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INTRODUCCIONX
El Certificado de Participacidn Inmobiliaria, es un tf
tulo de crédito que se encuentra regulado en 1a Ley General de
Titulos y Operaciones de Crédito, en el Capitulo V bis., del -
Titulo Primero; en la entonces Ley de Instituciones- de Crédi-
to y Organizaciones Auxiliares, vigente haé}éhéi i4 de‘énero -

de 1985, ¥y otros Cuerpos Legales.

Entre sus principales caracte;i§t£§55‘énéoht;amos, que
se trata de un titulo de crédito, que reﬁreséhté,ﬁdrnzsu tene-
dor derechos de copropiedad o coacredqriahtespegﬁg de un fondo
comiGh, afectado en Fideicomiso, ya Que é#te?es él Que,geneta -

la creacién de los Certificados de Parti¢ipaci§n,,que s6lo pue

Autorizacién Fiduciaria.

Son titulos de crédito que no,préducéﬁ;efectos como’ ta
les y son considerados solamente comokddcumentos probatoriss, -
esto resulta incongruente pues la”leyvmishé indica, que son ti
tulos de crédito en el articulo 228 &;,‘péro los deja sin sus-
efectos inherentes en el diverso ndmefal 228 b., situacidén que

se critica en el cuerpo del presente.

Existen tres clases de Certificados de Participacidn, -

que son: Los de roductos, de Liquidacién ¥y de Copropiedad, --
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dentro de los cuales encontramos el de Participacién Inmobilia
ria y a su vez, esﬁos incluyen a los’de Vivienda, pero debemos
indicar que s61o han tenido aplicacidn practica los de Copro--
piedad, y en el caso concreto que se plantea de la unidad habi
tacional "NARCISO MENDOZA', se utilizaron los Certificados de-
Participacién Inmobiliaria no Amortizables, pensamos que con -
ellos no se soluciona en nada el problema de vivienda de inte-
ré€s social en nuestro pais, por que permite sSlo que los adqgui
rentes de estos titulos de crédito, y que de una u otra forma-
se ven afectados por haber adquirido o contraido la compra de-
ello, tienen infinidad de dudas respecto de su situacién juri-
diea en relacién con el departamento, duplex o casa unifami---
liar que habitan, aGn cuando en la actualidad se adopto va el-
régimen de propiedad en condominio, 'y asi se estan escrituran-
do, solucionando en parte el grave problema que representaba -

para los titulares de viviendas en Villa Coapa.

Con el presente estudio, se pretenden aclarar las du--
das que se plantearon y las nuestras que motivaron el mismo, -
asi tenemos que la unidad habitacional "NARCISO MENDOZA'', en -~
Villa Coapa, Delegacidén de Tlalpan, Distrito Federal, se puso-
a la venta por conducto. del Banco Nacional de Obras y Servi---
cios Pdblicos S.A. (BANOBRAS), en tres modalidades, casas uni-
familiares, casas duplex -y departamentos, ofreciendose al pd--

blico en el afio de 1968, sin mencionar en dicha oferta, que lo
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que estaba a la venta era un Certificado de Participacidn Inmo
biliaria no Amortizable, ‘con el cual se obtendria el derecho -
de aprovechamiento directo:.del inmdeble;,péro no-el bien en si,
cuando se firma el correspondieﬁté"contrato; en este si se es-
pecifica, que su objeto e§ éi1C§¥£f£icado de Participacidn In-

mobiliaria no amortizablé, pefq;él,clausulado se refiere mis -

o

ien a un Certificado de Vivienda, pues contiene todos los li-

neamientos que la ley seﬂaIQ“pAra,es;os titulos de crédito.

Ahora bien, 1la inquiéﬁud de realizar este trabajo sur-
ge al momento en que en el curso de-'Derecho Mercanil II", se -
nos ensefia el titulo de crédito, que ocupa nuestra atencién y-
al ir conociendo cada una de sus caracteristicas, nos asaltaba
la duda respecto de: . Quien tenia la propiedad del inmueble -
que habitamos ?, razon por la. cual nos avocamos a profundizar-

en esta figura juridica y esclarecer el cuestionamiento.

Por otra parte, podemos sefialar que el Certificado de-
Participacidén Inmobiliaria, era en la ép&ca en que se pusieron
a la venta, un titulo de crédito nuevo y que por lo mismo no -
se tenia un claro conocimiento por parte de los adquirentes, -
de lo que significaba o representaba para sus titulares. Por -
lo cual, a través del desarrollo de este estudio se explicaran
“las diversas situaciones que contempla la Ley General de Titu-
los y Operaciocnes de Crédito, en relacién con los Certificados
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de Participacidn Inmobiliaria ¥y otros Cuerpos Legales que con-
templan o regulan la existencia de esta figura juridica, deter
minando entonces si el Certificado de Participacidn Inmobilia—
ria, reélmente acredita derecho§ de propiedad, sobre el inmue-

ble que amparan.
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CAPITWIULC PRIWMERD

I.- ANTETCEUDENTES

IX.- CLASES DE CERTIFICADOS



C A T I T W O @ I

A.- ORIGEN DEL CERTIFICADO DE PARTICIPACION

El origen AelltéfﬁifigﬁdofdéibdfticipéciBn se en --
cuentra inspirado en los‘"TRUSTVCERTIFiCATESW o "PARTICIPA -
TING CERTIFICATES', que emiten los '"TRUST.::DE INVERSION", mis-
mos que nacieron en Inglaterra a mediados del siglo XIX, y =zl
cabo del tiempo, pasan al berecho Norteamericano segln lo se-
fiala Joaquin Rodrfiguez y Rodrigue:, (citado ‘por Bati:za) (1}),-
quien dice: ‘En intima‘coneiiég ;on—los Investment Trust se -
encuentran los llamﬁdos Truét Cettificacés,‘que son el antece

dente de nuestros Certificados de Participacidén''.

Aiin cuando diversos autores sefialan como anteceden-
te del Investment Trust, instituciones establecidas en la edad
media, otros indican que la sociedad "ALLGEMEENE NADERLANDSCHE
MAATS CHAPPY" que fue fundada en BEélgica en 1822, v que des -
pues se conocid como "SOCIETE GENERALE DE BELGIQUE"™ (2), es el
antecedente mis remoto del Trust de Inversién, pero su objeto-
era mucho mas amplic que el de el Investment Trust, pues. esta-
tenfa autorizacibn para emitir billetes, recibir sumas en cuen
ta corriente, hacer descuentos. etc., segiGn lo sedala el autor

Belga Druart {33 .

NOTA.-Las citas bibliogrdficas, aparecen al f£inal-
de cada Capftulo.



La opinidn mas generalizada es la que se expone en-
primer término, por ser en Inglaterra donde surgieron estas -
instituciones en forma organizada, al respecto Bullerck (4),-
considera al Escoces Robert Fleming, como:el primerd en_emi -
tir un "TRUST CERTIFICATES'", en el afo de 1860, ai que- lLlamo-
"SCOTTISH AMERICAN INVESTMENT TRUST" y“err’\, eliafio de 1863, se-
creo la "INTERNATIONAL FINANCIAL SOCIETY" con el apoyo de la-
Casa ''CREDIT MOBILIER' de Paris, la cual ﬁo:operO'como un ver
dadero Trust de Inversidn en su inicid posteriormente actuo -

con ese cardcter.

En la década de 1880 - 90 se multiplicaron estas -
instituciones que en principio operaban con valores de renta-
£fija, pero viendo las condiciones propicias, que se ofrecian-
para las inversiones en paises extranjeros optaron por. valo -

res aleatorios, olvidando la renta fija.

El creciente desarrollo de estas empresas, se vio -
frenado en las postrimerias de la siguiente década, en las -
que se vivieron momentos de agitacidn y revoluciones en Suda-
mérica, la Casa "BARING"_Einanciera con mucho poder, se fue -
a la quiebra, ¢sto aunado a los malos manejos Yy, a que esta -
ban operando como financieras fomentando la creacidédn de nue -
vas empresas, con e. dinero qué obtenjan de la venta de los -

certificados, provocarcn desconfianza entre el piblico, lo -
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que hizo regresar al Trust de Inversidn original, ya sin fun

ciones financieras para recuperar la confianza perdida.

Hniéial, es -
“laventa estos
y €n ellos se documentan las aport } as personas que
los adquieren y cuando son totél@eﬁtg’l;qﬁiéadés; les son cam
biados a sus tenedores por acciones_deilaksociedad, que pue -

den ser preferentes u ordinarias.

Los Investment Trust a su vez se constituven como -
sociedades piliblicas de responsabilidad limitada, sociedades -
privadas o como cooperativas, teniendo que signar un dOCumen;
to denominado '""MEMORANDUM DE ASOCIACION'", el cual deben sus -
cribirlo siete o mas personas en el caso de las primeras y -
dos o mds integrantes en las privadas, inscribiéndose dicho -
acto en una oficina registradora que se encarga de ello. El-
memordndum de asociacidén debe contener ademas: Razdén Social, -
seguido de la palabra "LIMITED", Domicilio, Capital, Término-
etc., en nuestro derecho, €l maestro Mantilla Molina (5), -
les llama cld3usulas esenciales. ""Es tas Sociedades estén regi
jas por la "COMPANIES ACT. (Ley de Sociedades) y en tratdndo-
te de las cooperativas por la hINDUSTRIAL PROVIDENTE SOCIE -
TLES ACT". Los estatutos de la sociedad, donde se expresa su

funcionamiento organizacién estin sujetos al memordndum -
g 3

]
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de asociacién'. (6)

En los Estados Unidos, adoptaron'ésta institucidn a

finales del siglo pasado. En-;,e‘iraﬂo,de 1893 'se funda 1a "BOS

TON PERSONAL PROPERTY TRUST"' s1endo stabel rrlmer Trust de -

al despuntar el ‘presente -

Inversién que funcionb en’ Amérlca:

siglo aparece la "COLONIAL FUND" pero el verdadero auge lo -
tienen despues de la primera guerra mund1al, alla por los -
afios de 1920 a 1930, toda vez que las naciones que resultaron
mds afectadas, tuvieron que recurrir a este pais en busca de-
dinero, mercancias, insumos, etc. Del mismo modo la Unién -
Americana tenfa especial interés en conceder préstamos a los-
paises que lo solicitaran, pero debido a la situacién econdmi
ca tan critica de estos paises, no podfan liquidar de inmedia
to los préstamos que se les hacfa, en virtud de lo anterior -
se recurrid al inversionista de los Estados Unidos, a §uienes
se garantizaba su inversién, con papel gubernamental a largo-
plazo de las naciones deudoras, de esta forma proliferaron -
los Trust de Inversidn, que se encargaron de la politica cre-

diticia de su pais, pero no tuvieron un eficiente desempeifio.

El crecimiento desmedido de los Investment Trust
provocS negocios fraudulentos y ocultaciones,enteonces algunos
estados de la Unidn Americana, hicieron investigaciones al --
respecto, tendientes 2 reglamentar el funcionamiento y las ac

tividades de lox Trust, pero como estas investigaciones fus
5



ron desatendidas, siguieron fomentindose esos vicios, que -

llevaron a esta Institucidn casi _a derrumbarse y en los

dq;ed dgqrdéjéron de -

afios de la crisis de'1929'divets§s‘

funcionar.

Con 1as etperzenc1 VSECURITIES AND -~

CXCHANGE COMMISSION" se avocé en 193& aApract1car un exhaus

tivo estudlo de los Investmeni Trust, y de é1 nace la ley -
que actualmente los rlge, denomlnada "INVESTMENT COMPANY -
ACT OF 194Q0", ésta en combinacién con ia vigilancia de 1la -
NATIONAL ASSOCIATION OF INVESfMENT COMPANIES'" evitaron el -

desenfreno y los malos maneijos en que habfan caido, origi

nando el resurgimiento de los Investment Trust.

En los LEstados Unidos los Investment Trust se or-
ganizan en varias formas, sin que se tenga un modelo a se -
guir, puesto que se han usado para los fines mds diversos, -

en contraste con la uniformidad de los Investment Trust Bri

tinicos.

Por otra parte, Rodolfe Batiza (7}, nos dice que-
el Investment Trust es "Una entidad que con fondos aporta -
dos por multiples inversionistas, adquieren valores bursdti

les diversificados a fin de reducir riesgos en las inversio

nes, lo cual se puede sintetizar de la siguiente forma:

a).-Constituve la combinacidén de aportaciones en efectivo
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procedentes de numerosos inversionistas; b).- Destina los -
fondos a la adquisicién de valores bursdtiles con fines exclu

sivos de inversidn, rehuyendo la responsabilidad en la direc-
cién o el control de las empresas cuyas acciones adquiere; -
c).- Mantiene en cartera una vafiedad considérablerde valores,
a efecto de que la diversificacidn en las inversiones, por el
juego de la Ley de los promedios, sirva de proteccidn tanto -
al capital como a sus rendimientos y d).- En la mayoria de -
los casos se recurre a una administracidn especializada que -~
vigila continuamente la cartera, buscando un promedio de ren-
dimiento satisfactorio y, de manera incidental 1la obcencién -
de utilidades a traves de inversiones o reinversiones oportu-
nas, realizadas con habilidad segin la fluctuacidén del merca-
do'.

Estos elementos nos permiteh'ihdiéér; que en reali-
dad esta figura se adecua, a la definicién que nuestra legis-
lacidén di para los Certificados de Participacidn denominados -

de Productos, el cual se estudiara en el capitulo respectivo.

El Trust Certificate es entonces un titulo de cré -
dito que representa para su tenedor, derechos de partiéipa -
cidn en el fondo comin o en los dividendos que produzca, de -
acuerdo con los fiics para el que fue constituido el Invest -

ment Trust.



B.- DEFINTICTION

El Certificado de Participacifn es un titule que-

"Incorpora cuotas de“;épropiedad o de cotitularidad sobrebie
nes comunes, sobreréféﬁitos éqmunés o de titularidad sobre -
una mismma masa de responSabilidad_debiendo éctuar sus intere
ses en el ejercicio de—sus‘deféchos, de. acuerdo con las deci

siones mayoritarias de la colectividad". (8)

De la definicidén que nos da el Maestro Rodriguez-
y Rodriguez, podemos indicar que el Certificado de Participa-
cidn es una figura juridica que tiene matices distintivos -
que la hacen aparecer un tanto compleja, pues incorpora dere-
chos de copropiedad o cotitularidad, estos significa o presu-
pone la cxistencia de un derecho real, personal o un crédito-
del que diversos sujetos juridicos tienen participacién. En-
tratindose de los primeros econtramos la copropiedad que pue-
de ser de un bien mueble o inmueble sobre el que recae dicha-
copropiedad, pues el certificado por medio del cual represen-
tan sus derechos los titulares, significa la parte proporcio-
nal de que se es propietario en relacidén con el fondo comdn -
que la forma (certificados ordinarios o inmobiliarios), y en-,
cuanto a los segundos, indica la parte propoercional a que se-
tiene derecho, respecto del crédito comin o de los ffutcs que

produzca, para tratar de aclarar este punto, veamos que dice-
s »



nuestra Legislacién al respectc

La actual Ley de Titulos Y. Operac1ones de Crédlto

de crédito-que.Tepresent

a).- El dereého a uné
tos o rendlmxentos de los valcres,
quier clase que tenga en Fldelgom
propfSsito de sociedad flduClarla queylos emlta,

b).- El derecho .z un parte alxcuota del derecho

de propiedad o de la titularidad ‘os blenes, derechos o-

valores;

c).- O bien el derecho a una parte alicuota del-
producto neto que resulte de la venta de dichos bienes, dere

chos o valores. . ."

Posteriormente sefiala dicho precepto, una serie-
de reglas de come ha de determinarse la participacién de ca-
da uno de los ternedores, respecto del fondo comin.

Los Certificados de Participacidn a que se refie
9



re el inciso a) son conocidos como Certificados de Productos-
pues solo di derecho a su tenedor .a una parte alicuota de los

frutos o rendimientos, que produzca- el fondo comun.

“L6% “del inciso b) ‘son 'los denominados de copropig
dad o Certificados dgvPar;icipacién Inmobiliaria, vy siendo es
tos la materia del.brésedterestudio, al“través del desarrollo

del mismo, trataremos de sefalar sus caracteristicas.

Por dltimo tenemos los certifidados’de»liquida -

cibén, que se encuentran descritos en el inciso ¢} ¥y son aque

llos que representan la participacifn a qué'se tiene derecho-

respecto del rendimiento que resulte de la:-venta de los bie -

nes, derechos o valores que constituyen el fondo comun.

El Certificado de Participacidn.es pues un titulo

de crédito que representa la parte proporcional a que tiene

derecho su tenedor respecto de un fondo comdn.

10



C.- ELEMENTOS

Los elementos personales del Certificado de Participa-

cién son los mismos que

distinguimos en el Fideicomiso. Asi

pues, tenemos primeramente al Fideicomitente, que.  'es 1a per-

sona fisica, moral o jurfdica quien mediante. una’ declara--

cién unilateral de voluntad constituye el pé€ti@6nio autdno-
mo, que se vera afectado en Fideicomiso, éoh B;ehé;fdé su pro-
piedad, vy que piensa destinar a un fin detérminado.rque sea 1i
cito. Sobre el particular, la Ley General de Titulos Y Opera--

ciones de Crédito, en su articulo 349 seniala: '"Sdélo pueden ser

fideicomitentes las personas fisicas o juridicas que tengan 1la

capacidad necesaria para hacer la afectacién de bienes

fideicomiso implica vy las

que el

autoridades judiciales o admi--

nistrativas competentes, cuando se trate de bienes cuya

conservacidén, administracién,

guarda,

liquidacién, reparto o enajena--

cidén corresponda a dichas autoridades o a las -personas gue

estas designen', la parte final de este precepto se refiere a-

los Fideicomisos PGblicos, es decir, cuando las autoridades --

que el mismo menciona tienen el cardcter de Fideicomitentes en

la figura juridica que se estudia, aln cuando confunde con res

pecto a la naturaleza del Fideicomiso pues las autoridades ju-

diciales o administrativas que tengan bienes para su conserva-

=i8n, puarda, administracisdn, liquidacidn o reparto no pueden-
afecrtarios nova darlos en Fideicomiso., pues NG son propictu---
Tios de elios, por Lo tanto no pueden censtituir un Fidelcomi-

11



so con bienes que le son ajenos. Un andlisis mi4s a fondo po-
dria ser objeto de estudio diverso,; en este caso nos devia--
ria del tema que se trata, que es-el-Certificrado de partici-

pacidén.

Continuando, sefialaremos que el segundo elemento -

personal es el Fiduciario, mismo 'que: en nuestro pais sélo --

puede ser desempefiado por una Sociedad Nacional de Crédito -
con Autorizacién Fiduciaria. Como: se deéprende del articulo-
350(LGTOC) que dice: ""S6lo pueden ser fiduciarias las insti-
tuciones expresamente autorizadas para ello conforme a la -~
Ley de Instituciones de Cré&dito...'" cabe aclarar que esta --

Gltima fué derogada por la Ley Reglamentaria del Servicio p4

blico de Banca v Crédito, del 14 de enero de 1985.

Pueden designar al Fiduciario, si no lo hizo el Fi

deicomitente, al momento en que se constituyd el Fideicomiso.

12.- El1 Fideicomisario y 22 el Jue:x de Primera Ins

tancia del lugar, en donde se encuentren los bienes, esco---

giendo entre las Instituciones que cuenten con autorizacidn-

para ese efecto.

“"EL Fidelcomitente, puede designar variazs Institu
ciones Fiduciarias paras que conjunta o sucesivamente desempe
estableciendo el 8rden ¥ las condicicnes

1z

fienn el Fideicomiso,



en que hayan de substituirse salvo lo dispuesto en el acto --
constitutivo del Fideicomiso, cuando la Institucién Fiducia--
ria no acepte, o por renuncia o rémociﬁn cese en el desempeiio
de su cargo, deberi nombrarse otra para que la substituya, si
no fuere posible esta substitucién, cesara el Fideicomiso.'--

(ATt.350 LGTOC).

Por dltimo tenemos al beneficiario, que recibe el -
nombre de Fideicomisario, que "Pueden ser las personas fisi--
cas o juridicas que tengan la capacidad necesaria para reci--
bir el provecho que el Fideicomiso impliéa.

El Fideicomitente puede designar varios Fideicomisa
rios para que reciban simultanea 0nsuqesivémente;él provecho-

del Fideicomiso, sualvo el caso dc la fraceidén II del articuio

359..."(Art. 348 LGTOC).

Vale decir que el Fideicomisario, puede ser un inca
pacitado o una persona que este concebida, pero no haya naci-

do. Pero nunca el Fiduciario.

