tenedores a fin de que estos ejerciten

2us derechos conforms 2 .a ey, previntendole gue la misma daebers
b 1

“fruino de vn At contade a partir de la

farcha del citada requsriLlenO, —o s r o s s e s

a  celebrarse  la
adopta ningtns
inmueble, el fiduciarioc con <su

sola comparecencia, pracedera a otorgar la escritura piblica da

s taw

T dentro

la  asamblea general

traordinaria de tenedor

¢, en =21lla podra cplarse:

i
hy




R

dimcitn 3 su faver del Yrnmusthle materia Jde la

adeptado cualiguisr végimen de propiedad compatibls cun

ot

En ninguno de los casos prévistos, el fiduciarics lhara orogacidn
alguna por concerpto de Ilxpuestoe, honorarions, gastes o derechos
que  originen dichas operaciones pues estos  serdn  sianprs  por

= 4

cuenta de los interesados. - T T R

I. Fermitir a los adjuirizntes el usn y disfrvte dol departamento

¢ local camerclial e v

Vel e los elementos 0 partes
comunee  Jal edititic en la medlda gue correspondan,  silempre Yy

contraidaz. -

* Administrar el B termines  sefaisic:  =n la
cliusula sexte - - . - - - e e - - -
%. Coniratar y man‘e er. wigdr un saguro da dafigs. - - oe - .o

4. FProporcionar al Repres oxdn, los informes que selicis

s darle faciltdades nece

TAaArsSo. - -
o

o
i

la colocacién e
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certificados serie B al. pago de los rendimientos y a ls

amurtizacion del valor nominal de lous certificados serie "A", que

<e hubdéran =nitldo. - - = - - = = = = =~ - = -~ - - -~
_____________________________ N’ (\ v E N P e e e
Representante ComGu.- a).- Aceptacifn y protesta del corgo. -—-----

Representante  ComGn  del del conjunto  de
certificados, el departamento fiduciario de
Hipotecaria Mexicana, Sociedad Antnima de capital v;rlable.“~~"£~
%3, Facultades, obligaciones y declaraciones del Representante

Coman. -

ftepresentante Comin de los  tenedores de les
certificados obrara coro mandataric de estos; podrda otorgar

poderes judictales v

ndrd laz Taztulwades y  chligaciones oque

sefiala wl articule veinti A
Titules y Operacion de Uradito v de
asta ritura v desde Wy i F I~ No zu
FATALE{a ERTSanal. -om ot o s s o s s e e -
< Ha Ia base  de  1a

2

4. Vigilard que ina emisora .onirsie y manlenga 2n VIgor un sejuro

Ha comppy obans

de dafes suficiorne scbre o1 bien inmueble materia de l1a emlsion




5. En su ocporiunidad ilevaré a -cabo el registro de ésta

TAEUIA,  m oo T e e e e e s s S s o
6. Autorizar con su firms los certificados que se emitan.-----=-
7. Convocard y precidirk las asaonbleas de tenedores de

certificados.

8. Vigilara la administracion gue lleve acabo el tiduciarino per

sl mismo o pur condusio de la perscna que designe. -
Q. Recabard de loz funcifinarios de la idinstitucidn fiductlaria
todos los informes v datos que necesits para el ejercicio de sus

atribuciones, - - o em s e e

10, Auvtorizari fidusiario para concertar y obtener prestamos

destinados al welaramientc e incremento del inmueble., -------
11. Otorgard en npombre y representacién de los tenedoures, leos

documentos y contratos que deban celebrarae con la emisora -

=Y. Retribucibn. - E1 Reprecentante Cowmdn  tendr& derecho a

per=ibir por el de enpefio de sy <a

45.  Terminacisn - F cargo de Repressntante Caman o
& 1

renunaia O }‘.-Cl' ayticuls Lo Ly

de Lev General de Titulos y Operacibnums
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Operacioner e Crédito v esta escritura, serén validas respectoe
de todos los tenedores, aun de los ausentes y disidentes. -—-----
Clases de asanbleas. - de tenedores, podran ser ordinarias v
extraordinarias. —----o s e s e
Convocatoria .~ los tenedores de certificados de participaci6n
inwobiliaria no amortizable, a fin de poder reunirse en asamblen,

deberan ser legalmene convocados de acuerdn a las siguientes

a). Las asambleas

cealebrardan cuande dsba  tomarse alguna
resolucitn acerca de los asuntos de su —ompetencia que afecten al

conjunto de los tenedor

b). Las asambleas se verificarén solo =i eon convocadas por el
Representante Confrn v ademis <uando lo soliciten lo:  tenedores
que representen el 3iez por ciento de los certificados emitides,
POT L0 RBNOS . s Tt e e o s s m s o ms S -

~r. Bl Represent

deberd expedir 'ua convecatoria  dentro

crimiun de un a partir de ita f

“ha eu qus le presents

solicitud,

ra la eorden del dfa, y de no hazerlo, los

¢ podran acuair ante un Ffues dae

iz,

convocatorla gue debera coatower

¥ D URG maydr cireulasifin de

idn no menor de dier dfas naturales

ZTourna ar

nien e by oasawblea, -ocemmomomeeoe

Tara
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guortm  y Mavorias. 1. Asanbleas ordinarias. Para que una

asanblea ordinaria se cons

idere legalmente instalada en virtud de
la primera convocateoria se necesita que asten representados en
ellas por lo menos las tres cuartas partes y las decisiones seran
por mavoria de votos. 81 la asawbled so reune en virtud de  una
gegunda o ulter!-sr convozZatoria, =e  considerarsd legalmente

instalada cuando ésten representados on ella el cincuenta v uno

por clento de lps certificados y sus decisibmes serén validas en
el casg  dw gue tean oprobvadas por la nmayoria de votos de 1oz

asistentes,

Asambleas extraordinariae ~ se convecard cuando ee  trate de

decidir ecbre l=2:s asuntos de su com

-~ Tanto en primera comd en se

guedari legalznente instalada gi » lao misma concurren tensdares de

de certificadns que rerrs

as ires  cuartae  partes  del
imporce nominal 2 fa emisitl Cuan 1o mennn. ccoowoee - T mme s

-~ Las reasclucicones de la serin valida. cuando  sean

por Lo mavorfa indioada, si ge ha reunidn en wvirtud  de

primera Ionvooatoriar cunndo Ge verifigne o cohcacnencia de

Ll

segunda cenvooat la mayorfa requerida para la valides de 1a

desicionex, sers la que represcnte el cincuenta y wno por ciento

del imporce noiinel de la arisinn ---oes

1oz renadores debveran

zfinladn poi e Copvazatol la ode



w8

la asamblea, un dia antes cuande nenos de la facha &n Que  deba

wsta celebrarse. e e e

Los tenedores de certificados podrdn hacerse rapresentar pot

medin de apcderados que acrediten su carfcter con  simple carta

Diraccifn de la asamblea.- las asanmbleas estarén precididas por
el representante comfin © en su defectn por eljuez que en su caso
haya hecho la convocatoria; se nonmbraron asi mismo un  secretario

y dos escrutadores para gue certifiquen el nfumero de titulos que

s¢ encuentran representados. ~--w---e-eoe—o— e e e e e

Votacitn, - los ternedores tendran derecho a un vote por cada <ien

pesos y tendran tantes votos como les corresponda

segOn el valcr

de su titula, ------ e it SR A dh bl it e it
Acta de  asamblea. - concluida 1la asambled se redoctard 21 acta