Seplin 1o prescribe 21 artficulo 347 de la Ley Geng--
ral de TItules y Operaciones de (Créditc, el Fideicomisario no

23 un 2lemenio indispensable toda vez que es valido el fidei



comiso que no lo sefiala, siempre y cuando su fin sea licito-

y determinado.

14



D.- CONTENIDO DEL TITULO

De acuerdo’con’ el articulo.zzsn.; de,nues;ra Ley
‘:neral de Titulos y Operaciofes de Crédito; el-Certificado-

ie Participacidn debe contener:

I.-La mencién de ser "Certificado de Participa -
cidén'' y la expresidn de si es ordinario o inmobiliario.

IL.-La designacién de la sociedad emisora y la

firma autografa del funcionario de la misma, autorizado pa-

ra suscribir la emisidn correspondiente.

III.-La fecha de expedicidén del titulo.

IV.-E1 importe de la emisidn, con especificacién

del nimero y del valor nominal de los certificados que emi -
tan;

V.-En su caso el minimo de rendimiento garantiza

VI.-El término sefialado para el pago de los pro-

ductos o rendimientes y del capital o los plazos, condicio -

nes y forma en que los certificados han de ser amortizados.
15



VII.-E1l lugar y modo del pago:

VIII.-La especificacidén, en su caso, de las gavxan

tias que se constituyan para la emisién, con la expresidén de-

las inscripciones relativas en el Registro Pidblico.

IX.- El lugar y fecha del acta de emisién, con es

pecificacién de la fecha y nGmero de inscripcidn relativa en-

el Registro de Comercio;

X.-La firma autografa del‘repiés;ntante comiin de-

los tenedores de certificados.

16



E.- NATURALEZA JURIDICA

Los Certificados de Participacifn serah bienes -
muebles, ain cuando los bienes Fideicoﬁifidos, materia de’ la -
emisién, sean inmuebles (Art. 228b. LGTOC). 7 :

En relacifén con la misma’naturaLezé juridica, pe-
demos decir que el Certificado de Participaci6én reune las ca-
racteristicas exigidas por la Ley (Articulo 52 LGTOC) para --
ser considerado como tftulo de crédito, capaz de producir ple
nos efectos, toda vez que no son documentos meramente identi-
ficadores,y por ende debet considerarse titulos de crédito afin-
cuando la Ley no los conciba ;si, a raiz de la reforma del 30
de diciembre de 1946, pues el articulo 228b., sefiala que los-
Certificados de Participacidén "™ . . .No producirfin efectos co
mo titulos de crédito y serfin solamente considerados como do-

cumentos probatorios',

Si analizamos los requisitos que sefiala el articu

(=

o 52 en cita, veremos que estos Certificados de Participa -
cidén, reunen los requisitos de Incorporacidn, Legitimacidén, -

Literalidad y Autonomia, representativos de los titulos de

crédito.

Son Autonomos por que no dependen unes de otros -
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para ejercitar el derecho que en ellos se consigna, es decir -

cada tenedor puede hacer valer su. derecho sin necesidad de re-
currir a los derechos de los otros detentadores. El derecho -

de cada tenedor se ejercita’en forma autonoma del de los otros

tenedores.

La Liteféiidad’esta representada por el valor es -
crito expresamente determinado en el tftulo, y como lo sefiala-

la LGTOC, en su articulo S% son titulos de crédito los documen

tos necesarios para ejercitar elderecho literal que en ellos
se consigna, como ya se dijo el Certificado de Participacidén -

representa un derecho consignado en el mismo documento.

Legitima ademas a su. tenedor, inclusive sc¢ sefiala,

que pueden emitirse estos certificados al portador, afin cuando

la doctrina lo critica, estd asi regulado, entonces debe enten

derse que su transmisidén puede ser por simple tradicién o por-

endoso en caso de los nominativos. El tenedor legitima su de-

recnho con la posesitn del titulo y sSlo con este puede ejerci-

tar el derecho que el mismo representa.

Incorpora ¢l derecho al titulo y el ejercicio del-

derecho sdle podra hacerse valer, si se presenta el titulo, -

quien tiene el titulo tiene también el derecho, en este caso -

el titulo es lo principal y el derecho en €1 incorporado lo ag

cesorio.



Es pues entonces inverosimil que la Ley por ''gra
cia del legislador'  los saque del mundo jurfdico mercantil-
para sefialar que son documentos solamente probatorios, por -
lo tanto resulta absurda esta situacidn toda vez que no -

existen razones para: privar a este tituloc de: la naturaleza -

juridica implicita que su emisién conlleva.

Mas adn la principal. funcifén de los Certificados

de Participacidén de Copropiedad, es la de hacer circular la-

propiedad,” ya que el fraccionamiento de la misma y la facil-

transmisidn de los titulos que la representan son el fin pri

mordial que se persigue con la emisién de los Certificados -
de Participacidn. Entonces siendo una cosa mercantil, segtn
se desprende del articulo 12 (LGTOC), como es que esta fuera

de «<irculacién, al ser considerado soclo como probatorio.

Solamente se consideran titulos valores conforme
a la Ley, los Certificados de Acreedores, pero no tiene caso
estudiar este punto porque nunca han tenido aplicacidn prac

tica.

Vale decir que el Certificado de Copropiedad, no
cae tampoco dentro de la excepcién que hace el artfculo 62 -

cons lderado ¢omo documento exclusivamente -

destinade a la circulacién, por-

ti
aue como ya quedo dicho la circulacidn es una de sus princi-
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II

CLASES DE CERTIFICADOS

Los Certificados ‘de Participacién, han'tepido en -
nuestro Pafis, gran acogida principalmente el de'Copropiedad -
pues los otros no logran aidn tener apiicacioneé:pticﬁicas, no-
obstante esto, estudiaremos las diferentes clases de Certifica
.dos que se encuentran regulados en la Ley,Geﬁeral de Titulos y
Operaciones de Crédito, que se refiere a los Certificados de -
Participacidn Fiduciarios, toda vez que para su emisidn es ne-

cesario constituirun Fideicomiso, asi tenemos primeramente:

A.- EL CERTIFICADO DE PARTICIPACION ‘DE "PRODUCTOS.-

Es un titulo de crédito que significa para su tene
dor "El derecho a una parte alicuota de los frutes o rendimien

tos de los valores, derechos o bienes de cualquier clase Qque -

tenga en Fideicomiso irrevocable para ese propdsito la Socie -

dad Fiduciaria que los emita'. (Art. 228a., Inciso a, LGTOC).

El patrimonio autSnomo que constituye la base del-

Fideicomiso, produce rendimientos, por medio de la administra-

cién especializada, de la Institucidn Fiduciaria, los cuales -

son repartidos entre los tenedores o titulares de los Certifi-

cados de Participacidén, a que nos referimos en este apartado.
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"El beneficiario de un Certificado de Participa -~
cibén solo tiene los derechos de un acreedor, respecto del fon

do comn que pertenece a la institucién fiduciaria.

A este respecto e;,MaestropRaﬁl Cervantes Ahumada
(9) seftala "Es el Certificadd-llamhdo'dewProdpc;os. Que con-
fiere a sus tenedores derecho solo . a uhd'paftiéipacién en los

productos de un fruto Fiduciario condn'',

" Determinando pues un beneficio sobre lo que pro -
duzca el patrimonio auténomo‘afecto en Fideicomiso ¥ para su-
tenedor representa el derecho a obtener una prestacidn en efec
tivo &é cosa cierta, como participante de una inversidén con -
el miximo de seguridad y rg%dimiento, gracias a la administfg
cifén de la institucidn Fiduciaria que puede hacer unérpruden-
te y variada seleccién de los valores que integren el fondo -
comin y asi obtener una diversificacidn de los riesgos que to
da inversidon lleva aparejada; protegiendo los intereses de -

los tenedores de Certificados.

21



B.~-CERTIFICADO DE PARTICIPACION DE LIQUIDACION
El1 articulo 228a., -inciso.c¢), 5eﬁaia~que»esﬁos Cer
tificados acreditan “El derecho.a-una parte alicuotd del pro -

ducto neto que resulte de la vent

o valores. Ll

En los casos deAiﬁs ihcxsos‘b) y . c), el derecho to
tal de los tenedores de Certificédéé dé cﬁdﬁ:éﬁisién serd igual
al porcentaje que represente en el momento de hacerse la emi -
sién el valor total nominul de ello en relacién con el valor -
omercial de los bienes, derechos o valores correspondientes -

[
fijado por el peritaje practicado en términos del articulo --

228h., en caso de que al hacerse la adiudicacidén o venta de d

I

chos bienes, derechos o valores el valor comercial de cctos n

e

biere disminuido, sin ser inferior al importe nominal total de-
la emisidén, la adjudicacidn o liquidacidn en efectivo se hari-
a los tenedores hasta por un valor igual al nominal de sus cer
tificados: ¥ si el valor comercial de la masa Fiduciaria fuere
inferior 2l nominal total de la emisidn, tendrin derecho a la-
aplicacidén integra de los bienes o producto netc de la venta -

de los mismos™.

Siguiendo el criterio del Maestro Cervantes Ahuma-
da, que dice: "Es este el Certificado de Liquidacidn que se -
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pensaba podria usarse en caso de sucesiones o liquidaciones -

de sociedades'. (1a)

Diremos que esta clase de:;Certificados:no:han te-

nido aplicacién practica.

>ncontramos’ que. confie-

Entre sus carécﬁéfﬁﬁtigas s
ren a sus tenedores derechos: para éstener una prestacién eco-
némica derivada de la venta de los;biedes que . constituven el
fondo Fiduciario comin, o bien dereche a una cuota del produc
to de l1a liquidacién de una sociedad determinada, en la que -
el Banco Fiduciario, que se encarga de 1la emisién de los Cer-
tificﬁdOS de Participacidn tenga ei caricter de liquidador, o
sindico si se trata de una quiebra, puede decirse que este -
Certificado al igual que e;igsfgéiédqﬂquel punto anterior so

lo incorpora derechos de crédito:

Cabe sefialar que los Certificados de Participacién
a que se reficren los incisos a) y c) de este apartado, nunca
han visto la luz en el campo del Derecho Positivo Mexicano, -
quiza debido a la poca difusidén que de ellos se da, tanto co-
mo operacifén bancaria como en los cursos de Derecho Mercantil,
cn la Facultad de Derecho de nuestra Universidad, sin embargo,
incorporados a la vida juridica propia, podria representar -
una figura juridica capzaz de simplificar o agilizar diversi -

dad. de situaciones que llevadas a juicio se ven entorpecidas-

z
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por infinidad de trabas procedimentales y aunado.a la descon-

fianza de la gente para con los Abogados, se eternizan los
cios en los tribunales y si este Certificado de Participa-
n se aplicara en la pridctica cotidiana, esto se veria sim-

i
plificado, al movilizar con los Certificados de Participacién,

los créditos, para combatir las quiebras y las liquidaciones.
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C.- EL CERTIFICADO DE PARTICIPACION DE COPROPIEDAD.

Siguiendo con la descripcidn’ que nos-da €l articu-

lo 228a., de la Ley de Titulos y Operacione dg:gtégitq,kcitg

remos el inciso b}.- Que a la letra dice:

""Los Certificados de Pafticiﬁaciancéh'tituios de -

crédito que incorporan.
a).- . . .

b) .~ El derecho a una parte alicuota del derecho -

de propiedad o de la titularidad de esos bienes derechos o va

lores.
c).- . . .

Aqui también Cervantes Ahumada nos aclara dicien -
do, ""Estos son los Certificados de Copropiedad, dentro de los-
cuales queda comprendido el Certificado de Participacién Inmo
hiliaria. . . En este Certificado se incorporaria, como he -~
mos visto, el dervecho de propiedad sobre una porcidén de un in

mueble. . . v 11y

Podemos escablecer entonces que el Certificado de-

Copropiedad incorpora ‘derechos reales mientras que los de pro
25



ductos y liquidaci6én sélo atribuyen derechos de crédito, adn-
cuando los tenedores de cualquier clase de Certificado se en-
cuentran vinculados por una misma relacifn, toda. vez que los-
tenedores de un Certificado de Participacitn de Copfopiedad -
se euncuentran interesados en la existencia de una misma cosa,
de la cual son todos copropietarios en una parte alicuota y -
los tenedores de las otras clases estan unidos por una co-acre..
duria, con el mismo interés de que exista la cosa‘que forma -
el fondo comidn, sobre el cual tienen participacién.

El Certificado de Participacién de Copropiedad a -
que se refiere el inciso b), del arﬁiculo‘ZiSa.. confiere de-
recho a su tenedor ademfs de la de beneficiario del Fideicomi
so como acreedor, a serlo tambiénrcqmd'destinatario de una -
parte de los bienes del hismo, al momento'en que se extingue-

el Fideicomiso.

El Maestro Rodriguez y Rodriguez nos dice en rela-
cién con estos Certificados, "Este derecho no es real; el dere
cno de propiedad corresponde a2l Fiduciario; es un derecho de-

exigir cosa cierta, sometida a plazo o condicién'. (12)

Los Certificados de Participacién de Copropiedad -
son ordinarios o inmobiliarios, de acuerdo con la naturaleza-
de los bienes Fideicomitidos que pueden ser muebles o inmue -

bles respectivamente continuando con las caracteristicas de-
p 1 »
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estos titulos, seifilalaremos que el articulo 228e., de la Ley -~

de Titulos y Operaciones de Cr&dito, nos indica '"Tratdndose -

de Certificados de Participabién Inmobhiliaria, la-sociedad -
emisora podra establecer en beneficio dé sus tenedores, dere-
chos de aprovechamiento directo del inﬁuebie Fideicomitido, -
cuya extensién, alcance y modalidades‘Se'dgﬁermina;én enzgl -

acta de emisidén correspondiente’’.

Los Certificados podiﬁnrsef,amqrtizabiés‘o no amor
tizables, los primeros daran.a Su‘tehedot, elfderécho a .una -
parte alicuota de los fruto$ o rendiﬁientos_y;alireembolso -
del valor nominal de los mismos, en;céséfde.qgg'ia'Fiduciaria
emiso}é, no hiciera el pago del valof nominal al vencimiento-
de estos, los tenedores tendrin dereého entonces a la adjudi-

cacibén de los bienes en forma proporcional o.al producto neto

de la venta de los mismos, si el valor comercial de la masa -

Fiduciaria fuere inferior al nominal de los Certificados, y -

si los bienes, derechos. o valores, tuvieren un precio infe -

rior, por haber disminuido su valor comercial, sin ser menor-

al importe nominal total de la emisidén la adjudicacidn o 1i

quidacidén en efectivo se hara a sus tenedores hasta por el va

lor igual al nominal de sus Certificados. Teniendo como para

metro para determinar el valor de dichos bienes, el peritaje-

que sobre ellos practicara, NAFINSA o BANOBRAS (Articulo 228a,

Gltimo parrafo y 228h., LGTOC).



En los segundos, la sociedad emisora no estari ohligada

. a pag;r el valer nominal de los certificados en ningun tiempo.-

Al extinguirse el Fideicomiso base de ia emisién ¥ por voluntad

de la asamblea general de tenedores, la sociedad emisora hara -~

la adjudicacidn y venta de los hienes Fideicomitidos, distribu-

yendo el producto neto de la misma, en términos del articulo --
228 a.(Art. 228 k. LGTOC).

Los Certificados pueden ser nominativos o al portador o

bien nominativos con cupones al portador, emitidos en series, -

con valor de cien pesos o sus multiplos, concediendo iguales de

rechos a sus tenedores, dentro de cada serie.
CERTIFICADOS DZE‘ COPROPIEDAD

En base con el articulo 72 "‘transitorio, de ‘la Ley Regla.
mentaria del Servicio Pdblico de Banca y Crédito, del 14 de ene
ro de 1985, los Certificados de Copropiedad, que nasta esa fe--
cha, se hubieren emitido, seguiran regulandose por la Ley de --
Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares, razon por
la cual, citaremos esta Ley, misma que en su artficulo 44. inci-
so 1), regulava los Certificados de Copropiedad, indicando que
las Instituciones Fiduciarias, estan autorizadas para emitir, -
esta clase de Certificados, haciendo constar la participacién -

de los distintos copropietarios en bienes, titulos o valores.

En tratindose de bienes muebles o inmuebles, los dere--
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chos del tenedor, son los de un auténtico copropietario o conduge
fio, adem&s de gozar o disfrutar directamente los bienes del Fi--

deicomiso, en calidad de depositante, segln lo prescriben los

articulos 45, fraccién II, inciso c) y 44,'incisb;i), en su pri-

mera parte.

Asi tenemos que en el Certificado de Copropiedad, la re-
lacidn con la cosa es directa e inmediata, se encuentra determi-

nado el sujeto jurfdico, la exigencia juridica de un tenedor ex-

cliuye la de los demids, en la parte que representa su Certificado,
es decir, el derecho literal que se exnresa en el mismo, repre--
senta la propiedad o copropiedad proporcional que se tiene res--
pecto del fondo comfin, de la cual puede disponer segln le conven
ga y en caso de divisibén de la masa fiduciaria comiin, se tiene -
derecho a que se le entregue la parte alicuota de la cual es co-

propietario o la parte que resulte de la venta del fondo comGn.

Si los.Certificados, amparan tftulos o valores que produ
.cen frutos, el tenedor adquiere el derecho a estos en proporcién
con la cuota de participacifn, que representa su Certificado, en

relacidén con el fondo fiduciario comidn.

En cuanto a la significucidn econénmica de los Certifica
dos de Participacidn. diremos que se han utilizado como una for-
ma de representar la propiedad mueble o inmueble y en esta vir--

tud, su funcidén es la de movilizarla,.
29



Para concluir con sus caracteristicas, para despues pasar
a la emisidn de los Certificados, puede decirse siguiendo el cri-
terio de Rodriguez y Rodriguez, que los Certificados Fiduciarios-
nunca atribuyen derechos de condominio real, sobre los bieneé, de
rechos o valores del Fideicomiso, s&8lo un dérechc de crédito para
exigir una cuota de crédito o el valor de los mismos, cuando se -
trata de Certificados no Amortizables,'y:el valor nominal de ----
ellos, en los Amortizables, a diferenciade los Certificados de Co
propiedad, que regulaba la Ley de Instituciones de Credito y Orga
nizaciones Auxiliares, en dondeklpéjderechos del tenedor son au--

ténticos de copropietario, respéctbldé 1os bienes muebles o inmue

bles.

"Asi pues la nota com@n de estos'certificados de participa
cidn consistente en ser expresidn de derechos de copropledad o de
coacreduria sobre unos mismos bienes en. cuanto ob;eto de propie- -

dad o masa de responsabilidad'".(13).

EL _CERTIFICADO DE VIVIENDA

Por decreto publicado en el "Diario Oficial'" de 1a Fede-
racién, del 30 de diciembre de 1963, se adiciond, el capitulo V-
bis, de la Ley General de titulos y Operaciones de Cré&dito, con -
el articulo 228 a, bis, que regula una nueva clase de certifica-
do, que es el de Vivienda, el cual define como ""Titulos que re--
presentan el derecho mediante el pago de la totalidad de las cuo -
tas estipuladas, a que se transmita la propiedad de una vivienda,
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gozidndose entretanto del aprovechamiento directo del inmueble; y-
en caso de incumplimiento o abandono, a recuperar una parte de di

chas cuotas de acuerdo con los valores. de rescate que se fijen".

Por decreto de:la-mi
ciones Fiduciarias, para ‘emitir

ra ello, se adiciond el ar

a“Ley:Bancaria, con el -

inciso i, bis., que no tiene N3 on ] actualidad y*sélo- se-
aplica en terminos de articulo 72transitorio, de la Ley Reglamen-

taria del Servicio PGblico de Banca y Crédito.

Estos Certificados deben ser nominativos y al cumplir con

las obligaciones y cuotas correspondientes, el tenedor,

como ya -
se dijo,

tiene .derecho a que se le.transmita:la propiedad del inmucble.

Para la emisifn de los Certificados de Participacién, podrdn consti-=-

tuirse, Fidelicomisos sobre toda clase de empresas industriales y-

mercantiles consideradas como unidades econ8micas.

La sociedad emisora, por declaracidn unilateral de volun-
tad,

emitird los Certificados de Participacidn, debiendo constar

en escritura pblica, dicha declaracién.

En la escritura plblica.se deben hacer constar:

"I.- La denominacidén, el objeto y el domicilio de la ---
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la sociedad emisora;

II.- Una relaci6én del acto constitutivo del Fideico

miso, base de la emisi6n;’

V.- E1 importé'de]r

nidmero y valor de los certificéd6$“du

series ¥ subseries, si las hubiere;

VI.- La naturaleza de‘los‘iifuloé‘y iés derechos que

ellos conferirdn;
VII.- La denominacidn de los titulos.