per

iva gue contendri la fecha

La reunitn. NOmbras

avfstantes a ella, el nimsrs de volos que ada u

Spres

nta
y los acuerdos tomados. El acta zari anuvtorirada por juienes havan

fungldo  comn

v secretaric y a elli se  agregard  la

lista o

lps  Concurrentas y 1oz

rutadoer

tidad de la=s acambleas y sus

- Seran nuless cuando

i@- requisitee de asisten

o de mayoria ya senalados, ne hayan

gquadads sati 0 cuandin woe e haya doadn debide  cumplimiento

a los reguizitos para su conrocatoria o -elebracion. ——---mome-e—




~~~~~~~~~~~~~~~~~~ DECIMNA PRIMERA- -—remmmmmerme e
Textos de los certificados. - los certificados de participacitn
inmobiliaria serle "B" deber&n contener los requisitos
establecidos por las fracciones 1 y 1V fnclusive IX y X del,

artfculo doscientos wveintiocho ¥, de la Ley Gen=ral de Tituleos ¥

Operaciones de Cradito, asi como el nombre vy nacionalidad de =u
titular, la especificaci6n del nimerc del departamento que
amparan; el rorcentajle que sobre el importe nominal de la emisién
le corresponden a cada titulc: nGmero de votos a gue tendrén
derechs en las asanmbleas; una descripotdn del edifleic materia de
la enieiOn; los derechos concedidos y las cbligacicnes impuestas
a los tencdorae y en general Ia transeripoion de las principales

clatsulas de esta escri*ura relativas a dichos zitulos ------ .-

——————————————————— DEC T NMA SEGY NDA ~—----mmemmmmamm
-~ Prascrip-ifn. - las accicnes derivadae de los certifizados ds
participacion inmotiltaria no anmertizatles warde e,
prascribiran en‘ les términos y bale las condiciones 2ue
establecen los  articulzz deszlentos velntioche V, de la  Ley
General de Titulos y Operaciones de Crédito y cincurnta  y  ochn

del Banco Yacicnal de IThras y Servicios Poblicos, Socledad

;h L& 'l\l‘l'w-..’é

"‘HutLlJf ie



R e e TP DPECINA TERCERA ————mmmmmmmme o

Adhesion de 1lps tenedores.- =e entendera que se adhieren
incondicionalmente a =sia escritura en todas sus partes guiena2s
ilegaren a ser por cualquier medio tenedores de certificadeoz de

participaciSn inmobiliaris no amortizables de la serie "B, oy

emisibér se c¢onsign2 en este fnstrumento. ~——-rro-o-e-crooomcmmnn o
—————————————————————— DECTHA CURARTA —~-mc—mmmr o m oo
- - -Gastos.~ low gastI:s que 8¢ causen por el otorgamienta de  la

presente escritura, su regictro y testimonios, retribuciér del
Pepresentante CorGr y denmds relatives serdn hechos por el proovio

fiduriario con cargo a este fideicomiso, -——r-reew-e- e

LEC 1 ¥ QU INTA -~

.- =2 estarhd a 1o dispuesto en la  lay

azignat de Qbras y Servicios
Caoziedad Anonima,  ley ueneral de Titulcs 7 Operaciones  de

Crédito, Lley Ger=ral de Tnstituciones de Jredlin y Organiczoianes

Auxiliares y demis leves =xzercantiles relativas, asi zano
supletoriamente  la- legislacifn Lz gae
sean compatibles corn las eztipulaciones exwta escritury ------
S eemeaseeenee oo BE QL MA S EXTA — e e s

- -Competencia Jurisdiceionsai.~ sersan conpelsnies para  <onoger
P ¥

4e  cualguier comtrovercia que 92 Lunctie  oon notive  ie o la
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fnterpretacisn v cumplimiento de esta escritura, los  tribunalac

Ae la ciudad de Y& Distriteo Federal. -

- - ~Parsonalidad y generales de los comparecientes . . . . ., .,
En la Ciudad de México, Distrito Federal, a los tantos dfas de.

.rubricas oo L L L L0 L L L L e e e e e

Respectn al textc gque en lo conducente se tranecrivi6
antoriormente, scbr2 una escritura relativa a la emlsidn de
ceriificadoz ds participacién inmobiliaria no amoriizables, se
estima  pertinenta hacer la aclaracién que 1los numeralss que en

estn me menciouan, de del Banco ¥acicnal de Obras

y Servicios Poblicos, de fecha ¢ de Zebvera de L8949, publtcads en

£l Diarto Oficial de la Federacidn ey 4 de marzo del misme  atio,

quadaron  ahroga

en wirtud de Yo creacicdn d2 la nuveva  ley

g6 26 de techa. 27 de

Leenadiny

.k

dlelenbie  Je 1980, L

2dan  asoperse

Atsposiziones o

!":'s fryse conforme 4

del n 34 oenstituciona. =i Lo relative A nue prohite
erns forea oretro oo CEons, que
scan o va gue  en

otras <DSas, la

Ia nuweva  ley

AU e

régimen  de

aplicarsea



retroactivamente tales reglamentacionez per que como ya se dijo,

N

serta violaztorio de! artio 14 constitucicnal, en conclusion la

cbservacidn scbre la atrogacion de los  articules de la  ley

Org8nica dJdel Banco XNa:lonal de DObras y Serviclos Plblico:

[
<.

Socledad  AntOnima, tivne por oljeto gue guede claro de que  las

nuevas disposivci nues legales, no produciran efectos en

operacliones que hayan < formalizadas con anterioridad y solo

serin aplicables «n vela<ifn a las nuevas enlsiones de

certificados Hecra = aslaracion, en el «capitulo <eigulente,

saran  analizadas laz jches  de “ambtic de regimen dJde los

certificadas que se conzeaplaban on o OSrdenamfento legal
abrogado y la  uwmewa Izrma de cawbio de véglmen a  gue  hace

referencia la nueva Ley Orgénica del Banco Nacional de Obras vy

Sarvicios Pabliloe Sociedad Antunima sregipen de propiedad en

condarintio™.



CAFITULO TV

ALTERFATIVA DE CAKBIO DI REGINEN QUIE TIENER

LOS TENEDORES DE CERTIFICADOS DE PARTICIPACION
INMOBILTARIA WO AMORTIZABLES

Comn ze indict en el capitulo anterisr vno de los derechos  guo

tienen les tenedores certiticades de parzicipacisenm
inmobitiaria uo amorticzable, al haber cumplido Son las
obligaciones a =u <argo y asiml=md lLaber satisfecho los

requisitos estahlecidos en la ivion, asi 2omd  en

los contratos Jda compraventa r de comparecer  en

asanblea general extraordinaria zoavecnda previamente  por su

comtn, para decidir el destino de inmueb

nedores o

16y, ejerciends de ~:-ta manera (03

-

itularas

[N

i

a

A

—
[

.
~z

Srganiza de:  Banco

Yacignal de Qbras y Servicios FPobllices S04 1% 3a establene
<larampente la<w ue la
t R lad  de

@ G Gichos




Cuatrac  son

5, qua en los documentos menciopados  se

proponen, para que loe  adiuirsntes de cer tificados de
participecitn inmobiltaria no amortizables, legal ment-

constitvidos en asanblea general, elijan y decidan la que les
parezca mis conveniente a sus interoses, y asi lu hagan saber a
la fiduciaria para que esta pueda proceder a tomar s accidn

correspondients en fovor de los tenedores y legitimos &)

de los certificados, siendo estas opclones las siguientes:

Ay Que la  fiduclaria proceda a la  venta Jde
cuestiln,  pats e su producto nely cea cntre
los propics adgulr lentes o tenedores de certificados, en cuyo
cast  la fiduciaria oturgara la escritura  corre
nombre d=l comprador o compradore
tituvlares tayan decidide irangmit

egc @an

endiente  a
a quivnes los tenedores  y
dicha propiedad.

B). Que la fiduciari{s les transmitn la propiedad del i1nmueble
bajo el regimen de copropiedad.

). Que e “rasmita  la  gpropiedat  de lo= nmuebles
fid Yalda el regimen de propiedad en cor

Ay Creasidr lioun o naevt fLioloonmlae

1. OFCIDN DE VENTA DEL INMUERLL.

La wventa del irmued -, ez 1o primera alternativa luegal gue  los
adquirentes de cartificados rienen vars decidir por wavorfaz Jd=

votos el destinc de una npo

auaque  posible, va

podria llegar zor ananimidad o mayoria de votos g

adquirentes, toda vez que la gran mayoria  de tesidentas,
wusTribieron los tratos de compraventa de low cert!f{lcac e



participacisn’ inmobiliaria no amcriizable por la  facilidad gue
esto  implirada para obtenar una vivienda, en tal virtud, si s»o
considera que actualmente existe escaces de vivienda dada la
saturacifn urbana, los altos costos de la misma, 21 arraigo a una
cemunldad  que ewdste por  parte de los  tenedores  de pal
certifi. ados, =an los aspectos educacion y recreaclon,  saria
dif{cil gque guicieran volver a sufrir de casa habitacibn, sc.re
tade  por que ‘tendria que aceptarce la  adquisicion de  una
vivienda, al soste actual 'y afrontar los problemas que esto

implicaria

En caso de gque los adguirientes tuvieran en mente la opcién de

venta, tandr

que tener en cuernta los pros y los  coutras

z6ta decisifn, al respecto “eundrian gu¢ pensar en las siguientes

i*vaciones

a). El tiempo que s+ llevarYa enccutrar un buen comprador.

10 Aty activo,

para  couvenir  ia

al futuro ura vez

e}, La neces
viwvienda

uentra la
del dinerc

recibide por la venta,

TanTas y o sne 2levains costos,

LoQLNYar Jasn