VIII.- En su caso, el minimo de rendimiento garanti-

zado;

IX.- El1 té€rmino sefialado para el pago de productos-

c rendimientos, y si los certificados fueren amortizables, -

”
K4
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los plazos, condiciones y forma de la amortizacidn

X.- Los datos de reglstro que sean: procedentes para

la identificacidén de los bienes- materza“de la emxszon y de los

antecedentes de la misma;

XI.- La designaciGb

tenedores de certificados’ y il

claracidn:

a).. - De haber veriflqado la.constituci el Fidei-

comiso base de la emisifn;

b) .- De haber comprobado la ex stenc1a de los b1e -
nes Fideicomitidos y 1la autentlcxdad del per1taJe practlcado-

sobre los mismos de acuerdo con el articulo 228 h.

En caso de que los certificados se ofrezcan en ven;
ta al pdblico, los avisos o la propaganda contendrin los da -
tos anteriorcs. Por viclacidn de lo dispuesto en este parra-
fo quedarin solidariamente sujetos a dafios y perjuicios aque-

llos a quienes la violacién sea imputable.

- La Comisida Nacional Bancaria (CNB) deberid aprobar-
los términos y cvondicisnes de los cevrtificados al ser emiti -

dos, asimismo los textos de las actas de emisidén ¥y de los cer

w
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tificados y sus modificaciones debiendo ocurrir un represen
tante de la Comisifn Nacional Bancaria (CNB), al otorgamiento
o modificacidn de una acta.de emisién (Art; 228 o., LGTOCj.
Cabe agregar que el Fideicomiso base de la emisién-
no se extlngulra mlentras haya saldos 1nsolutos por concepto-
de créditos a cargo de la masa Fiduciaria, de Certificados o-

de Participacién eén 1los frutos o rendimientos (Arc. 228 t., -

LGTOC) .

El cargo de representante comiin_de los tenedores de

certificados, a que se reflere ia fraccidén XI del articulo

228 m., antes transcrita,podréa ejercerlo cualquiera de los te

nedores o incluso no ser tenedor de certificados, este cargc-
es personal, pudiendo designarlo los representantes ordina
rios de la institucifén de crédito, sociedad financiera o fidu

ciaria que se nombre para el cargo.

El representante comin solo podr4d renunciar por cau

sas graves, que serdn calificadas pocr el Jue:z de Primera Ins-
tancia del domicilio de la sociedad emisora. Los tenedores -
tiempo podrdn removerio. Siendo

216 LGTOC).

de certificados en cualquier

nula cualquier estipulacidn en contrario (Art.

Las obligaciones y facultades del representante co

mdn, que obrard como mandatario de los tenedores de cexrtif
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cados, estaridn designadas en el acta de emisifn, aumentidndose
las que sefiala el articulo 228 r., (LGTOC), que literalmente-

expresa;

12, - Verificar los términos.del’ acto constitutivo

del Fideicomiso base de la emisibn; =+ . L

22,- Comprobar 1la existéﬂcia deklbs derechos: o bie
nes dados en Fideicomiso, y, en su caso, que las construccio-
nes y los bienes inmovilizados incluidos en el Fideicomiso es
tén asegurados, mientras la emisién no se amortice totalmente
por su valor o por el importe de los certificados en circula-

cidn, cuando €ste sea menor que aquel;

32.- Recibir ¥ conservar los fondos relativos como
depositario y aplicarlos al pago de los bienes adquiridos o -
de su construccidn en los términos que seflale el acta de emi-

sidén, cuando ¢l importe de 1a misma o una parte de &1 deban -

ser destinados a la adquisicidn o construccién de bienes;

12 - Autorizar con su firma los certificados que -

se emitan;
52.- Ejercitar todas las acciones o derechos que -
al conjunto de tenedores de certificados corresponden por el-

pago de intereses o del capital debidos o por virtud de las -
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garantias sefialadas para la emisifn, asi como los que requie-
ra el desempeiio de las funciones y deberes a que este articu-
lo se refiere, y ejecutar los actos conservatorios de esos'dg

rechos y acciones;

62.- Asistirra los sorteos,” en su caso;

72.- Convocar.y presidir: la .asamblea general de te

nedores de certificados“y ‘ejecutar sus:idesiciones;

82.- Recabar de los’ funcionarios 'de la institucién
Fiduciaria emisora todos los informes y datos que necesite pa-
ra el ejercicio de sus atribuciones, inclusive los relativos -

a la situacién financiera del Fideicomiso base de la emisiédn.

El conjunto de tenedores de Certificados de Parci
cipacibén, sera representado en Asamblea General v las desicio
nes que en ella se tomen, cumpliendo con el querum legal para
declarar legalmente constituida la asamblea (que es del 503% -

mas uno) seran validas adn para los ausentes y los disidentes.

Los requisitos para la celebracidén de las asam -

bleas se encuentran regulades por los articules 218, 21§, 220

tov
Q.

it

0

a2l de Titulos y Operaciones de (ri

acciones 4 que se refieren los arcicu-

individual.
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‘Finalmente, las acciones para cobrar los cupones -
de los certificados, prescriben en tres afios, contados a par-

tir de su vencimiento.

En cuanto .a:los Certxflcado> AmortIzables, prescri

be 1la accidn para su cobro, en’ cxnco ‘afios a partzr de que ven

zan los plazos senalados paravhacer su amottlhac16n o, en ca-
so de sorteo, a partir de la fecha en que se publzque la lis-
ta en el '"'Diario Oficial"'de la Féderacién v en uno de los pe
riédicos de mayor circulacién de su domicilio, que contenga -
los datos suficientes para. la identificacién de los certifica

dos sorteados. . . .

La accifn para el cobro en efectivo o adjudicacién
de los Certificados no Amortizables, empezara a correr para -~
efecto de la prescripcidn, en la fecha que sefiale la asamblea
general de tenedores que conozca de la terminacién del Fidei-
comiso correspondiente, siguiendo las reglas del derecho co-

min.

La prescripcidén siempre operard, en favor de la Se

cretaria de Salubridad y Asistencia (Hoy Secretaria de Salud).
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CAPITULO I1

A.- ANTECEDENTES. HISTORICOS

El Ceffific;a’s_de Parficipacién tiene su origen,
como ya vimos en la p&i;e,ipiciél de ‘este trabajo, a mediados
del siglo XIX, pero noﬁeS:Sino hasta el presente siglo cuando
alcanza su pleno deséiédiié; } cuando los valores de bolsa ob
jeto de los Certificados de:ParticipaciGn, se modifican para-

integrarse por bienes inmuebles, 'se crea un nuevo conceptc de

estos, que se conoce como Certificado de Participacidn Inmo
biliaria, que se aplica, para titular mediante tales instru -

mentos de crédito, viviendas de interes social con un bajo -

costo y como pueden liquidarse en aportaciones periddicas las

cantidades, para cubrir el valor de ellos se antoja en princi

pio, como una solucién al problema de la vivienda en el Dis -
los bajos sueli-

trito Federal, pero el indice inflacionario y

dos, frenan bruscamente ese propdsito.

Entre los afios de 1879 y 1889 el inversionista In
gles o Escocés encontrd magnificas oportunidades para colocar
su dinero con grandes ventajas en América y por mucho tiempo-
el activo de los Investment Trust britdnicos estuvo invertido
en valores hipotecarios de Estados Unidos y Canada (1) Encon
trando asi el primer indicio del Certificado de Participacién
Inmobiliaria.
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En los Estados Unidos de Norteamerica empezaron a-
desarrollar los Investment Trust, a principios de siglo. En
los afios veintes, aln cuando ya se conocian los Ingleses, -
hasta esta &poca se crearoﬁ en America, con algunas-varvian -

tes en relacidén con sus-anteécesores.europeos.

En el Estadoné M£S;é¢hussetts, se manejo un Certi
ficado de Participaciéh'coﬁoéidb ;oho "ﬁassachusséﬁté Trusts'
figura en la cual un Fiddéiéf{é‘adquiere bienes o valores y-
emite Ce;tificados de'Partiéjpacién, que : coloca entre el pi-
blico, al que le rinden’intétéses proporcionales a su inver-

sién. 2)

N

Los Investment Trusts, que se manejan en los Esta-
dos Unidos de Nortedmerica, siguen los lineamientos de los -
Anglo-Escoceses, y alguna de las variantes que presenian los
Investment Trusts americanos es que la inversidon no se ha 1i
mitado exclusivamente en valores "... sino que se ha emplea-
do también en la inversién de la propiedad rai:z, como medio-
de financiar fraccionamientos y construccién de edificios de
despacaos y apartamientos, existiendo multitud de clases de-

investments...' (3)

Y adn cuando no es el Certifjcado de Participacién
que mas desarrolilo ha tenido, sigue aplicindose en el dere -
cno de los Estados Unidos de Nortedmerica,

41
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Derecho Positivo Mexicano, influenciado como hemos visto por

el ""Common Law'' britédnico.
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B.- ANTECEDENTES EN EL DERECHO MEXICANO, DEL CERTIFICADOO DE-
PARTICIPACION INMOBILIARIA )

Los bienes inmuebles incorporad s los£Certifica -

dos de Participacidén, desnaturalizan ia: con epc16n del trust,

porque esta clase de bienes, no son’ ldoneos para la actuacidn

de los Trust de Inversidn toda vez que—la qartera de estos se

encuentra integrada solo por valores bursdtiles.

'*Como se ve, en México se amplio el campo del ''trust

certificate' Anglo-Norteimericano que se usa para inversidén

de valores netamente bursitiles, al de la esfera inmobilia -

ria'" '(4)

En nuestro derecho positivo, se incorporan al Certi

elementos nuevos que no S conocen

trust, pucsto que la legislacidn mexicana en esta mate-
que se pueden emitir Certificados de Participa -~

cidn, sobre bienes, titulos valores, que la sociedad emisora,

irrevocable. Mientras que en el trust

lﬂ

tenga en Fidei S5%
solo pueden nacerse emisiones, que representen el derecho a -

una parte allcuota del derecho de prepiedad de valores.

Por otra yparte el decreto del 30 de diciembre de -

1946, indica que ésta clase de certificados pueden atribuir

derecho a una parte alicuota de los frutos o rendimientos de-
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los bienes Fideicomitidos o bien derecho a una parte alfcuota
de los propios bienes, resultando un tanto confuso porque es-
necesario tener derecho sobre los bienes, para que se pueda -

ser titular de sus frutos o rendimientos.

Mids aGn cuando se habla de los certificados no amor
tizables, que no produden frutos, ni tiene la sociedad emisora,
obligacifbn de pagar su valor nominal en ningiin tiempo, repre -
sentando para su tenedor, sSlo derecho a recibir el producto, -
que resulte de la venta de los bienes Fideicomitidos. La posi
bilidad de realizar una inversién con grandes dividendos y po-
co riesgo, se minimiza, por lo cual difiere también de la con-

cepcidén y préctica del trust de inversién.

Entonces podemos decir que el Certificado de Parti-
cipaci6n, surge en el Derecho Mercantil Mexicano, a partir del
Decreto del 30 de agosto de 1933 que ediciond el articulo 90 -
con la fraccidn IX, de la Ley de Instituciones de Crédito del-
28 de junio de 1932, por el cual se faculta la emisién de cer-
tificados en los términos siguientes: ''Las sociedades v los -
departamentos autorizados al efecto, conforme al articulo 32 -
para actuar como Fiduciarics, podrédn igualmente: emitir cefti—
ficados nominativos, que podrin ser negociables, haciendo cons
tar la participacidn de los distintos copropietarios en bie -
nes, titulos y valores auo” se encuentren en poder de la insti-
tucidn o la participacidr do los acreedores en las liquidacio-
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nes en las que la Institucidén Fiduciaria tenga el cardcter

irrevocable de liquidador o sindico. Cuando los Certificado:
de Participacidn hagan constar el derecho del copropietario «
del acredor a una cantidad fija, se entendera que la institu-

cién emisora garantiza ¢l pago de esa cantidad: Cuando los

rrificades hagan constar solo la participacidn del copropic

I

tario o del acredor en una parte alicuota de los bienes o de.
active © valor neto que resulten en la venta o liquidacidn, -

ia inmstitucién Fiduclaria solo sera responsable de la existern

egitimidad del crédite’.

41}
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rdccer irvevocable de liquidador o sindico;', misma quo fue -
derogada el 14 de snerce de 1985, por la Ley Reglamentaria del
Servicio Pablico de= Banca y Crédito, que solo permite gque se-
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siga aplicando respecto de los Certificados de Vivienda que-

esten actualmente en c1rcu1ac16n y de los Certlflcados de

Participacidén, en térmlnos del artlculo séptlmo transztorzo-

de 1la nueva Ley en

Cont1nuo su evoluc16n este concepto hasta llegar

3 regularlo en forma: especiflca el decreto del‘aO de diciem-

a
bre de 1946, que adxcxono el capltulo v Bls., a la Ley Gene-

ral de Titulos y Operac1pnes de Crédito, en sus articulos -

del 228 a., al 228 v., en los cuales sefiala las reglas gene-
rales y especiales para l4a emisién.de los Certificados de -

Participacidn en sus diferentes clases.

Por decreto del 27 de diciembre de 1963, con vigen

c¢ia a partir de su publicacidn en él "Diario Oficial’ de I -

Federacifn, lo gue ocurrié el 30 del mismo mes y afio, el Pre
q ) —

sidente de los Estades Unidos Mexicanos Adolfo L8pexz Mateoss .-

reformd ¥ adiciond la Ley General de Instituciones de Crédi -
to v Organizaciones Auxiliares, entre otros con el articulo -
44 inciso 1) bis..- Que se refiere a los Certificados de Vi_

en el -

vienda, un Certificado Jde Participacidén Inmobiliaria,

que se contemplan situaciones especiales, para su adquisi -

cidén, transmisibilidad y afin en caso de abandono, se tiene -
derecho a recuperar parte de los fondos entregados. 3Jue co -

mo hemos visto quedo ya derogada por la Ley Reglamentaria del

Servicio Pdblico de Banca y Crédito, la Lev General de Insti-
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tuciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares.

La redaccién y contenido de &ste precepto se trans
cribe para efecto de conocer sus caracteristicas, y solo como
antecedente histérico del titulo, pues a partir del 15 de eng,

ro de 1985, no tiene vigencia la ley que lo engendra, asi -

puecs tenemos que a la letra -sefiala: '"articulo 44 inciso i} -
bis..- También estaran autorizadas para emitir los Certifica
dos de Vivienda a que se refiere el articulo 228 a., Gltimo -

pirrafo (que en la actualidad se refiere al articulo 228 a.,-

bis.) de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito,-

sobre bienes inmuebles afectos en Fideicomiso™.

Dichos titulos serdn nominativos, pagaderos median
te una cuota inicial convencional y.el-resto-a través de cuo-
tas peribdicas, transmisibles por herencia ° por la demds cau
sas que seiale el acta de emisidn, conferiran derecho el uso-
de una vivienda durante todo el tiempo en qgue se esté cum -
pliendo con las obligaciones que imponga el certificado, v, -
al liquidarse todas las prestaciones previstas, a que se trans
mita la propiedad del inmueble, con todos sus derechos acceso

rios.

En caso d¢ incumplimiento o abandono del plan, los
suscriptores perderdn el derecho al uso del inmueble debiendo

proceder a su desocupacidn y tendridn derecho a recuperar par-
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te de los fondos entregados, de acuerdo con los valores de -

rescate que se fijen, de las cuales deberi, en su caso ser -

deducido el monto de las cobligaciones pecuniarias-que el ti-

tulo imponga al suscriptor 'y este no haya..cumplido.

En el acta de emisién deberidn hacerse constar:
las condiciones de transmisibilidad de los titulos; 1la forma

y los términos en que los suscriptores cumplirin con €l com-

promiso de desocupar los inmuebles en los casos previstos en

el pirrafo precedente, de acuerdo con los procedimientos con
vencionales que se establezcan; todas las facultades que co-
rrespondan a la Institucién Fiduciaria como administradora de

los bienes; la designacidén del representante comin de los te

nedores ¥y sus facultades; la forma en que deberdin contribuir

1os usvarios de los inmuebles a 1903 gastos regulares de con-

servacifn y mantenimiento, tanto de sus viviendas como Jde

los servicios generales; los té&rminos del Fideicomiso, cuan-

do incluya la autorizacién para la Fiduciaria de obtener crg

ditos hipotecarios en favor del patrimonio Fideicomitido

la garantia de &ste: asi como las caracteristicas de los ti-

tulos, particularmente: 1as relativos a la mencitn de ser

Certificados de Vivienda: valer nominal condiciones y forma-
de pago; la table Jde valores d: rTescate; los requisitos de -

cuyo cumplimiento depende que se conceda el uso de la vivien

da asi como el derechis de rchabilitacién que se otorgue a

los tenedores y» las condiciones de su ejercicio.
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A los Certificados de Vivienda y a las operaciones

relacionadas con los mlsmos les serfn aplicables:en.lo condu—
cente,

las dlSposxcxones contenldas en"el capitulo V Bls., de

vo la remisién que se hace parrafo final

del articulo 223.

""La Secretaria de Haciéﬁdé, ‘Crédito Pdblico fija-

rd los valores y mecanismos de rescate a§i‘¢omb las condicio-

nes relativas a la rehabilitacidén de los titulos y dictari

las demds disposiciones que se requieran para resolver otras-

cuestiones de cardcter general'.

De lo anterior podemos decir que el Certificado de

Vivienda es el mis reciente de los Certificados de Participa-

cidn Inmobiliaria. Y con el se pretende facilitar la adquisi

cién de viviendas, para las. personas de bajos recursos, que -
1o requieran.

En base con’estv decreto,‘se publicd en la nmisma -
fecha otro, para adA51onar la Ley ‘General de Titulos y Opera-

ciones de Crédito con el articulo 228 a. bis., mismo que tex-
tualmente dice:

"Los Certificados de Vivienda son titulos
49



que representan el derecho, mediante el pago de la totalidad-
de las cuotas estipuladas, a que se transmita la propiedad de
una vivienda, gozindose entre- tanto. del aprovechamiento direc
to del inmueble; y en ;aso~§; in;@ﬁﬁiimiento o abandono, a re
cuperar una parte de dichaé ﬁuqﬁgs;ﬁon los valores de rescate

que se fijen',

El Maestro Cefvéntés Anumada (5) nos indica que la
redaccidén de este articulb,,ﬁontiene un error, porque ''se su-
pone que la causa del CerfificadO’de Vivienda es un contrato-
de promesa de ventaz, cuando eﬁ réalidad se trata, de una ven-
ta en abonos..."” ©porque ''si va se determinaron la cosa, el-
precio y la forma de pago y la cosa se entregé al comprador, -

la venta esta yva consumada y, por .tanto . la propiedad se ha -

transferide al comprador', y no' e pendiente la transmisidn

de la propiedad, como se ve en-elejemplo, la que esta en sus

penso es la "formalizacidén de.la‘titularidad', podria pensar-
se por tanto que se trata de una‘venta con reserva de domi -

nio.

Como hemos visto el Certificado de Participacidn--
Inmobiliaria en el derecho mexicano es un tftulo de crédito -
relativamente nuevo, que aln cuando ha tenide aplicacidn prac

tica no se consolida todavia en forma definitiva.
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C.- DEFINICION DEL CERTIFICADO DE PARTICIPACION INMOBILIARIA

Dentro de los Certificados de Copropiedad queda -
comprendido el Certificado~de~Participaci6h Inhbbiliéria que-
se aplicé al campo de la propledad ralz, en ba;e con el €éxito
obtenido por la Nacional F1nanc1era con su Certlflcado de Par
ticipacién y con la neceszdadrlmperlosa~queit1ene nuestro -
Pais de habitaciones populaies;‘al‘éntohéésvBanco_Nacxonal'Hi
potecario Urbano y de Obras Pdblicas, S.A.} ié fué‘eﬁcargada-
por el Gobierno Federal, la constguccién'dé ellas; en~bése -
con el Decreto del 30 de diciembre de 1946; que ad1c1on6 co-
mo ya quedd expresado, el capitulo V Big., de la»Ley General-
de Titulos y Operaciones de Crédito, que se refieren a los -

Certificados de Participaciéon, despu&s de muchas discusiones-

v debates.