:16n mayoriraria de
esta oblitigada a ancri

ttprar al comprador el

{nmueble, previo el pago del yresio pactadso, que s dehara

stribulr eguitativanenie 2Nl e 1o tenedores de los

rtiticados
2. OPCION AL REGIMEN DE COPROPIEDAD.

Bl articulo @25 del <Cadigo Jivil wvigente, sefiala que  hay

correpiedad. cuandC una CSieo 2

1tenecen  proindivise

a variag personas.

~tarice uo tienen ¢l doninic  sobre

Fartes determinada: de la cosa eiuc wn deracho de  propiedad

e todas y cada

la cosa en  cierta

proporcifn, 0 sea SObLra una parte alicuota.

parte  ideal 1=t »rminada, una

Lha

un

Ui

vaitarios  cuya

@, {0n Sen 8us AAru.uis

tre su cuata y la

PIYa{On de cada CORULErD ¢S UL Dlan gue 284 en el L0merad

arrendarss o Ser abieto de  oivoe

comsydsrode Tomg una entidad,

ce: todos




copriepietartcs tieaen un intards, una partir.‘ipaciﬁn ¥ tendriu que
intervenir, prnr e3te 2n los actos de dominis y de  administracion

que se elecuten.

Log principlos fundamentales que rigen la Copropledad son:

aY. Toda ao-n de dominlo, de 3L posicion, tanto  furidica  owno
material, sclo es valido s1 ce lleva con el consentimiento
undnime de  todos los copropietarios.  Ningln copropletarie
puede enalenar ‘'a cosa cumln sin el consentimiento de todos v
ésta prohibici6n no sole se retiere a la disposicidn juridica
sino tanmbien a la material

n de la <osa obieto de ia
bo por mavoria de personas y de
azuelios actos CoLIevvVacion y
* forma, substancia o destino,

Y. les ac : intstraczis
copropledad  se levaran o ca
interese:s vy comprenden todos

use de la cosa, sin alterar

niurato de ar

acto  de

stracidn por

evige el

concentimientno ds *

copropieterios aungue no sea acto  de

domint»

Jequn estos

para uwear la ¢

dominio s=

i cads copropletarts o

copre

determita que o2

una tiene

LY

SOontrario.

Existen wvarias torms de Copropiedad que pueden clastficarse
desde Lo saigulentes puntos de vista:

i -
E Vooinr Ay

2o de gue
por 1o

nadie  @esta
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BN

tants  carecs de vdlidez cualquier pacto al respecto. De t.sl-
maTiera  Lus conoce on cada conduefin =] derecho de pedir
la divisi6n cuande lo desee a menos qua  extsta  un pactu
establecido copropiedad temporal y © siendo asf debe

representarse el téruinc sefialada,

Pero bhay bienes cue por su naturaleza no pueden dividirse o
no admiten comeda divisitn en virtud de que perderia su
valor. en estos casos el modc de determinar la copropledad
consiste en is venia de comln acuerdo gue puede llevaroe 2
cabo y a falta de este, serfa unecesaria la intervencitn
Judicial.

Las copropledades f{forzosaz, son agueilas eun que por  la
naturalsza d= las cosas, existe {mposibllidad de ilegar a la
division o a la venta, de tal manera que la ley recouose mete
stado, a=i par =fauple el 2aso dz la pared medlanera, por
gque no pusde ser objete de divicion material, nt  hay
prozedimiants para sblizar a alguno de log duen
otre.

o wvender a

Copropiedades Temporale: vy Permansntes. -
ordinarlamente =z t*euxmporal, cOmo cOREecuUEn.

zopropiedad
de  cue es
vaoluntaria, excepcicnalments puede ser permanente, cuando sea
forzosa.

Copropiedades
36N aquellinz
organizacicn
.arau‘ ri=~ic
de sv natera
herencia

glamentadas. las prime-s
que  han merecicn
TOMandn  wn OV

ant

Copropleds sooie bienes

feterminados v sobre un patrimonic
o univerzalidad. por lo general la r"opvopin.m& res
tizn ¢ hiznez determinecdas, perc
copropiedad aotre  dn
pasivor el de i4

L
pabtl Lonio intoiiado Son

heraditarsa an que -
tienen una pavte allcunta <on valor positivo vy negal vn Loy
que tienen una parte propordional en

esta COn

haber hers

a
comprenday Er
*opropiead detetminalios,

y -
direro, <
- Llepay a tener W vaior
ior Al activen

ko J0ta e redfd
un valor

parte alicz
nule =i el

- ot

UoeB Qn

Copropledad o2 ivie T
rinera puede cener com fuents un

Tor Cauut

un oo obto



untlateral; un hecho jurfdico © & la misma prescripcisn.
Ordinariamente la copropiead se origina por contrato, o sea
por un acto furidiczo; pero puede establecerse tanmbién por un
hecho juridicc ern la accesi6n, cuando se mezglan o confunden
diferenss «<nras. Puede pnacer también la prescripci6n, gue
tiene caractueristicas de heche y de acto juridico. De hacho,
en cuantec a la detentacifn de la cosa, al poder fisico que se
ejerce sobre i blen; y en un acte furidico en cuanto a ¥
intencitn de posesr con Suime d= dominio,

También la copropiedad puede originarse por causa de muerte,
qus 2% @]l casu que ocurre en 2l intestado o sucesién legitima
y ¢l de copropiedad nacida por testamento.

£y, Copropiedad Por Virtud De Un Hecho Jurfdico Y Por Virtud be
Un Acto Juridico.-Es decir atendierndo a la fuent= que la
origiua. .opropiedad puede nacer de un  hecho juridico:
ocupaclén, onocesitn o prescripcibn o ien de un acto

:ridinn sontrate, testamento o acto untlateral. (16)

Ahcora  blen, indep-ndientenente del “iexpo de COprap

se& trate, para =2fecto Jde la enajenaci6n de la parte alicuota de

“endré que tomar en cuenta lo previste por

el nunmeral . féligo Civll que se refiere al derecho del

tanto o derecho de rreferencia que *ieneu los copropletarios ante

TACCEras el oL [ara que se les ofresca en venta la o antes

que a cualquisr versona.

Al efecto 2l artirulc citado, @ la letra dice: "Los propietarios

e cosa Indivisa

pueden enajenar a extrahos gu parte alfcuota

raspectiava, ¢! 21 partfoipe auiere hacer uso del  derecho de)

2] copropietario untificargd a los dends,
por medle de notario o fudicialments la  vents que tuviere

convenida, para gue Jdentio de lon ocko dias oigutentes hagan  uso
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del dereche del tanto. tronscurridos los ocho dias, por =21 solo
lapso del término, se plerde el derecho. Mientras ne w2 laya
becho  la notificacidn, la venta ne producira efectos legales

alguno

Para el caeo de que variog propietarios hicieran use del <derecho

del tanto, sweré preferido al que represente la mayor parte, y

alendo todns isuales. serd el designado por la  suerte, ive

convenin en contrario.

Fertiendo de la base de que los tenedores o legitimos bLitulares
de los certificades de participacién inmobiliaria no
amertizables, reunidos en samblea general extraorcinaria,

manifiesten su deseo de optar por el cambis de régimen  de  sus

certificadns al regipen de caprepiledad, 1o ingtlvuoion flluciaria

transmitird a

deriva .

Loe

i) para

tomando &#n  cuenin

lns  inmuebles

materia de la  eoxisiftn,  son los

un  notaric plplico gue s encargue e

prefovoliracitn de la

~riturs, en la cual se transmita 1la

propledad ‘ta o el

de copropiedad a los  teredorez  de

certificades
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2. Se proporcionaran por pa:te de ia institucien  fiducziaria  al
fedatario, las superficies, las medidas y linderos del

terreno, asi ccmo las viviendas y caracteristlicas de la misma.

3. La imstitucidn fiduclaria tramitara ante la  Tesoreria del
Departamento del Distrito Federal el oficio de libervad de

gravamenes.

4. Para 1la formulacitn de la escritura ptblica se deberd de
encontrar el inmueble al corriente del pago de contribucidnes

(Predio, Agua, Deszasolve, etc.).

v

Igualmente proporcsionars  la  institucidn feduciaris las

licencias de construczifn, las awtorizacion

lcs planos, asi

como  las memcrias técnica los  {numuebles

notive de cambtio de imen.
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el
~apitule antarior, gu= de
~artificades, zoniorns a de

enisisn y coatrarvos de compra venta.

Una waz que se formalice la adudicacisn del inmuenle o caver  de

los tensiores, =1
parte alicuxs? i

usgar, disfrutar

cenajenasyla o
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facultad de disponer de la cosa, de acusrdo con lo permitids por
las leyes y sin perjuicio de terceros. (17> Sin eﬁbargc, cabe
aclarar que ean este Gltimo caso, el ejerzicio del derecho de
propiedad de 1la parte alicucta, no es tan amplio coma el
copropietario deseard, pues no puede dastruir la <osa sin dafiar a
los demds conduefios, nil puede enajenarla sin respetar ante:z el
Aeracho del tanto de los dewss copropietarios, por lo que se
suguiere, que en caso de que la asanmblea opte por este régimen,

los  ccopropletariaz ac

den entre wi v

aladamente a cada uno