Rodriguez y Rodriguez (6) dice "La Ley de Institu
ciones de Crédito, regula los Certificados de Participacién-
en Copropiedad, sobre valores, o bienes muebles o inmuebles-
que se encuentran en poder de la Institucidén Emisora (Articu
lo 44 inciso i)''. Los que confieren a su tenedor derechos -
de un auténtico copropietario a diferencia de los Certifica-
dos Fiduciarios quz2 se describen en el inciso b) del articu
lo 228 a,, en virtud de que estos, segin afirma, el mismo au

tar, jlamis atribuyen on

J

.
L

choe de cendominio real, sobre -

23]

ideicomiso, solo representan un de-
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recho de cré&dito, con el cual exigir una cuota de condominio-
© su valor, cuando se trata de los Certificados no Amortiza -
bles o bien en caso. de LOS amortlzables el pago del valor no-

representa cada certificado.

minal de 1la part1c1pacx6n qu

En sentxdo opuesto al Raﬁl Cervantes Ahuma

da (7) seiiala: "E1 mecanlsmo para la creacxén del Certifica-

do de Participacién 1nmob111arla ;eria el siguiente: Se cons-
truiria un edificio de depaitaméntps,~con el cual se consti--
tuiria un fondo Fiduciario comin, ¥y se expidirian tantos Cer-
tificados de Participacién como departamentos tuviera el edi-
ficio, por lo que cada ceftificado ampararia la propiedad o -
el derecho de uso‘'de un determinado departamento, v como los-
tfitulos se venderian en abonos, se facilitaria a cada titular
convertirse en propietario de su habitacién. Los servicios -

generales estariun encargados al Banco Fiduciario”.

De las exposiciones anteriores, surge un cuestiona
mientos obligado en realidad los Certificados de Participa -
cidn Inmobiliaria, atribuyen derechos para apropiarse, de un-

bien inmueble en condominio?.

En la practica se ha manejado que la propiedad -
siempre la tienen 1la Institucién Fiduciaria, como son los ca-
sos de las unidades habitacionales de Tlatelolco y ‘'‘Narciso -
Mendoza'" (Villa Coapa). Aln cuando en la primera ya acepto -

la Fiduciaria entregar, titulos de propiedad en condominio re
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gidos por el derecho comin, creemos que en lugar de benefi

cios en este caso particular, creara problemas, en virtud de-

que BANOBRAS que funciona como Fiduciaria, quiere desligafse—

por completo, sin encargarse de los servicios generales de

esa unidad.

De acuerdo con lo que hemos sefialado podemos con
cluir diciendo que el Certificado de Participacién Inmobilia-

ria: Es un titulos de crédito que representa para su tenedor-

el derecho a obtener una parte alicuota del fondo comiGn y el-

aprovechamiento dc un bien inmueble, del cual probablemente -

se convierta en copropietario, en términos de la legislacién-

comin, constituyendo un derecho real, en favor de su titular.



D.-ELEMENTOS

Como ya quedo etpuesto;

en'el‘prxmer capltulo los ele

mentos personales, del. Certlflca o.de Part
mismos que los del Fideicomisq;
cipacién Inmobiliaria, forma'pa

ticipacidén llamados de C&h:pp eda “los-

elementos personales que ya'se;ﬁé cono.

cen como: Fideicomitente, Fiduciario

Anora bien, del ejemplo Citado ‘emie
y que nos da el Maestro Cervén;es Ahqmad

Jda uno de los elementos personales.

El edificio de departamentos, que es el fonda comin,

afecto en Fideicomiso, es propiedad de 1la 1nst1tuc15n que por-

.

eclaracidn unilateral de voluntad, los afecta en Fideicomiso,

teniendo entonces el caridcter de Fideicomitente, el Departamen

to Fiduciario de dicha. institucidn, tendr3d ese nombre y se en-

carga Jde la administracidn de los bienes confiados.

Los Certificados de Participacidn Inmobiliaria que -

se emitan, en igual mimero que los departamentos, identifica -

ran a los Fideicomisarios o beneficiarios en esta figura juri-

dica., en la que tiene el aprovechamiento directo, de una parte

proporcional que representa para los tenedores, su Certificado

de Participacidn Inmobiliaria.
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E.- APLICACION EN EL DERECHO MEXICANO

El Certificado de Participacién—Innobiliaria, como -
ya nemos visto, a través del desarrollo de éste estudlo, es el

que ha tenido aplicacién en 1la practlca del Derecho Positivo -

Mexicano, incluido dentro de - la clas flcac1on de los Certlflca

dos de Copropiedad.

La principal aplicacidén la ha ténido én ia construc
cidn de fraccionamientos o unidades habitacionales, las cuales
constituyen el fondo Fiduciario comin, que disfrutan directa -
mente los Fideicomisarios, como beneficiarios del Fideicomiso,
representando esa calidad con los Certificados de Participa -
cién, de que son tenedores, siguiendo el ejemplo que nos da el
Ur. Radl Cervantes Ahumada. Asimismo pueden dar derecho al -

uso de un despacho o local para oficinas.

Otra aplicaci6n del Certificado de Participacidén .
Inmobiliaria, es aquella que por medio de la cual, los extran-
Jeros, podrian adquirir el uso y aprovechamiento de bienes in-
muebles, en la franja de 100 kilometros a lo largo de las fron
teras y 50 kilometros a lo largo de las playas, por medio de -
un Fideicomiso, cn el que la calidad de Fideicomitente, la ten
drian las institucicnes nacionales de cré&dito, con el fin de -
recalizar actividades industriales o turisticas, los extranje -
ros, acreditarian el derecho para el uso y aprovechamiento de-
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tales inmuebles, por medio de un Certificado de Participacidn
Inmobiliaria, nominativo y no amortizable, que nunca daria de
rechos reales sobre los inmuebles a sus tenedores extranjeros.

Que s¢lo la Institucidn Fiduciaria podrfa arrendar ecsos bie -

nes por plazos no mayores de 10 afos y el Fideicomiso tendria

una duracidén de 30 afios, como miAximo y al término, la Institu
cidén Fiduciaria conservaria la propiedad de los bienes fidei-
comitidos y solo la podria transmitir a las personas legalmen
te capacitadas para ello. Todo esto mediante un mecanismo es
pecial previsto en el acuerdo presidenéial del 29 de abril de
1971, que se publ@%b en el '""Diario Oficial' de la Federacidn,

al dia siguiente. B . : <

Pensamos que estaS'hanfsidbslaS'principales aplica

ciones practicas del Certificado.de Participacisn Inmobilia -

8]

ia.
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II.~ DIFERENCIAS Y SIMILITUDES CON
OTROS PAISES. N

g

Después de estudiar las caracteristicas del Certi-

ficado de Participacién Inmobiliaria,‘a iafluz:éel Derecho Po
sitivo Mexicano, es importante . indicar algunos'aspectos refe-
rentes al Derecho Extranjero en el caso-concretd trataremos -
de identificar las diferencias y similitudes Qde presenta es-
te certificado con los Regimenes Juridicos de Inglaterra y Es
pana. El primero obedeciendo a que fue ahil en donde nacieron
los "Investment Trust'" generadores del "Trust Certificates™ y
con el segundo nos ligan raices no solo juridicas, en tal vir
tud se considerd que estos dos paises resultarian buenos mode

los para el desarrollo de este trabajo.

A ITNG L ATERRAS

Como se¢ puede apreciar en la parte ‘inicial de este

trabajo, es [nglaterra el pais en donde se originan los "in

vestment trust', gracias al talento de los hombres de negocios

Escoceses, siendo Londres el primer centro en donde se lanza-

la idea en forma organizada al pdblico.

En los primeros "Investment Trust' se buscd que

las inversiones tubiesen rendimientos altos en proporcidén con

el capital recolectado, ensezuida se pensS en diversificar
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los riesgos de dicha inversifn con el fin de asegurarla y por
dltime se caracterizaron por en algln grado especializarse en
determinados valores (8) como los Ferrocarriles, telegrafos

bonos de estado y otros.

El mercado mundial de valores, en los afios de 1879-
a 1889 resulté enormemente favorable para que esta Institu -
cidn del Investment Trusts se desarrollara, pero los errores-
cometidos en la politica de inversién, los llevaron a sus ul-
timas consecuencias y casi a la quiebra, aunado lo anterior a
la crisis financiera, que aquejo al mundo a fines del pasado-
siglo dejaron en un descontrol total 1la regulacién del Invest
ment Trust, los que ademas fungieron como financieras para la
creacifn de nuevas industrias sin obtener los rendimientos su
ficientes para que pudiesen sobrevivir, lo cual representd pa
ra las mismas grandes perdidas que llevaron a muchas de ellas

a ser liquidadas.

Se fueron corrigiendo los errores cometidos y poco-
a poco caomenzo 2 resurgir esta Institucién, distinguiendose -
entre las sociedades .de inversidén y las financieras, ejercien
do sus funciones propias, interviniendo por los afios de 1922-
al 31 la banca privada que hasta entonces no se habia intere-

sado en ellas (9.

Ahora bien, la emisifn de los Investment Trusts Bri
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tinicos tienen como objeto el de suscribir su capital inicial,

para lo cual ponen a la venta '"trust certificates' para colo -

carlos entre el piiblico y con ellos documentan sus- aportacio

nes y cuando liquidan totalmente el importe les son cambiados-

por acciones de las sociedades que pueden ser preferentes u or

dinarias. (10)

De lo .anterior podemos afirmar que el ''trust certifi
cates' britdnico es completamente diferente al Certificado de-
Participacién Inmobiliaria que se conoce en el Derecho Mexica-

: . X & .
no, toda vez que los fines u objetivos que se persiguen con la
emisién de cada uno de ellos es completamente contrario, pues-
mientras que en el Derecho Ingles se emiten con el fin de que-
los Investment Trusts se alleguen de capital para iniciar ope-

raciones, cn €1 nuestro se pretende por medio del Certificado-

de Participacidn Inmobiliaria, ser propietario de una vivienda,

despacho, oficina etc..

Sobre el particular el Maestro Cervantes Ahumada,

nos dice: '""Al amparo de la Ley, y con el fin de recolectar ca-

pitales como valores de inversidn, se ha venido desarrollando-

una institucidn hibrida, bajo el nombre de Certificado de Parti

cipacidén. En este titulo el Fiduciario garantiza rendimientos-

y devolucidén del principal, v se trata en realidad, de obliga -

ciones a cargo del Fiduciario, con peligrosa desnaturalizacién-

del Fideicomiso''. (11)



Mas adn en Inglaterra no se conocia la practica de
aplicar los Trust Certificates, al campo inmobiliario, pues-
fue en los Estados Unidos de Norteimerica, en.donde se apfi—
¢S por ve:r primera a la propiedad rafiz, como una inversidn -
productiva, regulada por Qn Ceffifiéaéo de Participacidn co-
mo hemos visto en antece&entes,jy,como de este derecho paso-
ai nuestro, aquil se aéli;afa§$de~gntonces como un medio para
facilitar a las gentes de;éséa$o§,récur505 la adquisicidn de

una vivienda.

En la primera parte de este trabajo se habla sobre
los requisitos de emisidn del Trust Cértificate; en Inglate-
rra y del Certificado de Participaciﬁh Inmobiliariz al ini -
cio del presente capitulo, por lo cual creemos gus del mismo
desarrollo se aprecian las diferencias entre los dos regime-

nes juridicos, para hacer comprensible este punto.
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B.-E S P A 8 A

En el Derecho Espaficl, al parecer, no se encuentra-
regulada la figura del Certificado. de Participacidn. Pues no
obstante haber realizado una minuciosa busquedé en ‘autores ju
ristas de esa nacionalidad, éomo Escricne, Garrigues y otros-
no se encontrd en sus textos referencia alguna_ﬁue nos pudie-
sen indicar los origines de esta figura juridica, ni su evolu

cidén dentro de este régimen de derecho.

Solamente encontramos una figura relativamente pare
cida, en el '"Manual de Derecho Mercantitl Espafiol' de Emilio-
Langlé y Rubio, que se denominado 'Contrato de Cuenta en Par-
ticipacidén', la cual puede tener alguna semejanza con el Cer-
tificade. de Participacidn. Lc que se podrd advertir, del es-

tudio que se realizé y que enseguida se expone.

"CUENTA EN PARTICIPACION' -

Iniciaremos con la definicidn que nos da Langle y-
Rubio, que es del tenor siguiente: '... Una persona (titu -
lar, participante asociante, gestor complementario) se obli-
ga a dar una participacién a otra (participe o asociado) en-
las utilidades y per.ldidas de una o varias, operaciones mercan
tiles © del comercio «que veali:za aqueila bajo su exclusivo-

nombre y responsabilidad, a cambio de una aportacidn que és-
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ta se compromete a conferirle.' (12) pudiendo ser partes en-

este contrato uno o varios participes asociados.

El concepto legal ‘indica, sigue seﬁa;gndo este au-

tor, '"Art. 7:0 co. podrﬁn los comerciantes, interesarse los-

unos en. las operac1ones de :los otros contribuyendo para ellas

en la parte- del capltal que convlnleron, y. haciéndose partici

pes de sus resultados‘prbSperos o. adversos en la proporcién

que determinent'.

Analizando este precepto Langle y Rubio expone que

no necesariamente deben ser. comerciantes los contratantes, in

cluso no se precisa si al gestor debia.exigirsele la calidad-

de comerciante. Respecto a las operaciones que no se limitan

en el preceptc legal citado, pueden ser de tres tipos; ocasi

|¢

nales (momentaneas), temporales v permanentes, en las que ''el

asociado de su aportacién con un destino directc v determina-

do, que el gestor no puede variar' participando .de las ganan-
cias y perdidas de 1las operaci§nes v ‘la proporcién sera la -
que determinen los contratances,'limitadq a la aportacidén de-

cada uno.

La funcidn econdmica.- "El empleo mis frecuente en

la &época moderna, de la participacién, tiene lugar en las -

alianzas econfmicas de las empresas Yy sindicatos financieros.

Estos {dltimos desempefian un papel reelevante en la creacidn
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de sociedades por acciones y en la introduccidén de valores -
en el mercado. Los caracteres del contrato de cuenta en par,
ticipacisn aparecen-en “los 51nd1catos de emisidén, en los de-

gestidn flnanc1era y en los de reszstenc1a ¥ de bloqueo de -

titulos, que reallzan especulacxones bursdtiles o regulari -
zan el mercado de’cier;os tx;ulos o combaten su‘baja". (13)
En cuanto.a la naturaleza juridica del contrato -
de cuenta en participacién, se -ha debatido entre los trata -
distas sin‘llegar a un acuerdo en cuanto.a que, $i se trata-
de un mandato a comisidén, un mutuo, un arrendamiento de obra.
un depdsito o una sociedad, tomando mis en cuenta la afini -
dad dél contrato con las-figuras juridicas que se mencionan,
que las diferencias existentes, segln afirma Langle y Rubio.
Para Giriodi (14),"La'cuentaren participaci6n cre:n
una simple comunidad de intereseé, con .un fin comGn y accidn
individual, negocios y gestidn totalmenfe individuales, con-
resultados comunes y divisibles'. '
Para la celehracidén del contrato, el Derecho Espa
ol no requicre de formalidad alguna, pero se piensa que pa-
ra poder determinar las reglas a que se someten los partici-
pes es necesario gue se formule por esc¢rito, pudiendose pro-
bar su existencia "'por cualquiera de los medios reconocidos,
en derecho conforme a lo dispuesto en el Art.51 (Art. 240)'"~

(15}
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A los elementos personales, el Derecho Espaifiol, -

les llama participes, sin distinguir, si es titular partici-

pante o participe asociado, pudiendo ocupar cualesquiera de-

las calidades personas ya sean - fisicas:o.morales, pasando a-

formar parte del patrimonio del"titpia participante, la -

aportacidn de capital que realizd'éi’phf'itipe asociado, te-
niendo aquel obligacidn'&e'resqitbxrla‘1n£egra o reducida, -
segiln sea el caso de que hubiereﬁ‘éiistid6 ganancias o perdi
das al momento en que se 1iquideraxéxtinga la cuenta en par-
ticipacidén y queda como facultad>del p#rticipe asociado, el-
pacto expreso de reserva de dominio ‘de los bienes, si es el-

case, que otorga a su contraparte quien aparece como dueiio -

juridico.
s
Como puede verse se trata de una figura que presen
ta mas diferencias que similitudes con el Certificado de Par-
ticipacidén, pero no obstantes qlld las semejanzas que Se apre

cian, nos hacen pensar que pudiese tratarse de alguna manera,

de figuras juridicas con ciertos elementos caracteristicos

afines, como es el fin comin para el que se celebran, la par-

ticipacifn en las utilidades o perdidas y la titularidad del-

patrimonic que se otorga y ¢ue recae en el titular participan

te y en general de lo expuesto pueden apreciarse algunas

otras situaciones anilogas entre el Certificado de Participa-

cifn v la cuenta en participacidn, el primero gue corresponde

a nuestro Dereche Positivo Mexicano y el segundo al Derechao -

Espanol.
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III.-DIFERENCIAS CON OTRAS
FIGURAS JURIDICAS

Conociendo. ya 1as notas caracterlstlcas del Certlfx

cado de Part1:1pac16n.gni speclal el de - -

Participacién Inmobiliafié trataremos,ahora de encontrar ele
mentos distintivos con otras flguras Jurzdzcas, que ‘nos den -
mis datos afin, para llegar a comprender en forma clara, este-
tfitulo de crédito, materia de nuestro esfudio; a fin de alle-
garnos de todos aquellos datos tendientes a- identificar cada-
‘una de estas figuras juridicas y establecer algunas de las di
ferencias existentes entre ellas de ésta’ forma estudiaremos -
prime}amente las principales notas distintivas coﬁ el Fideico
miso. :

A.~ CON EL FIDEICOMISO

El Fideicomiso, es la figura que da vida al Certifl
cado de Participacién, es el medio idSneo por el cual, la Ins
titucidn Nacional de Crédito, emite los Certificados de Parti
cipacién, el primero engendra al segundo y en ello estriba 1la
principal diferencia, toda vez que la existencia del certifi-
cado, depende de la creacifdn del Fideicomiso, a fin de que -

aquél pueda llegar & vener vida juridica.

El (Certificade de Participacibdn Inmobiliaria, iden-



tifica a uno de los elementos personales del Fideicomiso, que

es el que disfruta de los beneficios del mismo o sea el Fidei

comisario.

explicacidn, en virtud: de que es.: 1f1cado de -

Participacién Inmoblllarla;7 previamente-

:jB;: cov EL._CERTIFICADO DE
: - " 'DEPOSITO

Tanto el Certificado de 1@19 ¢£6h como el de De

pésito, son titu105':epfés

na-institucidn de crédi-

to, mediante la const1tu 1on e unJFideicomiso, el segundo, -

solo lo pueden emltlr los almacenes generales de depésito, -
(que se consideran como 1nst1tuc10nes auxiliares de crédito)-

debidamente autorizados (Arts. del 50 al 61 LGTC).

Los Certificados de Depdsito, representan mercancias
o bienes muebles en depdsito, mientras que los de participa -

cidn, se pueden referir a titulos o valores y a bienes muebles

o inmuebles.



El Certificado de Depdsito representa el total de -

las mercancias depositadas, cuando se expide como ''no negocia

ble', mientras que el Certificado de Participacién representa

la parte proporciona ,

a que el mismo tftulo da derecho res
pecto de un fondo Fiduciario comiGn y cuando s=2 expide anexo -~
con el Certificado de DepSsito uno o varios Qonos de prenda, -
estos representan partes del total de la mercancfa depositada,
teniendo vida autSnoma cada’unO»por separado, entonces el bo-
no de prenda nos indica la’constitu¢i6ﬁ chun crédito prenda-

rio sobre las mercancias que ampara elicertificado.

El traslado de domini ‘Certificado de Parti -
cipacidén Inmobiliaria con arregid'd5id ley; surte efectos so-

lo cuando la sociedad emisora es notificada de &1 y efectda

el cambio correspondiente en sus libros de registro. Mien -

tras que en el Certificado de DepSsito solo en la primera ne-

gociacidn del bono de prenda interviene una institucidn de

crédito y después el certificado y el bono siguen su camino -

propio y cada uno por su lado, los demds adquirentes conoce -~

rdn de los créditos prendarios, por las anotaciones que de -

ellos se hacen en el Certificado de Dep&sito.

En cuanto al contenido de los titulos podemos decir

que es diverso, porqgit2 en el Certificado de DepSsito, deben

designarse las mercancias en forma genérica & individual, as?t

como su naturaleza, calidad y demis datos que permitan identi
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ficarlas y las condiciones del depSsito; En cambio en el Cer-
tificado de Participacién debe mencionarse, gl importe de la-
emisidén, el niimero y valor nominal de los mismos el minimo de

rendimiento garantlzado, el térmlno, 1ugar y: modo de pago en-

tre otras diferencias

La em1515n

perd constar en escrltura publlca, prev1a declarac1on unllate

ral de voluntad de la soc1edad .emisora y el Certlfzcado de De
pésito, se emite solo por los almacenes generales de depdsito.

Los principios génerales que rigen a la letra de -
cambié, en cuante a su accidn ejecutiva, vencimiento, pago yv-
acciones cambiarias, son aplicables también al Certificado de
DepSsito, haciendolo con ello un documento ejecutiveo, por el-
contrario el Certificado de Participacidén se asemeja ; las -
obligacicnes de las sociedades por aéciones, pof lc cual tiene
otras caracterfsticas, inclusive el bono de prenda no pagado -
en tiempo, debe protestarse teniendo como plazo miximo e1 se -
gundo dia habil, que siga al del vencimiento y el Certificado-
de Participacifén no puede ser protestado, puesto que la falta-
de pago en este dltimo caso, da derecho a la institucién Fidu-
ciaria para resindir el contrato, teniendo el deudor derecho -

solo a recuperar el valor de rescate fijado para el caso.

Siguiendo el criterio de Roberto A. Esteva Ruiz, -
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que nos indica ''no se trata, en el Certificado de Depé&sito,

de un tftulo de participacién en la propiedad de una masa o

colectividad de cosas, salvo cuando el tftulo tiene su repre-

sentacién objetiva con otros de la misma especie por recaer

el depSsito sobre bienes o mercaderias designados genéricamen

te. Fuera de esta posicién especifica, es un titulo singular

r2lacionado con una mercancia o con un bien individualmente

designados (un automovil, una maquinaria etc.) conforme a lo-

que dispone el artfculo 230'. (16), encontramos asi una dife

rencia mis entre estos titulos, con lo cual creemos haber se-

fialado las principafes existentes, entre el Certificado de

Participacidn y el Certificado de Depésito.
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C.- CON LAS ACCIONES DE SOCIEDADES, CUPONES 'Y BONOS DE -
FUNDADOR.

Con las acciones,,el Certlflcado de-Part1c1pac16n -

difiere, en cuanto a que 1as prlmera"

enn comandita por accxones, como ‘es. qﬁe lé acc1on es una parte
alicuota del capital social, conflere a su t1tular también el
derecho de socio de esa cﬁrporacién, que es su principal fun-
cidn, da derecho a voz y voto en las asambleas, segdn el caso,
asimismo indica el derecho que tiene su. titular respecto del-
capital social, mientras que-el Certificado de Participacidn-
solo representa la participacifn a que tiene derecho su tene-

dor respecto de un fondo Fiduciario comin.

dades andnimas y - las: souledades ‘en- comandxta'po,vaCCLOnes -

el Certificado de Part151pac10n como re1teradamente Hemos vis
to, lo emiten las 1nst1tuc1ones de crédlto con autotl’acxon -

Fiduciaria.

El tenedor o titular de una accién tiene derecho a-
cobrar un dividendo determinado en asamblea, de las utilidades-
obtenidas mediante la entrega del cupdn respectivo., que se en
cuentra adherido a la accifén, e inclusive puede perder si los.

negocios de la sociedad no redituan ganancias, en virtud de -
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que las acciones son tftulos especulativos, sus adquirentes-

no conocen las utilidades que puedan producirse, porque los-

frutos dependen del resultado de los negocios que lleve a.cg

bo la sociedad emisora.

El Certificado de Partlcxpaczdn puede ser ordinario
o inmobiliario segln se trate de: blenes 'muebles o inmuebles y

las acciones coma valores bursitiles siempre serfin ordinarias,

atin cuando el capital social que representa, ampare bienes in

muebles, ambos documentos siempre serin considerados como big

nes muebles.

Las acciones tiene diferentes clases como son las

pagadoras y las liberadas, las primeras son aquellas que han-

sido totalmente liquidadas en su valor nominal y las segundas

las que no s2 han cublierto el total de su valor nomingl, si -

tuacidn semejante a la forma en que se adquieren los Certifi-
cados de Participacidn '"de vivienda'; Acciones de voto limita
do, quo las crean las socicdades con el propdsito de atraer -

capital ¥ confieren solo derecho al voto cuando se rtrata de

turas constitutivas y de un divi

se conocen estas Jdaccignes. Por

laboran para las sociedades que emi

Gltimo las persoras gue
podrin obtener como participacifn de utili-

ten las acciones,

dades, en cumplimiento con lo que disponen las fracciones VI-

y IX del articulo las -

123 constitucional en su apartado A,
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'"acciones de trahbhajo'', si asi lo establece 1la escriturg cons
titutiva, esta clase de accjiones no se pueden enajenar, ra -
z6n por lo cuél; Valé decir que no son acciones propiamente-
dichas, ademis de-que no se han aplicado en la prictica. De
lo expuestoréeJqﬁféqia la diferencia que existe entre las ac

ciones 'y el Certificadofde7Participaci6n Inmobiliaria.

Las‘écéionés de sociedadés soib confieren derechos-
de crédito, sobre el capital social ¥ sus dividendos, aparte-
de las calidades ya seflaladas, mientras que el Certificados -
de Participacién Inmobiliaria, en términos del articulo 228,a:
inciso b (LGTOC) atrribuye para su tenedor ‘'El derecho a una -

parte alfcuota del derecho de propiedad o de la titularidad

de esos bienes, derechos o valores'"..

.a-los titu-

Los cupones.que_ se encuentran adheridds

los de las acciones YiquLE ‘péfayﬁﬁr}iéipér el cobro de-
dividendos, que paga la’sbéiédédicdnﬁréfsuVeﬁirega encuentra-
mis semejanza que diféreﬁcﬁaftbn idsrchbbdeg que también pue-
den emitirse en los Cértifiéa&dé de Pérticipacién, pues del -
andlisis del articulos 127 de Iﬁ Ley General de Sociedades -
Mercantiles ¥y el 228 1., de la Ley General de Titulos v Opera
ciones de Crédito, se desprende tal aseveracifén, asi tenemos-
primeramente el articulo 127 (LGSM) que a la letra dice: "Los
tftulos de las acciones llevardn adheridos cupones, que se -
desprenderidn del titulo y que se entregardn a la sociedad con
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tra el pago de dividendos o intereses. Los cﬁpones podran sér
al portador, atGn cuando el titulo sea nomihativo, los certifi-
cados provisionales:podrdn tener tambié&n cupones'. y ahora el-.
articulo 228 1., seﬁalé: "Los certificédos pueden ser nomina-
tivos o al portador o-ndminativbs con cupones al portador, y =
serin emitidos porrserie$r...", comb ﬁuede verse en ambos ca-~-~
sos los titulos pfinéipéies estarin acompaﬁaaos de los cupones
y alin cuando la Ley- de Tiﬁulos y Operaciones de Crédito no se-
flala expresamente la utilidad de los cupones en los Certifica-
dos de Participacifn, creemos que se utilizan en la misma for-
ma, como lo indica la.ley.de Sociedades Mercantiles en’ su ar--

tfculo 127, que ha éuedédé{transcrito. -

Anora las dxferencxas que se desprenden deﬁlos tettos,

son cn primer termlno en 1o referente a que los cupones de las

acciones ''podrién ser a portador" mzentras que en. los Certifi-

cados e Part1c1pac16n deb'rén ser 51empre al portador de a --

cuerdn con la ley, y por ﬂltlmo, en cuanto~a;que,1as acciones-

poedrin emitirse en cert1£1cados prov1sxona1es que ‘podrin tener

sambién cupones y en los Certlflcados d’ Pa ;1c193c1on no se -

Por cuanto se.
demos sefialar que ~estos:'son
Certificado de Participaqiénrtoda vez.que dichos:bonos, no - ==
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confieren derecho a sus titulares, para intervenir en la ad-
ministracién de la sociedad, ni autoriza a su tenedor a par-
ticipar en el activo .a la disolucidn de la sociedad y no Ffe-

presenta parte alguna del capital social.

Solo los "bonds:déifundddbt"‘permiten‘ losfundado-

res de la sociedad, obté&ner’ ‘un beneflc1o econémlco de 1as -
utilidades, que no exceders del 10%, ni ‘de. un plazo mayor de
10 afios, liquidable después de cubrlr a los acc1onxstas un -
dividendo del 5% sobre el valor exhibido. de sus accxones. -
(articulos del 104 al 130 LGSW) como se observa esta figura-
de los "Bonos de Fundador'' no es prev1sta 51au1era en ia -

Ley de Titulos ) Operaciones‘de’ Ctédlto. pcr'lo ‘que ‘12 hace-

un tanto especial o "sui gener1sﬂ,en relaclﬁn con-el Certlfi

cado de Participacién: mis - al
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CAPITTLO III

DATOS . SCCIOECONOMICOS DE' LA POBLACION MEXICANA

En nuestro pafs, se ha vivido‘una situdcién de de-
sestabilidad econdmica;q‘é‘

tremenda que parece imposible superar a corto plazo, lo cual

repercute directamente en la clase trabajadora, impidiendole

optener mejores ingresos, teniéndo que conformarse con un sa

lario que dificilmente permite obrener los elementos ) satis

factores necesarios para medianamente vivir, por el contra -

rio se piensa que solo sirve para sobrevivir, en una situa -

cidén daificil y hostil, en la que no es posible como va se di

jo conrar c«on satisfactores indispensavnles para un buen desa

rrollo fisico y mental en un ambiente familiar agrasdable y

tranquilo pues para ei1lo, seria necesario contar primeramen-

te c¢on una vivienda digna y decoresa, lo gque en la actuati -

aad parece imposiple de obtener dado el bajo volumen de itos-

ingresos salariales ''per cdpita', et déficit ae viviendas y-

los importes tan altos de los Certiticados de Participacidn-
tnmobitiaria, como veremos a través del desarroirlo de este es

inicianae en forma anaititica con los ingresos ae un -

tudio,

es cdecir con e1 salario

fam2lia de =2

as nosihilidades que tiene para obts
pasando también por el
7€



ontrarla debido a la situaci6n dificitaria de habitaciones -
dignas y decorosas ptincipalménte en el Distrito Federal, asi

tenemos primeramentez’

A) .- NIVEL MEDIO DE' SALARIOS

De acu;rd&icﬁh.iéuﬁeéolucién dél H. Consejo de Re -
presentantes de la Comisi5h Nacional de los Salarios Minimos,
que se publicd en el "Diario Oficial' de la Federacién el 30-
de diciembre de 1983 y en la cual se fijan los salarios mini-
mos generales y para los trabajadores asalariados del campo, -
dividiendo en 889 zonas econfmicas la Repiblica Mexicana, se -
establecen asimismo los salarios minimos profesionales. Te -
niendo una vigencia ambos a partir del primero de enero de -
1984 y hasta el 31 de diciembre del mismo afio. Por acuerdo -
publicado en el '"Diarioc Oficial"™ de la Federacién el dia 8 de
junio de 1984, se¢ reforma la Resoluci6n del H. Consejo de Re-
presentantes de la Comisifn Nacional de los S;larios Minimos,
que se publicé en el "Diario Oficial’ de la Federacién del 30

de diciembre de 1983. Concediéndo un aumento al Salario mini

mo general en un 20%.




salario de 600 a 816 pesos, este Gltimo galario solo 16 implan
tan en 8 zonas consideradas como zonas caras, entre ellas es-
tan el Distrito Federal Area Metrqpolitana; 3aja Californfa -
Norte y Sur; Nogales Sonora; Ciudad Juérez Chihuahua; E1 Nor-
te de Tamaulipas; Veracruz en el area comprendlda entre Mlna—
tlidn y Coat:-acoalcos y por ultxmo Guerrero en el Puerto de --
Acapulco, existe un salario 1nfer10r en 667pesos es decir de-~
750 pesos para seis zonas, ' 'como son: Sonora Cdsta} las -
Areas Metropolitanas de Monterrey y Guadalajara; Tamaulipas -
entre los Municipios de Mante, Tampico, Madero y Altamira y-
Veracruz. (Poza Rica Tuxpan), estas zonas econdmicas se pue-
den considerar como ''Privilegiadas”™ con el salario que se les
asignd toda vez que existen 48 zonas con un salario de 660 -
pesos y 27 con 600 pesos, a continuacién se enlistan cada -
una de las zonas econdmicas con sus respec:ivos salarios mini
mos generales y para trabajadores del caﬁpo; ipé1u?éddo el au
mento del 20% vigentes a partir del 12 dé‘enera al 10 de junio

v del 11 de junio al 31 de diciembre de 1984.

ZONA SALARTO-MINTMO GENERAL Y CAMPO
NU. NOQMBRE PESQS N PESOS
Hasta el 10 de junio A partir del 11
de junio.
1 Baja California Norte 680 816
3 Baja California Sur . 680 816
5 Sonora Casta 625 75Q
[ Sonora Sierra 550 o60
7 Sonora Nogales 680 518
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Chihuahua Ciudad Juirec
Chihuahua Sierra
Chihuahua Noroeste
Chihuahua Guerrero
Chihuahua Chihuahua
Chihuahua Jiménez
Coahuila Norte

Coahuila Monclova
Comarca Lagunera
Coahuila Oeste

Coahuila Saltillo
Tamaulipas Norte

Nuevo Ledn Sabinas Hidalgo
Nuevo Ledn Norte
Monterrey Area Metropolitana
Nuevo Le®n Montemorelos
Nuevo Leén Sur
Tamaulipas Centro
Tamaulipas Mante
Tamaulipas Tampico
Madero Altamira

Sinaloa Norte

Sinaloa Noreste

° Sinaloa Sur

Durango Norte-Oeste Sur
Durango Centro

Durango Este

Zacatecas (Resto del Estado)
Zacatecas Centro
Aguascalientes

San Luis Potosi Norte
San .uis Potosi Sur
Huastecas

Veracruz Poza Rica
Tuxpan

Nayarit

Jalisco Bolafios Los Altos

Guadalajara Area Metropolitana

Jalisco Ocotlén

Jalisco Centro Costa
Colima

Guanajuato Norte
Guanajuato Centro
Guanajuato Michoacdn Bajio
Querétaro Norte

Querétaro Queréraro
Querétaro Sur

Michoacin Ciénega de Chapala
Michoacin Morelia
Michoac8n Zitdcuarc

571

600
-660

750

660

600

‘660

660 .
664
aao
G660
600
a0a
660
60Q
660
660
660



a3 Michoachin Meseta Tarasca 550 G660

a4 Michoacin Centro 550 a6a
66 Michoacin Costa 530 . 660
67 Hidalgo 498 €aa
63 Estado de México Norte 495 60a
69 Estado de México Sur 55Q 660
70 Estado de MSxico Toluca 550 660
72 Estado de México Noreste 550 660
73 Estado de México Este S50 a60
74 Distrito Federal Area

Metropolitana 680 816
75 Morelos 550 ~ 660
76 Tlaxcala 550 : 660 .
7 Puebla Sierra 550 : 660
78 Puebla Area Metropolitana 550 - 660
79 Puebla Centro Sur 550 ... 660
82 Veracruz Centro 550 6600 0
84 Veracruz Minatitldn ' ) BESIR ee

Coatzacoalcos 680 o 816
85 Guerrero Centro 195 e 6000
86 Guerrero Chilpancingo i

Costa Grande 550 660
89 Guerrero Acapulco 680 816
Bl Guerrero Qaxaca La Costa 495 Lo 60QT
=R Oaxaca Tuxtepac 195 . - 600
93 Qaxaca Guerrero Mixrtacn 453 . 600
95 Oaxaca Centro <33 - 600
97 Qaxaca Ixtmo 550 660
98 Chiapas Norte DPichucalco 495 600
g2 Chiapas Palenque 495 I Ll 600
100 Chiapas Centro 495 600
101 Caiapas La Costa Tuxtla

Chico 495 600
1az2 Chiapas Tapachula 550 660
104 Tabasco S50 660
105 Campeche Carmen 195 600
106 Campeche Centro 495 600
167 Campeche Norte 495 600
108 Yucatén Mérida Progreso 550 ' 660
110 Yucatidn Agricola Forestal 495 [SLals]
111 Quintana Roo 550 660

A estos salarios minimos, en el sector piblico se -

un porcentaje por carficter de-sobresucldo, dec en

re un <44% v un 160% dependiendo también de la zona econdmi-

ca de gue se¢ trate, en el Distrito Federal, Area Metropolita
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na, por ejemplo se otorga un 40% de sobresueldo al salario mi

nimo, que nos da un total de 1141.4Q pesos dldrlOS Yy en el mes

nos da $34272.00 CTREINTA Y: CUATRO" MIL DOSCIENTOS SETENTA Y -
DOS PESOS Q0/100 M.N. )_,

trio de las autoridades y con’las:m1smas caracteristlcas se -

retiran no podemos consxderarlk como una prestacxén ‘fija que-

aumente en forma permanente el salarlo

Por otra parte, los Séiaribs-mihimos profesionales -
contemplados para un total. de Sﬁyoficios y,tfabéjos especiales
se determinaron las cantidades que se cXpresan de acuerdo con-
las zonas econdmicas de que . se trate, como puedé,vetse,en,los-

cuadros que ilustran este rubro.

SALARIOS MINIMOS PROFESIONALES

QFICIO NOMBRE DE PROFESIONES Y OFICIOS, En las 2zonas econdmicas-

NUMERQO TRABAJOS ESPECIALES. en las que el salario mi
nimo es de :

600 660 750 816

\lbanlle‘Lu, Of1c131 de 376 963 ISEEY 1392

835 918 10341 1136

Ll
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e
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Carpintero de obra negra
Ca.rpmtero en fabricacibn y repara
cién de muebles, oficial
Cepilladora operador de
Cocinero(a), Mayor(a) en restauran -
tes, fondas y demis establecimien-
tos de preparacién y venta de ali-
mentos.

Colchones, oficial en fabricacidn-
¥ reparacién de

Colocador de mosaicos y azulejos, -
oficial

Contador, ayudante de
Construccidn de edificios y casas-
nabitacidn, yesero en
Construccidn, ferrero en

Cortador en talleres v fabricas de
manufactura de calzado, oficial
Costurero(a) en confecciones de ro
pa en talleres o fabricas.
Costurero(a) en confeccidn de ropa
en trabajo a domicilio

Chofer acomodador de automSviles en
estacionamientos.

Chofer de camidn de carga en gene -~ |

ral

Chofer de camioneta de carga en ge
neral

Chofer operader de vehiculos con -
g’ma

Draga, operador de
Ebanista en fabricacidn y repara -
cién de muebles oficial
Electricista instalador y reparador
de instalaciones eléctiricas, oficial
Electricista en la reparacién de au
tomoviles vy camiones, oficial
Electricista v'euarador de motores -
y/o gencradores en talleres de ser-
vicio, oficial
Empleado de gondola, anaquel o sec-
cién en tiendas de autoservicio.
Encargado de hodega y/o almacén.
Enfermero(a) con titulo
Enfermeria, auxiliar prictico de
Ferreterias y tlapalerias, depen -
diente de mostrador en
Fogonero de¢ caldera de vapor
Gasolinero, oric¢ial
Herrerfia oficial de

851

81s.

860
831

888

s03 . 8

856
824’
811
844
787

774

799 . 87
815 8

SQSff
868

Y915
1026

933

856
8Gd

831

758
791
990
815

807 -

835
774
844

897

946
915

~9s9
941
950

9135

834
870
1089
897

888
913
852
928

986/
955

1019

1075
- 1039

1038

948
988
1238
1019

1009
1944

9638
1054

1109

1169
1131

1131

1051
1075
1346
1108

1097
1136
1053
1147



tHiojalatero en la reparacidn de
automoviles y camiones oficial
Hornerofundidor de metales, ofi
cial -
Joyero Platero, oficial

Joyero Platero en trabajo a do-
micilio oficial

Laboratorios de anflisis clini-
cos, auxiliar en

Linotipista oficial

Lubricador de automéviles, ca - -
miones y otros vehiculos de mo-
tor

Maestro en escuelas primarias -
particulares.

Mane jador de gallineros
Maquinaria agricola, operador de
Miquinas de fundicién a presidn
operador de

Miquinas de troquelado en traba
jos de metal, operador de
Miquinas para madera en general
oficial operador de

Miquinas para moldear pldstico
operador de

Mécanico fresador oficial
Mecdnico operador de rectifica-
dora

Mecdnico en reparacién de auto-
méviles y camiones, oficial
Mecdnico tornero, oficial
Mecanégrafo (a)

Moldero en fundicidn de metales
Montador en talleres y fibricas
de calzado, oficial

Motorista en barcos de carga y-
pasajeros, ayudante de
Niquelado y cromado de articu -

los v piezas de metal, oficial de

Peinador(a) y manicurista
Perforista con pistola de aire-
Pintor de automSviles y camio -
nes oficial

Pintor de casas, edificios y -
construcciones en general, ofi-
cial

Planchador o miquina en tintore
rias lavanderias y establecimien
tos similares -
Plomero en instalaciones sanita
rias oficial

85

431
787
860
827
815
864

844

835

778 -

840

915 1039
865 - 983
946 1075
910 1034
897 1019
950 1080
928 1054 .