el derache de ocupar v aprovechar <on exclusidn de o=
demA=z wuna parte determinada del inmeeble que podria ser 1la
vivienda que ha venids ocupande, sin que elle afecte la prepiedad

de la parte alicuota que en la copropiedad; a fin de mantener ese

estado de copropledad, simuiltaneamsnts a 2608

tenadores  Jeberan  manl

transmitiende »n coproplecad 25 indlvisible por tu vaturaleza.

La propiedad del *terreno, areas comunes € instaiacibnes generales
“ardn  de rndos  low- coprowpitarios, los  cuales en Su romento
dzbersan elaborar un reglamentc que deslinde lose dereckos de

obligaciones,

En este ordeu de {deas en el gue &1 tenedor tendrda un  dereche
precaric de ocupacién erxclusiva de una vivienda determinada,

derivada del consentimiento ctorgado por los demss

aungque  sin
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coifcpieﬁad a‘todé el ed#é(cia mis lag partes de usp comln que le
correspondén #;r ser acreedor de una parte alfcucta del mismo, en
casc .de auula a:ambl?a decida oﬁtar por. . este régimen, se
reaul'éa conforme al “titulo cuartﬁ. capitule sexto de la
copropiedad, articulo 038 ‘al 959 del Cédigo Civil vigente para-el

Distrite Federal.

Para terminar e an&lisis sotre el régimen de copropiedad, se
estima conveniente seflalar por que esta alternativa no es  wuy

recomandable, destacandose dentro da3 les inconvenisates, que 1

2
i

adquirientes gqua optern por este régimen, no pocrar recibir  su

escritura individual de propiedad, pues en esta madaliudl se

axplde una sola escritura global de copropledad, haciend- onstar
que 2l adificle ze entrzga en copropiedad a todos los tenedores

¥y =spe:sificando en 1o misma que
dareacho  exclusivo cadn

somine:  tisne  darache de

Cpowe TIngaldeldla e €laborarss un
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cada (opropietario resibe copia, la ventaja que existe es solo

que por requerirse
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seritura, esto &s meLus Zenercsc o
sea ®as eoconfmicy para  1os  copropietarios; sin  embarss  en

ventaja, se derivan

“iguientes

wuede rpajenar, iramsparar, osder o
departamenta sin antes notiticarla ol
. estD a fin de respetar el deracho 4




bY. EBn wvirtud -de! derechc de preferencla de qua gozan los
copropietarios, los mis pudientes pueden ir acaparando los
inmuebles gue uean enajenados y comd consecuencia de ello no
habria equidad en cuantc a la parte alicuota que debe
corresponder a cada copropletario y en las asambleas, los
votts de esto cuantos  adquirentes serfan mayoritarios,
pudiendo ser coutrarioe a los intereses realmente comunes de
los restantes partizipantes, Asimismo comn contecuencia del
acaparamiento G5 diricuitaria mas obtener préstamos
hipotecarios [or parte de algGn copropletaio, dado que es
necesarioc la anuencia de los demas copropletarios.

3. OPCION POR EL REGIMEN EN CONDOMIWIO.

1y

Considerando que los < dores de certificados objeto de ectiudio,
tan  venido ocupande determinada vivienda o localidad durants  la

vigencia del fidelcomico al que se encuentran fideicomitidos vy

que la

de loz tenedores al haber adquiride les
certificados que amparan ia vivienda que vienen pcupapdo, fue la

de adquirir a prepiedad de 1a misma,  en tal  virtwd,  segtn

cpinlbi. RpETG0Onai, la was adecuada a los interese

de los

tenedores de e t!fl-oadns rartioitpaclon no
~ambio e régiumen e

el del condominio, vs gua atraves de e@:sta via, los tenedores de

certificados podrin <ontinuar disfrutande del mismo  inmueble

relactonadn con el cartifizade que adquirteron, aunado a que ello

les  permitirs 1

. I L
R 4 P O Y

Cuanido

requleran, pudiunCW en +tman case  enajenarlu, gravar l

tipotecarle, sin mis trimites que su propla voluntad,

Sentadoc lo anterior, cabs

etialar que la palabra condominin  se

deriva dal latin “cur” “con” oy Udowiniur’ ogue significa dominio o



propiedad de una c«osa, perteneciente en comn a dos -0 nés
personas.  (18) en nuestre pafs se dice condominio a la propiedad
horizoutal o propliedad por pisos, réglmen que se ha puesto de
moda lace relativamente poco tiempo. Cada duefio s  absoluto ¥y
exclusive en lu que se refiere a su drea propia, por lo que en
virtud de ese régimen de propiedad nadie pude 1mpedirle qua

hipoteque, grave o enajene su propiedad.

En la actualidad, e} régimen de -propiedad en condominio ds
inmueb.le-s. para &) Distrito Federal, esta reglamentado por la ley
que lleva el mismo nombre de este riégimen,publicada «n el Diaric
Oficial de la Federacitin el 28 de diclembre de 1072 y al respecto

se estima convenlants a continuacidn, hacer mencidn al  <cocntenido

de algunos articulos que se estiman son los mas importantes en

la regniacion Jdel condominio:

El articuls lo compra

al coerdominic, ¥a 3

p;‘i P ot

nT0-, viutanias,

cales  de  on inmuetle,

construidos en rorws vartical, norifontal © mixvna, fuceptibnles ae

aprovechamientc ({ndependiernts  ;or salida  propila a4 un
elemento  coptn = oamuel ©oa Ia wia publico,  peytenecarin a
distintos cad? @sfor  Tendra un derecho
singular v de  vropiadac sctre sy tamento,

vivienlsa, cass o iocal vy, adsmie, un ders

b
s
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o
o
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los elemstys  y partes comunes del inmueble necesarios ara 3u

adecsunio usc y disfrute

Cada propietario podrd enajenar, hipotecar o gravar en cualoulera

ctra forwa su

artapento, vivienda, casa 0 local, sin necesidad
del consetimiento de 103 dembs conddminos, en la enajenacitn
gravamen = enbarge de un  departameto , casa o lecal, se
entenderan comprendides invariablemente los derechos sobre los

bienes comunes qus le £9n anexos

£

de  Lopropledad  sobre los  elementos  com

!pmueble, esola sera  2najenable,  gravable o  embargable por

tereeros,

on 2l departamento, vivienda casa ¢

local de gproptiedad axclusiva, respecto del cual se considedra

anexc inseparable bre low ~lementos comunes del

inmuabl

propletarios a gus

S. TR a@n priaa término

referencia, ze

setablecido el reéziren ls wropiedad, por las de conmpravanta  del

inmueble, por =l

Tistriv

iviiopara el

» El Régimen be Proyiedad BEn Condenminis oy

En  cuan® a  que. se

haciendo construrnid.  del
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r&gimen de propiedad en condoninie, los propietarios  interesados
obtendran uua declaracién que expsdira el Departanento de!

Distrito Federal en la gue sz sefiale la viabilidad del proyects,

En el articulo 4to. se refiere a la declaracidn de voluntal del
prapletario en escritura pGhlica, en la gue el o los propietarios
bardn constar la supsridcie del terreno del condominio;  ia
constanclia de haber obtenido la declaratoria de parte del

Distrito Federsal, adenss

~ontar con los permisos,
autorizaciones y licensias que se ragulerarn; la memoria té&enica v
descriptiva del inmuedple; el destinc general del condominio y los
casos ¥  condiciones aen que purda  ser modificada  la  propia

escritura de condeominic.

El articula il define lo sue ze

por condbwmine expresads:
v

por  condiminy e entlictde 1o persona ficica o moral  que  en

calidad  de propietaria, ests en posesion de unc

de  los

dapartamentos, v lvianda Ca%as LoTAale

tesmantae de

=awtn, slendn pars =) fasce teod

LHue no 6L propledad

axclusiva, por o tauro todo= !

witminoe pusden hacer uso  de

Lo wontrarin,

<1 tanto, L el articulo

-
[e]

¢ hace

finar I sustruldos pur
- : o pOr QUi partoe. @il gsunds rarrafe de
ho  numeral, ' ALt halr oAl 4.1 tonto, =1
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egpecificn que Lo tendran i9s conidminoeT regpecto a  la

enajenacibn de los Techos de

eleppre que wea

un  condomino  gue

rriente 2n el cumplimiento de aus

obligaciones, adepfs de recurrir que este hays venido ocupando el

departamento, vivier

casa o local, por mis de un aflo.

As{ misme en el rumperal 18, en la Gltina parte del parrafo

derecho del tanto eera

segundo, =¢ indica e gundo lugar e

a favor de lae

[’

nstituciones que hayan construido o financiado el

condominio.

Conforme  al  articulo 24, los propletarios

A

un  departamento

podran hacer de cbras y reparactiones en el interior de

este, de la vivienda, -tasa o locales situados en aquel, en tanto

nn afa~te s zrructuira v otros

del

cztatlecen

jones  de

teoen cuaLto a4 Lxs

que deban

relacicnadas TOL

pavimentos, paredss u ivisiones

parte sobre

o sue debern observs

obras

ey muganto x la  aganblea  de

. <
S 2 bR

condonings, a =alidsd del organs supreno del condominico ya  gque

asunt oo

para ia

rondoninio,
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Respecto a las facuitadesz gue tiene la asamblea. en 21 articule

20 se destscan principalnrente los siguientes:

1. YWoambrar y remover libremente al adninistrador en 1cs
terminos  del reglamento 42l condoninio, zalvo el gque sea
nonmbradn  por &1 térninc ds un afio pocr qulenes otorguen  la
ascritura constitutiva dal condominio.

1. Precisar las responsabilidades frente u terceros a cargoe
directo del administradyur, as5) ¢2MO la gue COrra a <argo ds
los condominus por actos de aquel

i

111, Nombrar y remover al comite de vigilancla

1V. Resplver «robre
otorgar el admin

y mento de la garantfa que  debe

V. Ezaminar v, en sago, aprobar, el estadn de cuenta  anual
sometido &4 su constderacién por el administrador.

ArS
vil. go de  los condéminns  para
istracibn y tondo de reseorva
Viil, ante las autori
E 4801 indringa esta lay.
cbligar que  corresponden 2l adpine
art{enlce 31 en lo conducente se indicarn
\
6 cwrdominico  y  los
la  intepgracien,
3. documentacion
4. Atender  la upera.ifmn = instalscionss v, Jervicios
penaTales;




6. BEjlecutar los acuardos da la amblea.

Recaudar dz Tos condéminos . 1z gue @ cada uno  le
corvesponda  aportar para (os fondes de mantenimiento vy
administracifn v de rece

8. Entregar mensualment? a <cada conddnino un estade  de
cuenta f4ue ouesire:

a3, Relacibn porsencrizada 2o los  gastos del e

anteriar;

b}. Estado consolildado que muestre los montos de las
aportaciones y de cuotas pendientes de cubrirse,

cY. Saldo del fondo de wanterninmfente y adminietraci6on vy
fipes para el Aque se destinara 21 mes sigulenta

L=

Comvecar  a  asanblea,  cuands wenos con diez dfas de
antictpacién a la fecha de 1a wmioma ...

En relaci®tn =& Ine funtloner y atribuciones del! comire de
vigilancia que la ley sobre este régimen le otorga cabe destacar,

las de verifirar o1 zumplimieato de 1

asuerdos gue en asamblea

se tOoman, ia re ios movimientos de cuentas e

Shnogue rtealiza

inversiones gue s hacenr ~on los rondos de los  condéSminos;  asi

coms la dee convolar  a asasbles de condominss cuvando a  su

requerinriento e! admiviestador we 1o kaga tartiowle 200,

Los elementos (o oo deter de comtenplar 6o i3

elaboracion 4e un reglamento de condominic, se encuentran

previstos  or el artiouic 34 de la lev oo que nos henos venlds

tirniuc,  gue  debe

v chltgaciones de  los

condbzinos, las radidas conveniantes para 1a mejor
administrazisn, St Al miesnhn soopara Snodel condomini o, lav
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.diﬁpOEaﬁiﬁhQS niguesarias que propicisn la int=zracios,
organtzazion y desarrolle de la comunidad:; forma de convocar a
asanblea de condGrinos, designacien ¥ facultades del
administrador, bases para la remuneracidn de este, causzns de su

remocifin, a1l comn las medidas cgarcsitivas gue

adoptarau  para

los condSminoe nmorosos o destructivos

Asl misno dentro de la reglamentacisn del rézimen de propledad an

condominia,

slerie la reguiacion de las custas y  pastios

comunas  que  tlenen  que aportar los

ndérirns, laz cuales
conforme al artfculo 27 de la Jey en cita, para el caso de que no
se cubran mensualmente, caugaran intereses al tipo legal o al que
fiJe el veglamentioc del condominia; al respects ez importante

resaltar, que en ~2uante al facunplimientc del pago de las

Zuntas,

ntra previste en la ley ue

s¢ reflere o este re&glmen,

como una medida en contra de los condsSmin

s que se pr

ceda en  la

Liquidasinn de adeuwdns,

Ciatial

pago. Por otra
tanmtién  Ho

sondl




Dentro  de otro de los aspectos que 8 raglamentan en ia  ley de
condoninio, esta el de los gravamenes, que conforme al  artisuio

4?2 de dichz ordenaniento i, son divielbles entrae los

diferentes departamentcs, wviviendas, casas o0 locales de un
condorinio y cada <ondfmiuc solo esta obligado a responder por =]

gravamen que corresponda a su propledad.

De 1a misma manera, esta previsto en la ley respectiva, la

eiinacifn de destrucs{4n, ruina y reconstruccién del condominto,

previendose en artincuic 44 que para el caso 4 el
condominio se dest:uyz parcial o totalmente o en uns  proporceion

que rapresente p

Lo omenes las tres cuartas partes de su valor,

previo peritaje d& las autoridades couwpetentes o institucion

fiduciaria, los condféminos integrando una mayoria dei ©1 % podran

acaordar la reconstruccitn o la cilivision del terreno oy

quadan, 0 en su caso la venta,

tienes comunes g L arraglo a

las  dispoeaicicneos legales wobre  planificacit., desarrcllo o

ragenaracisn urbsna. Fn ruccidn el Zondeminio
nd fuera grav.., =e vequerira de la omavorfa del 7% % de los
conddminos,  para Tuturo

condoninio, Ytal y como lc dispone el arfticalo 44 om su parralo

Sun.;n

Swlt s cast de roniarms  al

articulo 10l del B1%

de Loz condGmines podrs

previc de las

la reconstruccion o la demslicion oy

diviaicn d= leo eSS Comt iz venta.
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De acuerdo cun el contenido de las disposiciones a que == hizo

referencia, de la Ley Sobre I! Régimen De Propi

dad En Coidomintio

De Inmumebles Fara Fl Distrito Federal, en relacitn a los

inmuebles fideicomitidos cuya construccitn esta amparads baje  la

enmision de certificadeos de participaciZn immobiliaria no
amortizables, la opzion por el régimar. e condeninin

aparentemants: resultaria {noperante y teutraproducente para  los

tenedoree de estos .ertificades, en virtud de que !'os  inmuebles

que agparan sus “ertificados, no se edificaron o

ervandc 1oz
lineamientos de la ley citads, como Tonsecu2ncia seria legico

DENSAY  qQue para
1ue pa

Loz inmuebles fidelcomitides al régimen

d=  prepiedad ondopinio, fwmplicocavia afrontar  troplenos v

grandes probleras de indole tionico ¥ legal. as! come ‘raerfa

CORD TonG

cusntia fu

los edificios 2 la=

wranadas

de las  auvloridn. A=l lerartamanto 3 Tadaral qua
victeran pnetl “ Luodel repimen  de
prapladad e Te Tacz Lirlluias

desclaracisn o k B Tulariern de  wada  departamento,

latart :sas., <asta

v iif{cilmante  podrian

evitarse a

la abliga-isn de  azumir  costos, el

en
Tuenta la
mlema, 13

autorizara:

weic,  que  se. han
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superada  en virtud del counvenln celebrado al ecto  entrs  al

eptonces Jelfe Del Departunentuc

irite Federai, Lic. Alfonso
Corona dei Rosal y el Director General y Del=sgade Fiduciario del

fanco VNaciona®l de Dbras v Servicios Poblicos, Socledad Anonima,

Ing. JesGs Robles Martinez, 1% Ja novienmors de 1968, en

le que en lo conducente se conviene que ] Departamento del

Distrl iy Federal y zu ndencias se obligan a-

ados  low

doe lones gu Integran o= contuntos

a). A reconorer que se encuentran totals
edificios y =
habitacionalas
Gervicios Poarlicos, Socic fonima, ampar bito la
enisitn de certificados de  participasi6on inmobiliaria no
amortizables.

truddos for el fanco Nacional de Obras oy
i

. A tensr por regularizaxdaz lac *omas de agua ¥ las  conexiones
de plbafial, que correszponda a esios inmuebles

amientos vy croe oficiales, por el
alados on ios planoz gur se  tienen

Dutdires i8n de Plonea v Progra

Ay, A ewpedir s
fwrma globa?

par:. la regularizarion v r»‘«glb*r() en
iose inmusblas qu~: invesran conjuntos y

., objetn de uste erm. ez;tn::gnndo
Aabidanenie aprDbno.vx de oo prauns
unt; ke % tipos de ~“asas w a0ificios

©). A efectuar 57 In:to para la  institucicn fidusiaria,  las
in’ ruzciones  y  anotacise.  en el reglorr. patlioo de la
ropiedad que correspordan a las emlslonec - cartifizanos
d: participazion tamobiliaria ne anmortlisble, que  ~mitva &
Yance en relazitn a ic= oonjuntos hallti
motivo de este convenio,

Al ogus thorey

operar y mantoner A partir del Ziz lro. de spero do 1970,
cuen’ra .qu prorio Departazanio el Districn Federal, la=s
andadore vias pOblics {untalaciones y
. tales oL

cigilantin,

5wy o
]
2

[ARTAS

alumbrade
Jardinera
cargo de ese depar tamente ded
servicios urtanos.

L0 o Tt R a

strave rederal, snomateria de