923 -7 1049




&6 Prensa offset mulcticolor,

opaerador de 876 264 1295 113192
a7 Prensista, oficial 815 897 1019 1109
63 Radiotécnico reparador de

aparatos eléctricos y ele )

ctrdnicos, oficial 872 1186
69 Recamarero(a) en hoteles-

moteles y establecimien--

tos de hospedau;, 758 1031
70 Recepgxonlsta en general. 7853 1064
71 Refaccionaria de automo--

viles y camiones dependien

ze de mostrador en. 791 1075
72 Reparador de aparatos eléc s

trices para el hogar, ofi~™

cial, 827 1125
73 Repostero o nastelero, 876 1192
74 Sastreria en trabajo a do- .

micilio, oficial de,. s8a 1197
75 Soldador con soplete o con ¥

arco eléctrico, 864 i 1175
76 Talabartero en la manufac-

tura ¥y reparacién de arti- : PRt

culos de piel, oficial,. 815 R 1109
77 Tablajero /o carnicero en Bl

mostrador. 8§13 o 1109
78 Tavicero de vestiduras de- i

automoviles, oficial. 831 1131
79 Tapicero en reparacidn de

muebles, oficial, 831 . 1131
3Q Taquimecandgrafo{a) en es-7 i e -

pafiol. 819 w0901 1024 - 1114
31 Trabajador(a) social 990 710891238 1346
32 Traxcavo neumdtico y/o oru e e

ga, onerador de. 892 g82 1115 1214
85 Vaquero ordenador a miqui- L .

na. 758 +-834 948 1031
S4 Velador 774 . 83X 968 10353
85 Vendedor de piso de apara- )

tos de uso domdstico. 799 879 999 1086
838G Zapatero en talleres de re g

paracidn de cal:ado,oficial 787. . 865 G883 1a70

Es pues esta nuestra realidad, en cuanto a los sala
rios situacidn que no deja de ser ridicula, en relacidn con
lo que estahlece la £fraccién. VI, segundo piArrafo del articu

lo 123, apartado "A'" de la Constitucidn Polftica de los Es-
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tados Unidos Mexicanos, que a la letra sefiala;

“Los salarios mInimos genevrales deberd
ser suficientes para satisfacer las ne
cesidades normales de un jefe de fami-
lia en el orden material, social vy cu1
tural ¥ para proveer a 1a educacibn 2T

obligatori1 de los hijos. Les salarios
minimos profesionales se fijan conside
rando, ademis las condiciones de las -
distintas actividades industriales y
comerciales'.

Todavia mis pues ¢l pidrrafo tercero de este mismo -
numeral nos indica: ’ :

"Los trabajadores del camno disfrutdrin
de un salario minimo adecuado a sus ne
cesidades',

Todo lo cual segin nuestra muy particular . .interpre-

tacidén, quiere decir que, con dichos salarios debe alcanzar

a unjefe de familia, para que €1, su esposa e nijos, ya no-

digamos cuantos, puedan disfrutar de una vivienda, en la que

segiin datos que mds adelante se estudian, gasta entre un

40% y un 60% de su salario; vestido wmara todos, alimentos, -

diversidn y esparcimiento y todavia debe -alcanzar para que-

@se padre de familia de a los suyos los medios para adqui--

rir cultura, o posiblemente se refiera a que tal familia

medio viva en una “'vivienda" que sexd de¢ laminas de cartén-

v otros materiales de deshecho y los hijos y la esnosa ten-
gan que trabajar nara noder sobrevivir, sin ninguno de los-

otros "lujes' gque i Carta Magna consagre con range --
Constitucional. S5o1v aue el derechc de contar con una vi---

vienda digna v decoerosa, segdn el mismo Cuermno Legal now --



precisa, sea una necesidad '“anormal" para una familia.

- Y para los trahajadores del campo, es menos alenta-

dor aiin su panorama, toda vez que para ellos seqfija un sa.

T.: SUS mas-—

lario que como minimo, apenas alcanza’ para cuo

elementales‘necesidades. De..tal: suerte que nara que uudxe—-

sen adquirir una v1v19nda digna v decorosa seria menester

obtener un salarlo mlnlmo mayor, como veremos en los nuntos

nues el xmporte de los cett;f;cados tesulca de-

sxgulentes,

uaslado elevado en relaC16n con’ los snlar;os. A

t1r del 1 de enero ue 1985 :§erincremeg

!°36 con un-

anmos en un 30% V'en este

.por:.lo _que

 9§2»

desde esa techa se nued va“considerari como ‘una remunera

cidn permanente.i
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B.~- DEFICIT DE VIVIENDAS

““En México exlsten 6 mlllones de fam111as sin vivienda
propia y sdlo el s de la bybla &
dad"?

i SQ%'deJla propie-

El problema nfkae'enfo~

ca en 2 categorias: Los us se’ encuentran ‘en el prlmer caso - -

destinan entre el 40 'y el 60 oor ciento de sus Lngrcsos en el-

pago- de rentas, que'aumentan de 40 a 1000 por ciento en cada -

renovacidén de contrato, pavra los que esperan ser inquilinos, -

se calcula que hacen falta en el pafs 2 millones de viviendas-

para alquilar, va que en los dltimos seis aﬁos, se construye--

ron sélo 8 edificios para renta en’ el DlStrltO Federal'. (sin-
tesis de la ponencia, "Problemas de la Vlvxenda para Arrenda--

miento', presentada por'1aﬂAsoc1ac16n—dewResxdentes del,Edlfli

cio Gaona, A.C.) (1).

Con un panorama como este, en el que el dé€ficit de vi-

viendas para renta se genera, pof el déficit de viviendas pro-

pias o con posibilidades reales para ser adquiridas por aque--

llas gentes que perciben el salario minimo. Pasamos a analizar

la gran carencia que existe y cada dia la demanda aplasta m&s-

a la oferta, en tratandose de viviendas de las llamadas de "in

teres sociai',
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El rubro que sefiala este inciso, es en verdad algo de

lo cual no se ha podido encontrar solucifén, por la voracidad-

de los latifundistas urbanos ¥y la constante migracién de los-

campesines a las grandes ciudades, que provoca que dia a dia-

se asentde mis y mis el deficit de viviendas y adn cuando se-

pensé que el Certificado de Participacién Inmobiliaria, po---

dria ser una solucidén al problema, con desilucidén vemos que--

no es asi, pues en un principio BANOBRAS y posteriormente '"E1

Fideicomiso Fondo Nacional de Habictaciones Popuiares" (FONHA -

PO) se encargaron de poner a la venta el nrimero, los Certifi

cados de Participacién Inmobiliaria y el segundo realizar las

funciones de administracidén de las Unidades :abitacicnales, -

que se regulaban por medio de estos titulos de crédito, aque -

lejos de seguirse fomentrando, vemos que tales Unidades Habita

cionales, enctre las que se encuentra la Unidad ""Narciso Mendg

za" Villa Coapa, l1a cual ocupa el caso de estudio de este tra

bajo, aan adoptado el regimen de propiedad en condominio, au-

torizado por el Banco Nacional de Obras )y Servicios Piblicos-
(BANOBRAS), escriturandose ya los departamentos, duplex v ca-
sas unifamiliares, con un tlitulo de propiedad en condominio y
no con un Certificado de Participacién Inmobiliaria, que fué-

lo que originalmente Se contrato, por lo que pensamos que no-

seguira alentindose la venta de estos titulos de crédito, en-
tre los que se incluyen los Certificados de Vivienda.
se cuenta por lo tanto, con un sistema menos para aba
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tir el deficit de viviendas que se presenta comeo un problemu-
nacional, que requiere soluciones prioritarias pues dia a dia
como se dijo antes, se incrementa la demanda de habitaciones-
dignas y decorosas, disminuyendo la oferta, como podemos ob--
servar de la breve sintesis periodistica que se telaciona en-

seguida:
''* PERJUDICIAL ESPECULACION CON VIVIENDA™

"Es necesario Frenar la Voracidad de Inmobiliarias"
""Es necesario crear una fuerza organizada para pa-
'sar a la defensa colectiva en la ciudad de Mé&xico-
frente a los embates del capital inmobiliario. S6- .
lo con una nueva organizacidn'social afirmé el in-
vestigador del Centro de Ecodesarrollo de CONACYT-
Jorge Legorreta, podrd resolverse el problema Jde -
la viviendaen la capital. i

El investigador considerd que ese problema‘debe --
ser resuelto desde ahora. Opind que la organizacidn
social, en este sentido, necesi;a tener una articﬁ-
lacién politica de poder para que esté democratica
mente representada dentro del actual gobierno capi
talino.

Opiné que el Congreso no ha expedido hasta el mo--
mento una ley de vivienda) porque implicaria una -
reduccidn en los ingresos prediales, los cuales --
constituyen un alivio para las finazas del Departa

mento del Disctrico Federal. Ademds, dicha ley impe

21



diria un proceso de expulsién de poblacién que se da
actualmente en la ciudad,

Asimismo, estimd que el capital inmobiliario en la -
metrdpoli se fBia convertido“en uninueveo ﬁoder econémi

co, que tiene que ser enfrentado poriuna fuerza so--

cial organitada.

rganizada no-

Sin embargo, hi:o,ver'que’ééfélfqeréa“
se podrid crear Gnicamente,eh'ldﬁ?ﬁrbéesés:dé auto---
construccidn de vivienda. Eliérse d¢Sé ;'explicﬁ- a-
que los autoconstructores actﬁan'po; un lado y los--
inquilinos por otro, y lo que se :ééﬁiéré es que ---
desplieguen acciones comunes-. S -

A la vez - agregd - la defensa de la ciudad ante el-
capital inmobiliario, inclﬁye el impedir que &ste---
continde invirtiendo en,elwéentrpfée;”D.F., que lo--
haga en otro lado-expresS- no donde la plusvalia ---
del suelo ha sido formada por los propios ciudada---
nos, que en un momento dado son expulsados por los--

inversionistas'.(2).

"S00 MIL VIVIENDAS AL ANO PARA MARGINADQS"™

"Primer Encuentro Nacional en Metepec"

. "Ayuda a Mexicanos Carentes de iogar"

“"Metepec, MEx., .15 de febrero.- En la busqueda de -~--
una solucién o alternativas para el garave problema
de la vivienda de nuestro pails, se ha tomado en ---

cuenta a los semiocupados que emigran a las ciudades
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Y se conviertan en ndmadas del desierto urbano, a los
campesinos cuya acupacién, pan y tiempo lo marcan los
fen6menos meteorolbgicos, al profesionista,‘al estu--
diante, al industrial y al comerciante dijo esta mafia
na aqui, el Secretario de Desarrollo Urbano ¥ Ecolo--
gia, Marcelo Javelly Girard..."

. ..Manuel Velizquez de la Parra, Subsecretario . de Vi
vienda de SEDUE, e informd que en este sexenio se ---
construiran 500 mil viviendas .al aiio con el apoyo de-
los gohiernos estatales.

Afiadié que 1la peolitica nacional de vivienda considera
que es una necesidad bisica y ademds un elemento cla-
ve en el proceso de desarrollo social; reconoce, asi-
mismo, que la insuficiente satisfaccidén de las necesi
dades de vivienda popular constituye un problema cri-
tico y una demanda insoslayable de amplios grupos de-
mexicanos.

Durante su intervenciédn en-.el Primer Encuentro Nacio-
nal de la Vivienda, el fuﬂcionafio dijo que los linea
mientos de accidn que séfiala .tal politica, son entre-
OtTOoSs . ;h f k

La ampliacibn de po;ibiiidddés de ac¢ceso .a la vivienwv
da, de tal manera que se beneficie el mavor ndmero de

ersonas rreferentemente de la poblacidn :urbana Tu
P > & Yy

ral de bajos ingresos, la constitucidn de reservas te

Tritoriales y 2l establecimiento de oferta pidblica de
93



suelo para vivienda de interés social, para evitar la
especulacién sobre el suelo urhano, prever sus reque-

rimientos y promover los medios y las formas de adqui
sicién del mismo. -
También, la ampliacidn de 1la cobgrtgrgfsqcialwdeflos-7

mecanismos de financiamientosvpara}la;vivienda;:a,fin

de que se canalice un mayor volumen de‘recursossa-la--

poblacidén, la articulacién y cohgruenéiafdéfléégacgig
nes de las dependencias y entidades de 1a~adm;niétra—,
cién pdblica federal, con los gobiernos'estataléé‘y -
municipales y con las de los sectores social~yjpfiva-
do, tendientes a la integracidn de un.sistema naéib?+'
nal de vivienda para la satisfaccién,d¢ iasiﬁeﬁééi&a?

des habitacionales del pais..." CS]. ;r

" EL PROGRAMA DE VIVIENDA CORRE.EL PELIGRO DE IRSE AL-"
FRACASO" LT

-~-El Progama de Vivienda Corre el Peligro de Irse al-

Fracaso.

-~El1 D.F., esta Completamente Saturado y es Imposible

Construir, afirma Ciprés Villareal,

"... La escasa y mala distribucidn de la reserva te--

rritorial con que cuentan los organismos oficiales, y

la necesidad de dar preferencia a la construccidén de-

vivienda en el interior de la Repdblica, porque en el

Distrito Federal se estidn agotando los espacios y se-~
4



corre el peligro, de acabar con los pulmones que dan

vida a esta c¢iudad capital.
Alfonso Ciprés Villareal, presidente de una-asocia--
cifn de Arquitectos Revolucionarios de Mé&xico, dijo-

que el programa de vivienda menciona. cifras y canti-

dades ‘que deben ser cuidadosamente analizadas. por

las autoridades competentes, porque todo parece indji

car que no se:estd tomando en cuenta elrpeligro que-~

representa seguir promoviendo el ‘levantamiento de ha

bitacidn en la capirtal.
Afirmé quc de acuerdo a versiones oficiales, el Dis-
trito Federal.esti totalménte saturado de vivienda,y

segin ‘las Gltimas declaraciones .de las autoridades
del Departamento,Central y de la Secretaria de Desa-
'rollo ‘Urbano y Ecglogia, més de’las-terceras partes

del: territorio capitalino se encueantra ya invadido -

de viviendas...'. )
de construccidn de mil viviendas de in
debe favore-

" La tarea

terés social, sin precedente en México,

cer a quienes no poseen hogar .propio y no a qudienes-

adquieren la edificacién para usarla como lugar de -

orgfas y francachelas, o como instrumente de lucro..'

v Por lo demids, la tarea de depuracién y de resca

te de los inmuebles que esti realizando el INFONAVIT

y el propio FOVISSSTE, deben intensificarse y agili-

tanto m&s cuanto que en el pais hay un defi--
95
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ciente de 8.1 millones de casas-habitacifn, de las -~ ‘
cuales en hucna parte se encuentran en las grandes uE':

bes, la ciudad de Méxido‘sobre.todo, independienfémeﬁ

te de ‘que se ccnsidera que{
viendas existentes, noe satls-'

e 1n—}

100-

:aplicaCLGn.

formd que se asxgnarén recursos adlcxonales per-

Asimismo, explicd que;1]”m11 hii16nes—provendrén de- -

fiscal y por concepto“de tiérra disponible cin

origen
co mil 500 miklilones, lo que perm1t1r§ que cerc. Je un

millon y medio de mex1canos sulen beneficiados con-

vivienda digna durante al conclulr el presente aifio..'
C4J

"CONSTRUIRAN EN ESTE _ASO 7 MIL CASAS DE TIPO POPULAR"

los rezagos

" El gobierno de la RepGblica abatird

sociales acumulados, a pesar de la grave crisis por -

la que atraviesa el pais, afirmé ayer el Secretario -

de Hacienda, Jeslis Silva Herzog, en el acto de la fir

ma del Fideicomiso para la Vivienda de la Ciudad de

México, con el que se pretende  construir este afo, --

7 mil casas populares, con una inversién de 3 mil 508

76



millones de pesos..."

"...Explic§ que el programa Nacional de Vivienda a--
nunciado hace unos dfas, pretende aglutinar los- es--
fuerzos de los sectores sociai, privado y pGblico en
esa materia. k

Para el sector financiero, el aspecto fundamental =--
dentro de ese esquema, es buscar aléernativas que --
permitan ampliar las formas de financiamiento a fin-
de facilitar a un mayor nidmero de mexicanos los bene
ficios de la seguridad que proporciona una vivienda-
digna...'"(5S)

"DEFICIT HABITACIONAL"

"' Ha reconocido el gobierno federal, por conducto de
la Secretaria de Estado que tiene la responsabilidad
airecta de atacar el problema, que la politica habi-
tacional seguida en México tiene grandes fallas que-
pueden sintetizarse en unas cuantas cifras: de 1950-
a 1980 el inventario de vivienda aumentS de 5.2 mi--
llones a 12.2 millones de unidades habitacidny, lo --

que significa que hubo un aumento del 132 por ciento..

Esto, que pudiera parecer alentador, si es que se ve
en forma absoluta, es todo lo contrario porque en el
mismo periodo el nimero de familias aumentd en 172 -

por ciento lo que significa que la poblacién crecid-
4




un 40 por ciento miAs que la construccién de casas y -
existe un enorme dé&ficit habitacional.

Los indicios de la falla son claros: por una parie,»

proliferacién de asentamientos irregulares y de '"ciu
dades perdidas', formas como tratan de .resolver su -

problema quienes menos tienen y, por otra, la contra

dictoria realidad de vivir una vida literalmente hi;

potecadé,:por quignes aparentemente tienen una casa-

pero no ‘les perﬁenece, por que cayeron en las garras

de 1os:¢6nsorcios inmobiliarios que lucran en forma -
desmedida cbn‘los negocios de fraccionamientos o ven-
tas de casas‘sin ningn control oficial lo que los o-
bliga a condicionar la satisfaccién de otras necesida
des, inc;usive la de. alimentacidn.

Cualquiera que sea el caso, puede afirmarse que es---
muy. grande: el porcentaje de mexicanos que carecen de-
una vivienda digna, y por lo tanto, de la estabilidad
¥y tranquilidad necesaria para poder dedicarse a encau
zar sus vidas en forma adecuada, sin presiones ni ur-
gencias a las que prioritariamente han de prestar a--
tencién.

La Secretarfa de Desérrollo Urbane y Ecologia ha --
raceptado que existe una situacién irregular, un dese
quilibrio social originado por otro de caricter eco-
némico que habri que enfrentar para darle solucién, -

por lo que se convocard a los sectores pGblicos, so-
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cial y privado a conjuntaf esfuerzos intersectoria-<-
les con las ‘de las organizaciones de trabajadores em
presarios, profesionales y civiles a fin de generar-
una oferta de vivienda digna, suficiente y a precios
accesibles para-la poblaci6n de bhajos recursos.

Mientras ocurre esto, Salta a-la-vista-la necesidad -

de atacar de inmediato:las dos formas compulsivas en-

que se manifiesta el déficit-habitacional: los asenta
mientos irregulares y la éspeculacién’de ‘los fraccio-

nadores' (6).

"LEY INQUILINATO:
63 ASOS EN DISCUSION"

"«.. En NGmeros Redondos, el Deficit Habitacional™.

‘Desde el afio de 1970 se detectd .un dé&ficit en el Dis
trito Federal de 843 mil viviendas; en 1982 era ya de
2 millones 800 mil y para el afio 2000 sera de 11 mi--
llones. A lo que hay que afiadir que en 1978, el 65 --
por ciento de la poblacién carecia de agua potable y-
en toda la Repiblica, faltaba drenaje en el 51 por --
ciento de las construcciones y poco es lo que se ha -
avanzado en este terreno.

De 1952 a 1970, se edificaron en el pais, 525 mil vi-
viendas y entre 1970-82, 800 mil. La superficie utili
zable en el D.F., para construccidn de viviendas es -
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SBQ hectireas. De ah; la fiebre de cdndominios que a
pesar de ser un gran negocio, s6lo se ofrecen 15 mil
al afo, )

En renta, s§lo hay 900 mil unidades sin considerar -
locales y bodegas, con lo que queda un total de 600-
mil destinadas a vivienda. En 1980, nabia 12 millo--
nes 25@ §£1[ pero han sido vendidas en condominio.
Esta situacién anirquica ha permitido la creacién no
s61lo de ciudades perdidas en donde habitan 7 millo--
nes de personas apréximadamente. En la unidad Tlate-
lblco, decenas de miles viven en azoteas subarrendan
do cuartos de servicio; las tentas‘varian de mil a 8
mil pesos mensuales. E1 hacinamiento es terrible y -
entre todos comparten un Gnico bafio. En lIztacalco --
hay 33 zonas perdidas y.42 en la Delegacién Cuauhte~-
moc. EL total de este tipo de "ciud;des" suman mis -
de 350; todas carecen de 1los mds elementales servi--

cios de higiene...'" (7).

"JAY ESCASEZ DE CASAS EN ZONAS URBANAS"™

"... Debido al constante incremento en la construc--
ccifn: que la actual situacién inflacionaria propi--
cia, el precio de la vivienda se ha tornado cada vez
mis, ya no incosteable, sino inasequible para un -~--

gran sectoxr de la poblacién.
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Tampoco hay nuevas viviendas para rentar. Existe una
gran escasez de viviendas econ8micas.