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Con. la {irms del convenlo celebrade enire el entonces tfefe cel
Departamento del! Distrite Federa! y el Director General y
Delegado Fiduciario d-=1 Eanso Necicnal de Obras y Serviclos

Fublicos, Sociedad Anonima, a gue se hizo raferencia, quedaron

superados los problemas relativos a los requisitos ¥

autorizacidnes quo la ley = @1 régimen de gpropiedad en
coundominio de inmusbles construldeos en 21 Distrito Federal, exige

para gue proceda la constitucidn de este

de propiedad,

21lo no obstante yue |

irpuebles fldeicomitidos balo 1o filoura
de los certificados de participacion inmabiliaria no amortizable,

dicha

fueron conctruldes sin

var los requisitcs previo. o

ley, va que estps sou anteriores a la prowulgacitn y vigencin de

@
i3

acte ordenamiento legal y por elle en su ). "aY 23 R o]

construccitn wolc se r con forme a

perificacicnes vy

normas que en ese tlenpe deblan cbservar-e

Tace @l asvecto

De 1la

fiscal que e presenta al momente Jde  la sonstitucion y

escrituracifn de las sndas relac S ale} rtificados, al

optar per el canhicz que la ley de

a el afin de

Hacienda
1984, en

inscripzibn v de

senjuntos habitast

urbana  del Distrivo 1236 legal

quedarot  comprendidos strutdes  por el Boneo

7 de Obr

Nacion £ v Servicius Publicos, =lad Anonima.
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Ahora blen, a partir de las reformas que se hicieron al arifculo
S5to. del ordenamiento legal citado en el aflo d= 19I5, en el
sentido de ya no excentar del pago de los impuestos y Jderechos
que genera la escrituraciébn y c constitucisn  del régiman de
propiedad en condominio, la Tesoreria del Distrito  Federal
dispuso elaborar <onvenios especiales por cada unc de las
unidades y conjuntos hatitacionales que inicliaron ~on
anter ioridad a las reformas del articule citadeo, su cambic de
régimen al de condominic, y ol 2fecto d4icha dependencia decidio

otorgar facilidades para la abulaiidn de los

~3

derechcs a pagar, *alas coms el sujetar a loe  inmuebles a  un

avaluo tips, efectuado por el prepin departamento  del trite

Federal, medianie el cual los pagos gque se¢ tendrian gue hacer que

hacer serian intericres a los lmante correspondis

20 Sar

en  una escrituracién noruwal; en tal virta

conjuntos habivacionales acoglendose al banafisio otorga

articulo Bto. de la ley de Hacienda

de  sus reformas, decidleron optar por réagimen de

en condeminic, sobre fode por ia faciltdad de una

verdaderamznte econfnica dentro de cuvasz unldades y  coujuntos

tabitaciconales,

i

Fedetal,

Cornjunto Fabttactonal El Pargue . Balimena, Bletrito
integradn por 700 viv

andng
2. Unidad Morazan Balbuena, integrada de 58 departanentos.

itaciona. Serdan,  Lomas de Totelo,

MNG4 vivie
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4.  Fraccionaniento Balbuena, 1integrado por los  caonjuntos
denominados:

A). Dallas
By, Crisantemas
C). Pinos
DY, Bugambilias

Integrados cen 3,052 viviendas.

De la misma manera exlete otro grupo de unidades o conjuntos
habltacionales que optaron por el régimen de propiedad en
condominio, pero gue a difzrencia de los primeramente mencicnados
tuvieron gque celedrar _onvenios especiales con la tesoreria del

Distrite Federal, 7srs poler gesar de las facilidadez eobre la

e

tabulacitn de impuestos y deraches a pagar, sumamante {nferlor

al sto real, dentr- Ze los gque sSe onzuentran los sigulentes

1. Conjunto Hatitaa! NSarciso Mendora, Villa Coapa con A7727
viviendas.

2 Conjunto Hahi+ oo Timwel o , <on 190 viviendas
Conjunto Ing. Juan Niaozx Patiz, on
viviandas.

4. Conjunto Habitaciconsi Fopocatepelt, rcon 110 vivieudas.

5. Conjunto Urbanc Hakt!tacional Presidente Adolfo Lopez Matecs
integrado de 2 edificios,  con aproximadamente Agry
viviendas.

Cabe

=ncionar, gue lag vnidades y conjuntcow habitacioralss  que

aduptaron e

régimer de yacpiedad en condontnio, shcuentyran

debidamente organiza s, contando COn Consej0e de

nistraclion

y =omites de vigilancia v 133 ahars condfminos ostan respondiendo



[
For

de la msjor manara 2n  cuanto  a  su f:opéracién para el

ranteninliento y conservaciOn de ios inmueble: sufetos al rizinen

de  propledad ewn condominio, funcionande we’or esta  organizacion

que ~uvando los condOminos sole eran  adquirentes e Ing

cartificados, los que ze estima =egln opinian rversonal, que ge

debe 2 gue los condminos al optar por ]l régimen de referendin,

defaron de ser =imples itmuedores de certifin

]

o

id
"

5 para convertirse

:epietarios de  una  vivienda, lo que leg da

pal pOr mantener &
4. CREACION DE UN NUEVD FIDEICOMISO.

Anteriormente  en 1ns puntos primero, segun

zaritu

2LreY D de It

3N

bras nue: "1




la bublere convocado; 81 efectiusda agquella, no e Yoma resolucibn
aizuna, @ si esta fuera inoperants legelmente, Ia fiduciaria, o
=1 electifn, transmitira a los tenedores los inmuebles
fidelcomittdos bajo el régimen de copropledad o de propledad en
2ordominie”: antes de tomar esa desision, lebe agotarse la opoidn

de L3 eantinnacisn del {ideicomisn © en su caso craacidn de  un

estaba

nuevo {comiso, esto sepdn disposicifn legal que
vigeint=: «en  la fecha de la emision de los certificadas y de no
consrderar  esta cuarta opcifn, lo dispuesto en ls  iey orginica
vigente, soris una aplicaciGn retroactiva en  perjuicio de los
tenedor<s de certificadeos y al misme tiempo seria violatorio del

articu.s 14 oonstitucional aobre la posibilidad de cintinuar el

fideicontisn base de la emisitn de low certificados, por lo que we

ezt ima 2onwventonts hacer los -igars comnent o

;‘l‘ 3
o

neral de Titulae y rédita se prevee

Rl
o
™
153
—
a
-
ol
R

mavor e 30 aft

que o iuracién del fideicomico

g oern 1y eepel lo e Reria carecta

3
%
A
o
-3
i

fiiei bntdo,

mismwd Uidelos

De la misma mancra , en o1 ordenamiento legnl citado we preveen

ofraz  tausaz de extineclon £l fldelicomisn, 2dentro de las cunlaes

Ao con el fin para que se

agimisms  Glrs  Ge daw causas de

e haber cumplido ~oun la condiclén Tatoria o gue

fon

el fidelooamis Teocust spltcado en rwl

hava gquedadls
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a la constitusi6n y duracifn del fideicomiso hase de la  emision
de los certifizados a que uc: hemos venide retiriendo, inplica
por una parte, que una veI que se han emitidc los certificados

con ello se dio cumplimiernto al fin para el cual se cunstituyo el

fideicomiss, asimismo cuando se han

ubierto los certificados de
adeudo y se concluyo Ia construceidn de las viviendas qu=
inslusive ocupan los tenedores de certificados y al mismo tiempo
etz  han cubierto el valor de sus titulos correspondientes, en
esta forma se esta dande cumplimiento & la condicifn resolutoria

a que quedo sujeto el ¢

v por ende legalmente quedaria

extinguldo, por lo q

ne e factible que Jos tenedores de  los
certificados continuvarar -on el nismc fideicomiso gque ya cumplio

con su cometido

Ahara bien, cobre

spuestas,  halbra  qu

congiders -que con lx

SiAn a2 la escritura constitutiva

base de  la emision vy sarizaction ia Lominl6n Nacional
Banzaria y de Jeguras poivia CIntinusroe el fideiconigo,  fifands
corg  condicien Fara su continuidad, el gue la

straciow, o o A nags  y cobro ds las cuntag

quedarar a Targo

inetituntdn  ridy

activida

e
o
o
s
[
m
-

ne

quea
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Por suanto hace » la posibilidad 42 crear un nuevo fidein
fin de que a iraves de este se contirue adsinistrando ios
inmuebiae as{ como se culde la conservauidn de ios mnismos, en
principio se considera que la institucion {iduciaric tendria que
tranemitirles a los tenedores d2 los certifticados la propladad de
los  inmuables gque viemen ocupando, para gue  pudieran  <ontratar

cemlen  para los

con otra institucion fiductaria, un nuzva {lide

fines antes 5 sin embargo tomande en cuenta que a

ninguna instituc fiduciaria se le puede obligar a aceptar
celaebrayr 10z fideicomieo que no le convengan o que sinplezente no

desee contratar y por otra parte al advertirse que en relazion a

los  innmuebdles entision ds certificndos, en  =u

mayoria reyno la apatia de los tenedores de estoc titulos hacia

la organi:z

de mant=niwlenws, dadc  gue

existia la de  la institueirn filduciaria

{Ranobras) en la que delfaban 4

riging a