El1l seflalamiento de un problema que cada-vez se agudi
"za en el Distrito Federal y en otras ciudades impor-
tantes del pais, fue presentado durante la mesa re--
donda sobre tecnologia adecuada en vivienda que orga

nizé la Academia Mexicana de Ingenierfa...'(8).

"URGE MEJORAR FINANCIAMIENTOS
- PARA CONSTRUIR LAS VIVIENDAS'

'* Una de las alternativas fundamentales para comba--
tir la magnitud que reviste el problema de la vivien
da'*, es " reorientar los sistemas de financiamiento-
para la construccidén de vivienda de interés social'-
informé el Subsecretario de Vivienda de la Secrete--
ria de. Desarrollo Urbano y Ecologifa(Sedue), Ingenie-
ro Fernando Arroyo de Yta.

Para ampliar su cobertura aitadié, se‘deben canalizar
mayores volimenes de recursos a los sectores despro-
tegidos auspiciando créditos a las capacidades de --
los demandantes, reduciendo la garantia de los prés-
tamos y otorgindolos preferentemente a 1los grupos soO
ciales organizados y a los autoconstructores.

En su ponencia "Principales Problemas de 1la Vivienda
y sus Condiciones' sustentada durante la mesa redon-

da "Tecnologié Adecuada en Vivienda' organizada por-
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la Academia Mexicana de Ingenieria,'en*éi~P'Iacié'de -

Mineria, apunt&:

las solicitudes de organismos y.

pblico. :
Destac6é que con este fin, en éi Programa :Nacional.de -

Vivienda se destinaron recursos »

tierra, que transferida a los gob1ernos de los estados
sea utilizada en programas de v1v1enda" (9)

~

VIVIENDA

""SUNA ESPERANZA QUE SE _DERRUMBA?'"

""Para las nuevas familias que a diarioc surgen, o para-
acuellas que por alguna razdén se ven desalojadas, en-- -
contrar vivienda es toda una odisea. .
Las que se venden son caras, con interé€s y engancines -
altisimos y, en muchas ocasiones, con alto riesgo de -
constituir un engaijio. Las que se rentan - si es que -
existen - no son, tampoco, la solucién: rentas que se-
fijan al arbitrio del propietario y contratos que obli
gan al inquilino a renunciar a sus derechos son s6lo -
muestras de los padecimientos de un inquilino.

Empero, parecen surgir algunas opciones importantes, -
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donde 1la autoconstruccidn y la vivienda social podriah
representar una esperanza,'

“E1 ddputado y arquitecto José& Parcero L8pez, pres;deg
te de la ComisiQn Legislativa de Asentamientos Humanos
y Obras PGblicas, ha manifestado que, en 1978, el 65 -
por ciento de la poblacidn carecia de agua potable y -
el 51 por ciento de drenaje., En cuanto a la construc-
cidn, sefiald a la Revista del Consumidor que mientras-
que de 1925 a 1970 se rebasaron las 800 mil "Sin embar
go, adn asf no ha sido posible resolver el problema ha
bitacional®.

"Definitivamente - agrega - pienso que el Estado ten--
dria que proporcionar la tierra a los particulares con
objeto de regular el mercado de los inmuebles. El1 mer
cado inmobiliario en el pais ha sido muy libre, yo di-
ria que nasta manejado con libertinaje, porque se po--
nen los precios que quieren y la gente los paga porque
nay necesidad. No se trata de frenar la inversidén pri
vada, se trata de que el inversionista invierta, pero-
que su utilidad sea la normal .,."

"El problema de dénde vivir persiste. .Y se hace més -
grave si consideramos que cada afio surgen mis de 600 -
mil nuevas familias que reclaman un techo. Las Subse-
cretaria de: 1a Vivienda ha previsto que para 1988 el -

déficit podrd llegar a casi 4 millones de viviendas.
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¥»esique, ademas de las nuevas familias, hay que --
considérar a ‘aquellas que llegan del campo en busca
de "mejores oportunidades'.

"E1 migrante -apunta el licenciadq Alfonsq‘Ga:cia -
Esquivel, Subdirector de Des#r:ollo'Regiqn&l'del --

Consejo Nacional de la Poblacién: (Conapo)- es un de

enda

mandante potencial de viv 5Y”digoipdtencial -
porque tiene que atender necesidades.de alimenta --

cifn y vestido, lo que coloca prdcticamente al mar-

gen de una vivienda. :
Una solucién serfa retenefié la poblacidén en sus 1lu
gares de origen; esto io’gontémpla el Sistema Nacio
nal de Vivienda. Si 1las éﬁndiciones econémicas y -
sociales no permiten esto, entonces se orientan las
migraciones hacia centros de poblacidn que estén ‘en
me jores condiciones de reéibirlas".

'...Muchas familiag -expresa Jos€&€ Morales, de la Di
reccidn Té&cnica del Instituto Nacional del Consumi—
dor dedican entre el 40 y 50 por ciento de sus in--
gresos al pago de la renta, con lo que diﬁminuye -
marcadamente el gasto en otros rubros, como alimen-

tacidén, salud, educacidén o recreacibén ...' (10)

"Lo anterior no es nuevo pues si.-bien es cierto que -

~en el afio de 1984 el Gobierno Federal puso en marcha el 'Pro-
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grama Nacional para el Desarroilbfde 1a'vivienda“,'preten——-

diendo con ello abatir el défiéit dé*Vivieﬁaas en todo el --

pais, tambi€én lo es que e1 problema habltac1ona1 resulta afie

jo y ha sido p*eocupac16n de-todos y Gob;ernos de tiempo -

,900,000 viviendas, aumentando 'ﬁp’en 114 mil, el niime-

ro de viviendas deficitarias y en‘1983 aproxxmadamente no se

cubria la demanda que llegaba.a:lo"s mxllones en todo el --

pais.

"La poblacién de ﬂéx1co aumenta al rededor de -----
1,300.000 personas por afio, o ‘sea’un ritmo medio del 5% anu-
al, Esto significa una necesidéd»aproximada de 24Q mil vi---
viendas anuales para hacer frente tan-s6lo al crecimieato de
mogrdfico. Al tomar en cuenta el d8ficit acumulado durante -
afios y proyectar su erradicacién en un peri8do de 20 ajfios, -
surge una necesidad glohal de viviendas urbanas de 350 mil -

unidades por ajfio aproximadamente'. (12).

"A continuacidn damos las cifras que nos servirfn pa
ra conocer el d&ficit de viviendas a nivel nacional (magnitu

des .cuantitativas del problema de la vivienda en Mé&xico) .

El crecimiento de 1a poblacién con incremento del 2%
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anual a partir de 1977 di como resultado las siguientes:

--Familias sin vivienda en 1983 Curbana) 1,732.360 mi--

llones =t T
1v1enda en 1983 (Rural) 71a- 197

~ Familias’sin

nual

- Total de viviendas: necesarias 6 103,044..." (13)

'Solo en el Distrito}?ederal existen’ -

viviendas,'" (14)

En conclusidn el deficit de viviendas“a ni?él»nacio—

nal es de 6,000.000 aproximadamente.

El 65% de la poblaciSn mexicana no cuenta con vivien-

da propia o digna en términos de nuestra carta magna, en el-

numeral que se cita al principio de este inciso, lo que re--

presenta un serio reto, no solo para el Certificado de Parti

cipacidn Inmobiliaria, sino para cualesquier otro medio con-

el que se preténda cubrir lis necesidades de vivienda en Mé-

xico.
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C.- IMPORTE DE LOS CERTIFICADOS DE PARTICIPACION INMGOBI -
LIARIA, EN PROMEDIO. .

vcert1f1ca

Este inciso corresp nde a los valores de 1o

no fue>p051b1ek .deter-~

dos de participacién anob 1 arla, qu

minar porque las 1nst1tUC1ones emlsoras, no; tlenen a'la venta

estos titulos de crédito enjla actunl1dad
tro personal punto de vista 1nd1ca de: manéra 1ndub1tab1e que
el propésito que se perseguia con ‘estos. documentos era facili
tar a la gente de escasos recﬁrsoé,éc&thicos, el obtener el-
derecho de usar y disfrutar una vivienda de las llamadas ''de-
interes social'" a traves de la adquisicién de un Gertificado-
de Participacidn Lnmobiliaria, mediante amortizaciones mensua
les que resultaban econdmicas y al alcance de casi cualquier-
trabajador asalariado, pero por una u otra causa BANOBRAS, no
construye en e€stos momentos viviendas al amparo de Certifica-
dos de Participacién lo que nos indica que el mismo no resul-

to ser la solucidén a un problema cuyas magnitudes lo hacen

muy dificil de resolver.

El contenido de este punto debia ser cubierto con es-
tadisticas, respecto de los valores que las viviendas, ampa--
radas por Certificados de Participacidén Inmobiliaria represen
taban-para los poténciales adquirentes, realizando una evalua
¢ifn el costo promedio en relacidn con los salarics minimos -
generales y profesionales, pero al no tener ya punto de compa
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racién resulta mas dificil poder sefialar, que es lo que una -

persona que obtiene el salario minimo con su trabajo, debe ha

cer para allegarse de una v1v1enda dlgna 2y decorosa como -uno-

de los satisfactores de prlmer151ma necesxdad4

Y no existe punto de comparac 15 que comO'ya se di

jo antes, BANOBRAS no construye en estos moment_s'unldades ha

. bitacionales, que representen fomento pkra 1 sTCertlflcados -

de Participacidn Inmobiliarxia, por lo menos}en el Distrito Fe

deral, mas afin creemos que esto indica 51 no ‘un fracaso de es_

te titulo, si por lo menos un desallento para su promocidn, -

en parte por los altos costos de terreno y construccidn que -
tenemos en el Distrito Faderal y area metropolitana, como po-
demos observar y deducir de la entrevista que se realizo con-

la Licenciada Maria Elena Figueroa, Jefe del Departamento de-

Cesidén de Derechos de la Gerencia Juridica del Fideicomiso,

Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPO) y que a

continuacidn se transcribe:
- iCuantas unidades habitacionales estan reguladas --

por medio del Certificado de Participacidn Inmobiliaria en el

Distrito Federal?

" VEINTISIETE "

- ¢Que beneficio representa para los tenedores de cer

tificados este regimen?
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"El beneficio que hay es que mientras la unidad esta
dentro del Banco, es decir hasta que no cumplen los 15 afios,
BANOBRAS construye cada unxdad hab1tac1onal a pagar en 15.a-
filos una vez pagada a 15 anos se escr1tura y entonces ya e --
llos tienen su autoadmlnlstrac16n;f‘

Mientras no cumplan los f5i4ﬁ§£5ei béneficio entra en esta -
lapso en los 15 afios, en cuanto el mantenimiento que es por-
parte de BANOBRAS el seguro contradafios que también le co --
rresponde a BANOBRAS y obviamente ¢l precio que se le da a -
los adquirentes que es realmente bajo‘porque se supone que -

_son de interés social."

-~ ¢Quien tiene la propiedad de las viviendas, cuando

estan amparados con un certificado de Participacidn Lnmobi--

liaria?

""Los interesados tienen la posesidn y el derecho, no
tienen la propiedad, porque nosotros tenemos participacidn -
inmobiliaria, que quiere decir, tenemos parte de cualquier -
inmueble y mientras no se liquide este certificado de parti-
cipaciédn, qﬁe nosotros llamamos certificado de participacién
a toda la unidad, mientras no se haya finiquitado toda la u-
nidad de pagar, nosotrbs‘tenemos reserva de dominio es decir
cualquier problema que surja nosotros somos los primeros emn-

recuperar el bien."
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- iPorque piensa que se aste adoptando el regimen de-

propiedad en condoninio en las unidades hahitacionales? Villa-

Coapa, Tlatelolco, etc.

"Una ve:z terminado de’pag él,ihiéreéado, el Banco es

critura o sea nace primero el.canmbhio de regxmen de propiedad-

al de en condonminio » se escr1tura a cada uno de los tenedo--

departamento o lo que sea

res y cada uno es duefo de su sa,

*y el Banco desaparece en ese momento.VA los 13 afios al haber-
necho la escrituracidn ya no tiene ninguna obligacién ni si--

quiera el mantenimiento."’

¢En la actualidad cuantas. unidades tienen viviendas-

a la venta con Certificados de Participacién?

"Ninguna, ya BANGBRAS no esta construyendo (oni FCONHA-

PO?) no. No esta coastruyrendo, solo se estan dando crédito a

los estados para que con ayuda del Estado se forme la unidad;

BANOBRAS en este momento ya no hizo ninguna unidad habitacio-

nal'.

ZEn este momento no tienen a la venta alguna vivien

No, todas las unidades que tenemos, estan a punto de

cumplir los 15 afios, la mas reciente es "Jardines de Coapa"™ -

que tambien tiene su certificado de participaciSn que tiene
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- = - - *
de vida entre cuatro y seis afios, esa es la mas joven. Pero-

todo estd vendido'".

iCual es e1 valor de los Certlfxcados de Part1c1pa-

cidén, que amparan v1v1enda 2-

- &A cuando ascienden
"No puedo decir una‘cantida orque no ‘hay a la ven-
~cantidad, porq .

can & i

sfonsidera usted que una persona, que gana el sala--

rio minimo puede adquirir un Certificado de Participacidn iIn-

mobiliaria?

*Si, puede ser, si se hiciera una unidad habria que -
tomar en cuenta, cuanto cuesta cada casa y el interes se les-
va a cobrar, un interes social muy bajo, cualquier gente tra-

bajadora con salario minimo lo puede adquirir'".

- Por Gltimo, iCree usted que el certificado de parti

cipacifn inmobiliaria, sea l1la solucién a los problemas de vi-
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vienda de interes social en nuestro pais?

"Es muy dificil, el problena que etlste en el Distri-~

v1ene arrastrando desde ha-

to Federal, es un problema que

ce mucho tiempo,

no es suficiente par;«a gente que queremos

estar aqui, la soLucién uevamente a prov1ﬂ

ministrativa,

es la Gnica-soluéidn ‘D1str1to Federal ya

.ésta;’més altas las -
posibilidades de adquirir‘51go : v
En vista de 1lo anferi§:<Sélo.nos;qﬁédaléfifhar que el
déficit de viviendas, gana lﬁ‘batélié nﬁé&éﬁente,'pues al de-
jar BANOBRAS o FONHAPO de construir vivieﬁdés al amparo del -
Certificado de Participacién Inmobiliaria, se cuenta con un e
lemento menos para hacerle frente a este grave problema.
Ahora bien el cambio de régimen de propiedad el mismo -~
Eanco lo establece, al terminar de pagar los interesados su -
Certificado de Participacién Inmobiliaria no Amortizable, que-
fue lo originalﬁente contratado con BANOBRAS, para obtener u-
na vivienda al final con el régimen de propiedad en condomi--~
nio, lo cual favorece a los adquirentes o tenedores de certi-

ficados, pero creemos que se desvirtGa la figura que se estu-
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dia, en virtud de que el Banco nunca entrega el Certificado de
Participacién Inmobiliaria no Amortizable, a los adquirentes,-
solo realiza los trimites para que los propios interesados ges
tionen la expedicidn de sus-EscritdraSﬂPﬁblicas, que acrediten
la propiedad de un'departamento,,casaréydqpiex en condominio.
Por lo que respecta-al -Gltimo inciso de este capitulo
que se refiere a isquénes pueden adquirir un Certificado de --
Participacién Inmobiliaria? diremos que aGn cuando la Lic. --
Maria " Elena Figuerca, afirma que una persona que obtiene el-
salario minimo con su trabajo puede adquirir uno de estos tf-
tulos de crédito, creemos muy dificil que se dé& en la reali--
dad, en yirtudde los altos costos de terrenos y construccidén --
que padecemos, lo que representaria ﬁn fuerte desembolso nen-
sual para poder cubrir las amortizaciones que se fijaran para
liquidarlo, ademis de que para los actuales adquirentes en po
tencia que existieran se presenta una imposibilidad mayor por
el momento y es que no existen viviendas disponibles para ser
negociadas por medio de un titulo de crédito, que quizi con -
mayor difusidén podria ayudar grandemente a combatir el proble
ma de la vivienda en por lo menos el Distrito Federal y pro--
bablemente orientado hacia polos de desarrollo diferentes se-

combatiria en forma mis eficaz,

Para concluir y a guiza de ejemplo se agregan como a-
nexos fotocopia del contrato que celebrd BANOBRAS, con los ad
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quirentes de Certificados de Participacidén Inmobiliaria no A--
mortizable en la unidad habitacional '"Narciso Mendoza' en Vi--
1la Coapa Distrito Federal y un recibo ‘de amortizacién en don-

de aparecen todos los conceptos a cubrir:-:



2T - .
T A T
1 Pde vandeey Juerta.

U pertia - 11 oo
oe LR

n comsesnces v rurante

W
e - Fim g e

vanes m-“r.-b YT 0
i

raria ¢ Hacar

stmistet

oo
(IR

t5ew:

g

Contrato No, 118+104~78

BANCO NACIONAL DE OBRAS Y SERVICIOS
PUBLICOS, 5. A.

Inantucidn de Credite Hipotecoria y
Torre o del Conjunto u,

Pres.denre Lopez

tmurgenics Norte 423

Fiavsiaria

]

Minea 3. D. .

B, coete de i Conrato ef Carmficago de \

res mrora pata by renedor s Gerechos
e s

gociznes que. o Lo
P ST ANIENTO FAMILIAR mimmera” 102

respcroal
del =6, ia supermanzana 1

con el nimers ofgol 106-B do lo colie de
Ave. El Capor et Comunto Mab:

“NARCISO MENDOZA" en VILLA COAPA. o

T COMPRAVENTA CON RESEAVA
:gg;alx:ng & Sanincabo o€ PARTICIZACION
AMORTIZAB

#n. TEEL3A CACZRES VDa. DT UUTRTI.

OF ACUERDO CON LOS ANTECEDENTES Y CLAUSU-
LAS SIGUIENTES:

T L s

B i



aNTiEIDENTES

. ;’;-'.:-' SEPELPCRIE seur.n. ) ? .uxn‘
THTaRosE 057193 . *

LRI TS
. b o
R oA e 0 T
i e ucerciete

“

o

o

i

N [
s e e e o et honaraney o et
L SR T AT e

L, e o



—avev

{ z CANCD NACIONAL O OOCRAB ¥ SEAVICIOS DUASLICON, E.a.
: e @omcs emavema

1
LY _fle 2LTNDCZA N 212900

HYRTT L TOVFES A

FECHA DE EXPEDI 1O

1¢ca

f_aon Ty




1.~

2.~

CITAS BIBLIO-HEMEROGRAFICAS
CAPITULO II1I

IPLANEACION Y DEMOCRACIAY

SECRETARIA DE PROGRAMACION Y PRESUPUESTOV

Revista. Mensual, México D. JF.°
No. 2 febrero de 1983

"PERJUDICIAL ESPECULACION DE'VIVIENDAS!
DIARIO e
EL NACIONAL
México D.F. 10 de marzo de 1

4,-

S. -

6. -

DIARIO
LA PRENSA o
México D.F. 15 de febrero de

" EL-  PROGRAMA DE VIVIENDA CORRE EL - PELIGRO DE--V

IRSE AL FRACASO"

Por Carolina Navarrete, Jorge Oimedo, Miguel An

guiano y Antonio Lara Barragan.
DIARIO
EL SOL DE MEXICO

Seccidn A" México D.F. 23 de febrero de 1984.
"CONSTRUIRAN ESTE ASO SIETE MIL CASAS DE TIPO-
POPULAR' ’

Por Hugo Jimenez,

DIARIO

EL SOL DE MEXICO

Mé&xico, D.F, 24 de febrero de 1984.

"DEFICIT HABITACIONAL®'

EDITORIAL,

DIARIO

EL_ SOL DE MEXICO

México D.F. 24 de febrero de 1984
118:

P.



10Q.

11.

12,

14.

‘MLEY INQUILINATO: 63 AROS DE DISCUSION"

“"Servicio Spectrun®

DIARIO

OVACIONES 2a. EDICION _ L
México D.F. 19 de octubre d 1983 .

""HAY ESCASES DE CASAS EN* ZONAY URBANAS"’ e
Por Alfredo Mora Flores :
DIARIO

LA PRENSA -
México.D.F. 31 de octubre de1§84

""URGE MEJORAR FINANCIAMIENTO PARA CONSTRUIR— :

VIVIENDAS"

Anbnima

DIARIO

LA PRENSA =
México D.F. 31 de octubre de 1984.°

"REVISTA DEL CONSUMIDOR"
Instituto Nacional del Consumidor

Revista. Mensual Mé&xico D.F.
No. 78 agosto de 1983

Citado por AGUEROS GONZALEZ VICTOR MANUEL.
'"UNIDAD HABITACIONAL PARA TRABAJADORES'
Tesis  UNAM.