wgay los sprviclos orn LCE pBIOE

sdoni: entes, Quer 3 ta L

de certizicnados y el lanio

fiduciarias maneiaban cnmuebles de

racteristi. ¢:  a as Jde rejaciczadas con lcs

sonstruides por viviwd de la emlelitn de certificedeos, «f pnr o
.;_UP 0

de  Hanobras, acejlaria




calebrar un nuevs fideirumiso gue se

administranzisn d=

cerviftsades, rarones pLY la- wcusles reiterc

la via mAs adecuada para =21 camhia de végimen

toda vez gue este, e cuenta Tun Lod easpentos

para que *ipc de inmueble =e maniega en
y para que sus  propietarios  respondan a las

su3 viviendas e

necesidades de radio= para  que

furtdicaments  puedn awtelirase o lros =2 cumplimisntc

S. ALTERNATIVA NO PREVISTA EN LA LEY ¥ ESCRITURA DE
EMISION DE LOS CERTIFICADOS

zalirads en el Fideicomizo

Lode fraztines Popelares, enzavaade del progran
GeoLamt < v e iturac % £ inwuelles gue fusron

copety

Fads

CniULTW Wt bano

la otz dad de los tiwulares v

imos LT atuerde =
MET L LD e le vy Aharas Bian,
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al haber ter:do zpnocimiento schre

ta alternativa propuesta por

algunos ten=do

por @l canhio de raglimer de  su proplesdad,

sembro la ingquietud de reflexicnar sobre la posibilidad de su

aplicacién en =) cambiz de régimen de los certificados
Zideicomizides, en case de jue se presentara la conformidad de la

mayoria v 2! organismo encargado del cambio de régilmen autorizara
este, parae 10 cual se procedlo o anol!zar en primer L&rmino  que
es lo que se antiende por cocperativa de vivienda, y ol respecto
conforme al! Manual de Vivienda Coopera*ivs de s Secreiaria  de

Azentamientos Humancs y  Obras  Poblicas,  hoy Secretaria de

Desarralln Urbarc v Ecolopina, zegun su definicifn operativa, la

viva de vivienda ez una sooiedad loz principtios

y regulacicen conperativas v ~eastituida por oun grupe de persconas

decididaz a enfrentar ~rgsrizadane.s sy necaesidad  comfin de

[Phets csaperatlva

conzibe Com Aha
alterrativa a  is  wroco.offn ondividuslizadas de vivienda  que

Foque [WXedi/Aa) un

=00 fal 41 Pruoyed Lo

vompismentaran la acwitn de los

pubiicns ¥ privades, sn ocuye sraps dehe labar  Lomoganeid

decir  gue  para el buen desarroileo del pr.

habitazicnal vy

deberin de

oo g R LT te < 1y




un rango eimilar de ingrescs y aspiraciones semejantes en 1o gque

se refiere a como planif car su future comunidad.

Lo ideal es que exicta homogeneidad =n diversos aspectos &in
embargo es muy diticii  encontrar un srupo con estaz=
zaracterirticas, 1o normal ez que se presente un amplia gama de
situacinnes personales  y f{amiliares. En estos casos la
ceoperativi  puede fvidir el grupo en sectorese mis O meno:
horogenans  y  programar sus wotividades en etapas con un ritmo

adesuado o

Como complemento de las carscteristicas antes anotadas, se praves
en la Ley de Sociedades Cooperativas, en su articulo primere
fracci6n III. que las cooperativas funciocuarar «<on un  nGrero

variable de stoips, nunca anisrior o 4

En  funci6n de garantizar 07 Tal o ginamico y o un o huen

nivel participative de =

eue piewbros,  se considera  que

alrededor de 450 el nuzaro jdeal de soccles de una

unidad «cooperativa de vivienda., ur siendo recomendabls  que el

nmern de

Tinn o oari
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en. razdbn de tilempo trabajando por cada uno, s!{ £e trata de
conperativas de produccitn, y de acuerdo c¢eon ¢l monto de

operacionas realizadas con la sociedad, en las de consumo

De acverdo a lo anterior, la cooperativa de vivienda uplicada a
loa certificades de participacifn inmohiliaria no amortizable, no

s& preésentariz cone una alternativa mis para el canbio de réginen

de propieda en virtud

de que realmente =5 una forma de
organizacifin para  obterer o desarrollar fines previamente
deterninados  seghn < tratve de cooperativa de produccitn o de

coONsSyulo.

En  los conjuntos habltacionales y principalmante exn honoalco

Tlatelolce, los inmuebles =edificados al amparo da los

certificadee de participacisn fnmobiliaris no amertizable, no

cbstante que se construyercn con floe

ipents:  de  inters

1.

social oy EFRCATOS raCursns o SRORICOs  para

uttaran

e ge dedicnn s
ne serian compatibiles

ierc para unn Cooperativa

tonIntgeidad eon cuanta of

y aspiraciones semejantes en lo gue e

23 futura somuntdadl.




mAsS

a

nos homogsnecs y

facti{l:le *“ratandesze de
edificios de VNonecalco Tlatelcleo, amenos que =sto:z  estuvieran
totalmente desocupados para poder entonces agruparlos en  grupos
homogeneos. 1o gue zeria !logico ern la situacifin actual en que s2
encuentra Fuezto que nadie aceprtaria intercanmbiar sUS

departamen*os ya que no todos son de las mismas caracter{sticas

En cuantoc al nGmero ideal de socios que se preves comg mAXImD

para gue funcione adecuadamente la codperativa de vivienda.,  gqus
ninime de 10, que exicste el incoveniente da que

de certificados de participacitn {nmobiliaria no

amortizable, en su mayoria no aceptaran la scciedad cooperativa
de vivienda, y gque 1los que estuvieran le acuerde aun  cuands

reunieran =1 requisito Jdel ziuimo de 10 gocios,

dentiro  del  inmuetle puest: jus an cuaalquler

extranrdinaria, ypredoninaria la de

is:on de la moyaris o cual

impedira

=arrollc vy orantente de  la  cooperativa,

observacifn quc wme basa en el hecho de baber advertide que en

actual programa d=

emprend:do

por @l Fidedico

aunjue

pOr azoge:r

transmitida
que e:z'a

viviendas
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‘la situacidn econbmica favorablemente, prodra enajenar su
yropiedad sin mls tramite gue su propia voluntad y de o
contrario en caso de necesidad, rtendran la facilidad de hipotecar
o gravar su vivienda, asimienc aunque no existlera henegeneidad

de grupo entre los coundomines, bajo est: réglmen esta previsto la

forma de hacer exigible &vs obligaclornes a lo= propietarios.



L e S T T T & T o B ORI

El certificado Je participacitn, es un tituloc de cradito
enitido por una Institusion fiduciarla, sobre valores
derechos © blenes de Cuaiguler slase, afecton en  fideicomisn
irrevocable para ese propbsito y repra=entan el derecho de su
tenedor a una zarte alicuwota de los proplos valores, derechos
s} Plenes =wmavteriales de la emislbn, de sus  frutos o}

rendimientos o

valer neto que resulte de su venta.

El certificadc 2e participacifn inmcbiliaria no anmortizable,
es un titulo de crédito que representa a su legitino tenedor,
el derecho de una parte alicuota o proporcional  consistente
en la oeupazifrn articirada de una vivienda v ogue  ademSs

ular, en au

rermite al rtur.idad, oblener 1an  propiedad

sobre 21 tnmaeblie zn

poder

YT Loivar

ta 1n owert s Jdel inmuelias

Tideiconiso se puede efectuar la emisibn de

parvicipaciton inmodiliaria ne crtizable.

pusdan

vard lificades  de

iaria no amortil

lre cartis aci6n inmocbiliaria no amportiradble

Ty emit

a b0 dispus

en la Ley Qrgénica de}

Bancn

Higz<esario Urbase vy de 2bras Tublicas, 8.4



[l

P
-
el

Loy -Ranco Nacional de CObras y Servicies PGblicoe, &.A. de

farha ¢ de marooe de 1949

lLos certificados de participacién inmobiliaria no

amortizable, otorgan las siguientes ventajas s 5 tenedores:

ad). Seguridad.- Scobre la po
1

eslon del inmueble, vya que a
través del certificado erm

miten al legitimo tereder

adquirir a propisdad “lenda  al  terzinar 1o
situacisn oreada por el fideiconisc base de su =2mision en
sy caso  vuede vender = igualmernte al término dal

fideiceniso podra  repartirse los {rutos entre los
tenedores del certiifcado.

wdor por
inmoblilia
oCuPar una

bY. Ahorro. Lo pagrs que
iiicado de

B snooalgo

uyo inmueble Al adguirir
s{ 1o desean: por lo gque
cazo de lasg viviendas Jue

=Y. Atarataziznto
edifican las vi

eptime
cabip en
urbans. indizie

d). Econfmia y Fa._{lidad Er los trogites de
y otupacisn de da vivi en este
escritura notarial o de regizca

3=
pspeciales.

e). Facilidaas - Para  gue el tleredo
vender doreches sobre su vi
endozar vedar &l certificado
¥y la {tduciaria andtara en su
nueve titular

u oW

[N
-

Los certificados
derechos del
inembargable: .




,n,L'lu.) @nt

administracitn y

%y gerantias que  se  otprgaron’  a los

iy et

certliicades, al miemd tlempe origlnaron para

instituclén  fiduciaria (Bannbras) que 1ntervino en  la

de las unidades y conjurntos

a aclionaies ungy €erie L=} roblemnas aentro 2 10S gue Se
habitacionales, ie de probi dentro de los que se

consideran come mAs impurtautes, los siguientes,

‘ar,

cr.

dry

Los adquirentes de lo:z certificados de participazidn

inmobiliaria no amort izable, no aquilataron iag
facilidades que a través de log micmoe  los  otorgt el

goblerro federal, <on la {ntervencion de Ranobras, para
adquirir unha viv;»ﬂda a bajo costo digna y  decorosa a
pesar Jde ser de inards  cocial; los tenecdores no fomaron
en cuenta las ventajiaz que trala aparejnda lo adquisician
de lcs certiftsadoe. se corformarcn con ostar en posesion
y al tener la imagen de la fiduiieria como prop:etaria,
m3strarer  apatia y desinter2s para cclaborar de erdo
con  las oblipaciocnes coustraidas en los coutreatos de
compra venta v ex la propia escritura de emision, <on 1z
conservacién del fnm censiderar que el unico
obligado del  mnenlndente FSdncorvaction ara la
ficuciarta a cargn de tciaron el cuunpliniente de
Suz obligaciones

ey

La =2bligzcifn ds les tenedores de los  certificades
pagar una “toila pa ta aduniuistraclen y LA’C-'D‘ bs
los  f{umuebles, es slempre muy por

real de manteninient es decir nunca se c*uzto 2
de las cuotas de acuerdo con el incremento  de
salarina minti.

ige fiduciaria
conjuntos  y unidndez bablitaclional
dz  la mis
intervenir

T r jos
cuwe una facultad

formsz  administradoras  dnastillarias para
1

ia CONEETVALION Y Rattenimiento  de os
inrvebles, 3 gue 52 vieron linitadas para ejercer <us
funcicnes falta de recurses ecaontmicoe quasiotadas
por el hecke de g loe tenadore: de los certificsdos
buscoron  solucionar  sus problemas selo a través  de  ia
instituci&n fiductaria

Los tencdores de cert
han jucrade coun la figura
hen  arrendads v hasta

fidecinria, e que tmpli




titulares y o no pernmtte a los conmpradoree legalizar
su situacidn; incurrtendo inclusive en situacibrnes
fraudulentas en agravio de los adquirentes de buena fé,
ya que s¢ efectfs la operaciGn de compra venta y an
algunos casos sin eniregar la posesitn de la vivienca, el
tenedor original recibe <] precic pactado y despufs se
niega a curplir ya gue signe apareciendo <onc tenedor
legitimo ante la fiduclarla, y esta no le reconoce npingfin
derezhc al comprador; -por otra parte exiten enajenaciones
en las que inclusive sa entregd la posegldn de la
viviends, =1n embargs uo se dio avisc a la fiducjaria y
%1 no haberlo hacho, en caso de indemnizaciones zome 1o
fue con notivo del 20 ocurrido en la ciudad de México
el 19 de septilembre de 1985, hubn quien bhatiendo
<nalenado ce presento a la fiduciaria a cobrar 1la
indemnizacitn qus realmente le correspondia a quien
estaba ern eSe monento en posesibn  por  virtud de  la
enalenacifn  gue se le hize del irnmueble afectade por el
siniestro.

-~

Al cumplir los ‘tenedores de certificados de partipacitn
inmobiliaria no amortizsable, =on laz obligaciones a su  carzc

Tompra venta y escritura de

de cambic de régimen Jde

propiedad y escrituraci6n de las viviendas, luo gue permite

por una patt=s dar solucion al problema gue representa rara la

siduciarios, adpdni~ trando un patrisonic coms - . que se
IormE ball de . certiticadaos dx part

inmobiiiaria uo am.rt

orimismo perwmite a log *{tulares

de los certiflcados chtener la propiedad de la vivienda que

poseen, a través d

régimen rropiedad por el que npten o
an  su defe:to podrda vender y para e@llo los adguirentes de

los certificados decidiran o asamblea general

eviraordinaria,

proptedad  bajs el

réginmen  de rcondominin oL coprey & vander ¢ an




Gltimo caso los frutos y rendimientos de esa venta se

reparten CORtor me a

W

parte praporcional R les

corresponde.

En  opini6n personal se estlma, dados los inconvenientes que

anteriormente se hicieron notar scbre la emlsitn de los
certificados, que el régimen de cambio de propledad maes
recomendable es @l condominio, ya que por su reglamzntacibn losz
cond6minoe una vez constituida legalmente =0 propiedad

se haran realwente reponsablec de sus tnmuehlas o

en su defecto esta nrevisto ex!

girles el lumplimlentn en forma
legal y como Qitima alternativae podran obligar a quien incunmpla,

1

a vender y en consecusncla a salir del cordoewinle

Por cuantn  hace s

adeluade  optar por

copranietarinon g

de iz voluntad 2+ los

Tampo

se <congidera recompendabls que los Y=nsdores  opten  por
vender, pues Seria

durante afios han

a terer la propis

buscar y adguirir

una vivienla ilgna vy decorgsa

tomande  en  cuenta el ‘ncremente de la vida,  oadexis  gus  seria




En relacitn a la continuvacioén del fidesicomiso base de la ewmision
de los certificados., e considera gque no es factible, al haber
cumplido el fideicomiso con el objete y fin para el cusl fue
constituide; por otra parte seria diffcil gue otra {fiduciaria
aceptara un fideicomiso para hacarse cargno de ia administracidn y
matenimiernto, por les antecededies negativos que existen sobre el

nanejo de este tipo de inmuebles.

Respectc a las sociedades cooperativas a las que se hizo
retferencia Zono una forma en gue algunos  tenedores de
certiiicades proponian constituirss, se piensa que no seria
adecuada, porgue 2ste tipo de organizacion estd prevista para la

clase trabajadora facilitandoles la adquisicitn de vivienda, y en

el casc tensdores de los cortificados estan involucradas persone
de diferente situacifn econfmica v o rividades diversas, donde no

teodos  pued

I considerarse trabaialores, demis  de que los
tenedore: de cevtiflzados  ya <uental con uha viviernda,  solo

quedaria pos

la propisdad o través de a

e de los

regimens crevigtoz  en la ley v poder  <ntones:  argaunlzarse

desligados del patrimanio flduciar.u

Por todo lc anterior, se ootina el camins mie ad

zvadu para

el cambio de régimen de propiedad es el de condominia, ya Jue

'

ermite a los condéminos contar con una escritura de propisdad en

la que s2 les resohocs comd propletarios v la institucion

riduciart

a deslipada de tods repeonsabllidad y on oaptitad de

vealivar nuevos vroyectcs de vivienda tomindo para ello en cuenta

lag experiencias obtenidas.
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Acoeta Romero Miguel.
Teonria Gensral del Dereche Adminietrative
7ma. Tdic. Actuwalizada, Edi:. Forrua, S5.A
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Diccionario de la Lengua Espalola

Edit. Nauta, 3. A. 2dasedli<. Barcelona Espafia.

Astudillo Ursua Fedre
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Edfe. lera. 1083, Edi{i. Porrua, S.A.

Batiza Rodolie,
Bl Fildeicomiso, 1
3ra. odiec, Bdi-. 1

Praciicza.

‘orrua, S.4. Kéx. 1976

Zabanellas Guillermo,

Dicclonario de Derecho Usual Tomo I
Octava Fdle. Ed4torial Holiasta S5OR.L.
Buenos Aires, Argeniina,

Cervantes Ahumada ®aul
Titules de Créditn

Ed{t.  Porrua, S04

Zorriyic Fernando

Decionarieo Ftinolbgico Geusral de lu lengua Castellana
Edit EBruguera, A Fa 14, Barcelona Espana.

Dz Pina Vara Rafae
Dicclonario de Derecho
Dérima Edic. Aumentado
Hdit. Porrua, S.A. M:

Actualizada

rsteva Ruiz Aoberto A.
£l Certiit
Inversiasan Pr
Banoo
Nexien,
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Ireave vy de Doy

Inatiinto
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Frimera

ano Tomo IV
Zdit. Porrua, §. A

i

d0 de Participacifn Inmobiliaria cowo Titulo de
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Pe¥alosa David Santilian.

fonzerencia sustentada en la Jemana  del Jemirarlo sobra
Sarviclos Fiduclarios, organizadc por el Comite de Fiducia-
rios del Centro Bancaric de Monterrey A.C. 26/0ct/1076

13,

14,

15.

Rojina Villegas Rafael.

Conpendio de Derecho Civ!

Blenes,
78 Tdic

Sacretar

Derechos

Aumentada,

1o

Reales y Sucesiones

Ed1t. Yorrua.

ia de Asentamientos Humanos.
Manua. de Viviendan Cuoperativa

Villagorda Lozano J.
Doctrina General

28 Edic.

Porroa,

del
SOA.

Manuel.
Fldelicoconiso
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LEGISLACION CONSULTADA

1. Cddigo Civil para el DLF. y Territorios Fedarales

[

Ley Orgnica del Banco Nacional de Obrasz y Servicies
Publicos

3. Ley Gemeral de Tiftuloe y Operaciones de Crédito

4. Ley Gerzral del Re#gimen e Propledsd en Condaminio
para Inmuszbles del D.F.

5. Ley General de Sociedades Cooperativas
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