AGUEROS G. Op. Cit,

AGUEROS G. Op. Cit.
AGUEROS G. Op. Cit.

éP{

PP

PP.

PP.
P.
P.
P.’

16

6 y 44

6 y 52

3,4,5 y o
9,10 y 11

-10
11



CAPITUODILO COARTO

.
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CAPITULDO IV

El caso concreto que’ se plantea en el presente estu--

dio, es la problemétlca de 1os Certlflcados de Participacidn-

Inmobxllar1a"en la Unxdad Hab tac1onal ”Narc1so Mendoza' me-

jor conocxda como "V111a Coapa"'

para el desarrollo del cual 'se: for

‘en. Tlalpan, Distrito Federal,

1 n cuest1onarlos pilo-
to, y de estos se obtuvo el deflnltlvo Y para resolverlos fué
necesario entrev1star tamblén a los reSLdentes de ésta unidad
habitacional tenedores ° contratantes meJor dicho de un Certi
ficado de Partzczpaélén Inmoblllar1a no Amortlzable ¥y como -~
BANOBRAS, por conducto,de FONHAPO esta,realxzando los tr&mi--
tes para titular las viviendas bajo:el régimen’de propiedad -
en condominio, se planteo el cuestionario tomando como base -
el Certificado de,Rartj¢ipaci§an§rar§aber el conocimiento --
que los adquirentes de este titulo de'crédito ténian de &1, -
asimismo conocer su opinidn respecto;dei régimen de propiedad
en condominio, haciéndoles Ver'uﬁa vez que contestaban las --
preguntas que se les planteafoh,:iés érincipales caracteristi
cas tanto del Certificado: de Par£1c1pac16n, como de la propie

dad en condominio, para que ellos mlsmos conocieran cual de -

los dos régimenes les era masbbenéflco.
Ahora bien, el cuestionario piloto que contenia 20 --

preguntas, nos permitid conocer las inquietudes de los colo--
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nos de ""Villa Coapa', en relacién con lo que contestaron y --

las caracteristicas de este titulo de crédito, lo cual nos

llevd a prec1sar las preguntas del cuestlonarlo definitivo,

o bien era el pretex

la principal causa  de

Lo .anterior-n

liaria, conocfan los derechos que les atrlbu1 n estos tltulos

de crédito, en relacién con la. v1v1enda que habltan y ‘el cam—~

bio de ré&gimen de propiedadial’ de condomlnlo.g =

La segunda se planted para saber que conoc1m1ento te—~

nian el comin de la gente, de 10 que es el Certlflcado de Par

ticipacidén en general y el Inmoblllarlo en lo particular, por

que es necesario tener nociones de'lo,que es el primero, para

poder entender mejor las caracteristicas especificas del se--

gundo.
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La tercera de las preguntas compr.ende el ré&égimen de

propiedad en condominio que ha adoptado la unidad habitacio--

nal materia de nuestro estudlo, tltulandose bajo este sistem:

las viviendas, razén por;la cual se’ formulo y con ella saber-

si los re51dentes tenlan‘conOCLm'ento de 1o que 51gn1f1caba.

La cuarta~de as preguntas se; de iva deilas dos ante- -

lmze to respecto de lo=

riores, para conocer el

'dé:ella se --

creo la duda, de 4qu1en ti ne la pro nmueble que

detentan? en prlnClplO ‘1a’ mavorla de ente entrev1stada,
prensaban que eran ellos 1os leg;tlmcs pr “pero des

pués de conocer. las. caracterlstlcas del Cettlf cado’ de Parti-
cipacidn Inmob111ar1a, tenian c1erto enf do o asombro al com-
prender que lo contratado era un tltulo d édito,y no la vi

vienda en si.

La sexta y séptima de las préguntas, resul tan de inte-

rés porque el medio de transmisidn de los titulos de cré&dito-
y de la propiedad inmueble siempre entrafian situaciones difi-

ciles para hacerlo si no se tienen los elementos necesarios,
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que nos permitan saber 1a forma de realizarlos, y como los ad
quirentes de los Certificados de Participacidén Inmobiliaria -
no Amortizables que desean trasmitirlos tienen las limitantes

de que es un titulo de crédito lo que adqulrleron, y no la -~

propiedad de wun inmueble, desconocen :mayorla la forma -

de transmisidén de los titulos de aGn de 1la propie- -

dad en condominio, 'situaciSniac nidad habitacional
en comento. i

Por dltimo la:octavaide

signo,

con el cual diferenciar

cional "Narciso Mendoza"

yv

tes tenian de la 51tuac1on'real de la que - pueden disfrutar al

amparo de uno y otro._de los reglmenes que se han vivido en --

"Villa Coapa'

Cabe agregar que los entrevistados demostraron mayor-
interés por los cuestionarios citados, y fué realmente difi--.
¢il concertar las entrevistas pués la gente, tiene mucha des-
confianza de los extrajfios y en la mayoria de los casos, repre
sentabamos eso, para las personas con quienes pretendiamos ob
tener las muestras que planteamos. En un alto porcentaje se- -
negaban a abrir 1la puerfa para identificarnos y poder iniciar

el dialogo, lo que teniamos que intentar con la puerta cerra-
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cuando lograbamos convencerlos, nos abrlan con recelo pero

un poco mis amable.

Cuando les moéifébam’s'él
el definitivo, segGn el caso. donde

primera expresifn casi siempre'fue

ro después de explicarles lo que ek £1 ad"déjPaffi;

cipacidn Inmobxllarla acrecentaban SQS.dudas,.por que no era

facil asxmllar que lo adquirido: er unitifuib"de éfédito»y -

no un departamento, casa duplex o uni amiliar, lo que nos ---

llev6.a ser m&s profundos en nuestras expllcac1ones, pard --

que supieran los derechos que tenian‘detentando un Certlflca

do de Part1c1pac16n Inmoblllarla o los trﬁmltes .a.se --

guir para titular su casa, con e1 reg men” de propledad en -~-

condominio

Las respuestas que se obtﬁviefoﬁ’se clasificaron por
grupos de identidad, acompafiando al final de este trabajo =--
los cuestionarios representativos de cada uno de dichos gru-
pos, en los que se aprecia el grado de conocimiento que se -
tiene del tftulo de crédito que es materia de nuestra inves-
tigacifn, arrojando datos que nos sirven de indicadores de -
las dudas que tenian los res.identes entrevistados, respecto-

de la inseguridad de contar o no con una vivienda en propie-
125



dad, los resultados se pueden clasificar de la siguiente for--

ma g3

La primera de,lns preguntas fue contestada por 20 .de-

las 100 personas entrev1stadas con el cuest1onar1o definitivo

de las cuales estaba de que era: por medxo del Cer

tificado de Part1c1pav16n Inmobxllarla no Amortlzable sin co

nocer realmente lo que este titulo de crédlto es ‘en si, lo --
que nos indicé 1la respuesta a la segunda de las preguntas.

La tercera aGn cuando afirmaban saber en su mayorfa -
lo que es la propiedad en condominio, sé desprende de las res
puestas que no lo conocen o estan mal informados o documenta-
dos por que no se precisan las principales y elementales ca--

racteristicas del condominio.

En cuanto a explicarlla diferencia entre el Certifica
do de Participacidn [nmobiliaria y el condominio, materia de-
la cuarta pregunta, vale decir que si desconocen por 1o menos
uno o ambos sistemas es obvia la dificultad de expresar la di
ferencia. Pero aquellos que estan enterados respondieron més

o menos apegando a la realidad.

En las respuestas a la quinta pregunta redicaba el ma-

yor de los problemas, pues no obstante las explicaciones pro--
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porcionadas, algunos seguian pensando que BANOBRAS tenfa la --
propiedad por los 15 afios en que se cubrieran las amortizacio-
nes correspondientes a la adquisicién del Certificado de Phrti
cipacién Inmobiliaria no Amortizable, contratado con la Insti-
tucidén Nacional de Crédito, pero despies de este término se --
transmitirfia a los adquirentes:por medio del.titiuleé de crédito
en cuestion y no aceptaban 1lo contrario.

Como ya se expuso antes, en cuanto a la transmicidn del
Certificado de Participacién y la propiedad en condominio, la-
mayoria coincidia en que el primero se hacia cicular a través-
de BANOBRAS, pues es la informacidn que el propio Banco propor
ciona, pero es hasta cuando acuden a este, el momento en que -
se <onocen los requisitos para efectuarlo, en el segundo de --
los casos y no obstante tener mayor difusién, casi el 95% de -
los entrevistados desconocian como proceder para transmitir la
propiedad en condominio, inclusive llegaron a afirmar que para
ello, era requisito recabar la conformidad del 50% de los cén-
dominos y nunca hacian referencia al derecho del tanto, que --
tienen estos, al transmitir la propiedad por las gentes que de
tentan una vivienda bajo el régimen de propiedad en condominio.

Por diltimo, creemos que ya quedo claro, por lo menos -~
entre los entrevistados, atin cuando no todos lo expresaron, --
que lo mds benéfico para la gente que pretende apropiarse de u
na vivienda, es la propiedad en condominio, por que representa
la seguridad juridica, de tener el dominio directo del bien ad
quirido y la copropiedad de las areas comunes, situacidén que -
se observa de las respuestas a la octava pregunta, por lo cual
establecemos que no debe seguirse fomentando la venta del Cer-
tificado de Participacién Inmobiliaria no Amortizable, que da-
derecho al aprovechamiento directo de un inmueble, mientras du
ra el plazo para liquidarlo, por que no soluciona el problema-
de vivienda de interés social en México y solo propicia descon
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cierto entre el pfblico adquirente (en potencia) de ellos y si

en cambio el Certificado de Vivienda, en donde si se adquiere~

la propiedad del inmueble e inclusive: se puede recuperar parte

de lo invertido, en caso de- 1ncump11m ent‘ bvndono del plan.

Por otra parte, de los resultados

desprender que un altorppréé

dad Habitacional "Narciso: 'Men

que contratd, que fue la adc

ticipacidn Inmobiliaria no’ Amortizableiy

régimen, al de propiedad en condonmin

La enorme divisiGn‘dércr1ter os ntereses fue otro. -

de los aspectos que se palpatron; en las entrevxstas que se rea

lizaron al formular los cuestionarlos ues unos estan a fa--

vor de las acciones que 1ntenta'su pte51dente de asociacién y--
otros no s6lo no estan de ecuerdo,‘51no que precenden descono-
cerlo y crear su propia mesa directiva, originado disputas.y -
el entorpecimiento de lo actuado,; sea ante autoridades adminis

trativas o judiciales, lo que acarrea graves perjuicios en con

tra de todos los residentes. .

Tal es el caso dgl‘reéursoyinterpuesto, por la ''Union-
de Asociaciones Civiles de Villa Coapa', ante el Tribunal Con-
tencioso Administrativo, en contra del acuerdo nGmero 1358, --
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del 12 de julio de 1984, expedido por el Tesorero del Departa-
mento del Distrito Federal, que contempla la obligacién de rea
lizar un avaltio TIPO, por.parte de la citada Tesoreria, - uvna -
autodeclaracién del valof,ba;asﬁial,icdh io.cual se pretende --
aumentar la tasa del impuestozprediai'en-forma considerable y

desproporcionada, 1es1onando los Lntereses de los adquirentes-

13‘!‘1-’.{, pero estos se -

de Certificados de Part1c1pac16n Ihmo'

niegan, en'su mayoria, a flrmar una carta poder, para intentar

la accidn en provecho o detr1ment codos, sean sea la suer

te que tal juicio pudlese tener

Ante esta situacié CreémdquueLEon‘el Certificado de

Participacidn Inmoblllarla menta . la inseguridad de con--

tar con una vivienda. dlgna corésa'dé las llamadas de inte-

no genera, este titulo de crédito,

rés social, en wirtud de qu
derechos de propiedédrsobre léi;lblenda que se tiene s8lo en a
provechamiento y, que una vez extinguido el Fideicomiso que e-
mite los Certificados de Participacidn Inmobiliaria, los bie--
nes que integran el fondo comdn o patrimonio fideicomitido, se
pondrian a la venta, entregando a 1los titulares de los Certifi
cados. de Participacién Inmobiliaria, la parte alicuota que su-
titulo representara, originado con ello 1la pé€rdida ya del aprg
vechamiento del inmueble, ¥ los tenedores de ellos, s6lo ten--

drian el derecho del tanto, que les daria preferencia para la-

compra del los departamentos, casas unifamiliares o duplex.
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De lo anteriormente expuesto se concluye, que el Certi
ficado de Participaci®én Inmobhiliaria, no es la soloci6n para -
los  problemas de vivienda de interés social en Mé&xico, en esa-
virtud, se proponfa abolir la practica que. BANOBRAS ;iehé de -

otorgar el aprovechamiento de un inmueble, al amparo de este--

titulo de crédito, situacién ya observada, con’la ndé&ﬁl
glamentaria del Servicio Piblico de Banca Y tréditd,idei J@,dé
enero de 1885, que sélo deja subsistentes los Certifi@édbssd¢- 
Partcipacidén, que se hubiesen emitido-antes de'ésai?e§h;
Se proponeé- igualmente, derogar el capitﬁlo'v,Bis, de-
la Ley General de Titulos y Operaciones: de Cfédito,‘qué‘Véfsa-
de "Los Certificados de Participacién", por lo que se refiere-
a los de Participacién Inmobiliaria, dejando vigentes los Cer-
tificados de Vivienda, reguladds‘en el articulo 228 a, bis, de
dicho Ordenamiento Legal, pero apoyado con'prograhas tendien--.
tes a ofrecer viviendas de real interés social, al alcance de-
las clases mds desprotegidas y con elld;ﬂar credibilidad a la-
Garantia Constitucicnal, de contar,cdn:uﬁa vivienda digna y de
cerosa que consagra huestra Cafﬁa ﬁgéﬁa;’en su articulo 42.
Por que la poca difusién que el Certificado de Partici
Vpacién Inmobiliaria tiene y el manéjo que BANOBRAS hace de é1-
" desvirtuan 1a concepcidn de esta figura juridica, que lejos de
dar aportunidad, de adquirir una vivienda con el propdsito de-
abatir el déficit gque de ellas existe, sdlo provoca inseguri--
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dad y lo incrementa tal y como lo hemos podido apreciar, del -
desarrollo de este trabajo y la experiencia de vivir en una -<
unidad habitacional amparada por un Certficado de Participa--

cidén Inmobiliaria no Amortizable.
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CONCLUSTONES




¢C 0ON C L U ST 0N E s

I.-Los eZemantOA personales del Céertiificado de-

Paat&c&pac&&n, son’ £o¢ m&AmOA que t&ene el Fideicomiso con-

£os nombres de F&dz COmLtantZ,,FLduCLam¢0 y Fideicomisanrnio,

coaazspond&a ‘nzdaa deL Ceat¢°¢cada de -

Pant¢c4pac¢6n; .eomo 62ne§¢c¢an4o de - d&cha 549una Jun4d4ca,-

en virntud de qua'pama e‘4t4n£a es nece¢an¢a La previa coné-

titacibn deun F&dz&ccmaéo.

II.—TEXL&zen xme ctaAeé o

cdipacibn, que Aon a£ de Pnoductcs,,d;l L&qu&dac&in y de. Co

propiedad siendo éata e& fnico qua’&a zende apt&cac&dn E.
phdctica en el Denecho POALtLVO Max&nano, a diferencia de -
Los pafses que vdienron su aaigen,'coh el cual se pensaba po-~
drnia en un momento dade contaibuin a abatin el dé&ficit de -
viviendas en nueatro pals, pero-La poca difuaién que este -
titulo de caédito tiene como bpeaaci&n bancaria, Lo hace dn
elemenio extraifo y dificil de manejan por el desconocimien—

Lo que se tlene de €&. L .

ITT.~ Los Centificados de Panticipacidén son--
bienes muebles, aiﬁ cuando Los bienes que ampanren sean Ln-—
muebLes, porn sen titilos de cnédito con todos Los atributos
que La Ley fLes sedalfa, Loda vez que reunen L0s nequisitos -
de Inconporacidn, Legitiﬁacion, Literalidad y Autonomia porn
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tanto, no encontramos explicaedbn paaa que Za Ley en su ak--
ticulo 228b, Los deje sin efectos cama ILtuzab de caéd4ta, S

considendndolos como documentos maaamenza pnobatoaLaA.,

1V.- La paincipdlzﬁahc16n~§27£56 Cé@tt{iddd&a'
de Panticipacién de Copncpigddd, cdnéiété‘eﬁfﬂ@dcbibnad.guhg"y'
cen circular La propiedad, asl comoiﬁa76&:££'t¢dn4ﬁ£¢cdgrdc
Los titulos que La representan, con Lo cual se establece ue
este tiltulo no es un documento menamente Lidentificador, (aun
que en La prdetica ae maneja en forma diferente a Lo que La
Ley seralal.

V.- EL Centificado de Panticipacibén Tnumobilia-
ria permiiia a gente de escasos necunsos, obtener el uso y -
apaovechamiento de un bien Lnmueble, y se dice que peamiiia,
porque BANOBRAS, Fiducilandia del Gobieano Federal y encangada
de su emisidn, ya no construye viviendas ampanadas con eate
titulo de crnfdito, que representa a La propiedad inmueble --
peamitiendo su movilizacdLén, atfn cuando, Atguiéndo el cnite-
nlo del Maestro Joaquin Rodafguez y Rodraifguez, no atribuya -

deneches de condomindo nreal, sobre Los biencs fideicomitidos.

VI.~ EL Centdifdlcado de Vivdlenda,que cae dentro
del Centificado de Panticipacibén Inmobilfiandia, tiene Linea--
mientos L£egales, quce peamiien conocen el procedimiento para

adquinintas y estos 43 presentan definidos en Los contratos
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que BANOBRAS, celebad con 203 adquinentes de Cenéigicado; de
Participacibn Inmobifiania narAmoatiquleA, en Za unidad ha-
bitacional "Naxrciso Mendoza” en Vi&la Codpa, D.F. , como pue
de observarse en £a édpig'quAJAgAanéxé ;ﬁ:pQQAQnte trabasfo, -
con £Las canacteniaticao'Qaé”én'ét mi#mo se deteamsinan, como
es el denecho para adqu&n&n ta propiedad de una vLvienda cu-
brtendo paeVLamcnte la tatat&dad de Laa cuotaa esaxipuladas, -

¥y en caso de abandono .0 anumpl¢m4¢nto a necupenan una pande

de Las misamas dz acuzmdo con Lo¢‘ua£oae¢ de AEAcata que se ~

§Lfen.

tificado de Paat4c‘pac46n Inmob¢£¢aa¢a que Ae mane;a en ME&-

xico, tiene con az da tmq4_pa+¢¢4, 4610_5ue pq¢46£¢ deteami

narfo con Ingzatzaaa. ntigstro tiene aspectos variados y -

nuevos que no. .se. canbc n. enkélérauatrceatijica£e¢~84£tdn£co,

en vinitud de que en MZcho Az apl&ca al campo Lnmobilianio
v Los Lngleses A&&o 2o apl&can en vaeoaea burnsdtilies.

En cuanito al Deaecho Eapaiflol, no 4fue posible -
emitin un judcdo al aeapacté‘ponque no se encontald referen--
cia alguna para esclanrccer esie punto, s8Lo una {igura rela-
2ivamenzte parecida denominada "cuenta en pantlcipacién” que
tiene algunas panates semcjantes pero reafmente son mds Laas -

difernencias.
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VIITI.~- EL Centificado de Panticipacibn tiene -
aspectos simifares con Las Acciones de Las Sociedades y el -
Centificado de Depds.ito con elementos que se manefan en fon-
ma andfoga so0fo que cada uno de é&&qg,tieng'dna funcibén espe
cifica, ef Centificado de Pam(iclpacidgVInmgbilid@La repre--
senta La pante proponcional de que gz-zb”pnopietanio Arespec-
to dé un fondo comdn, Las Accianea-hepaeaentan'ta,pante al -
cuota que se tiene en el capitdl de una AOCdead y el CamzL-
f<Lcado de DepSaito, ampara mzncanctaA quz ae tncuzntaen, co-
mo au nombre Lo <indica, en‘depﬁéLtafen toas Almacenes Naciona

£es connespondientes.

IX.- Por otra pante, padeﬁoa aeﬁétaa,que La a4
tuacibn socloeconbémica de México, se ha uiéxb quebaéntada -~
pon una cadsdis muy profunda que nos afecta a todos, painci--
palmenzte a las clases mds desprotegidas, econdmicamente dELL
£es, en vintud de que Los safandios que se fifan como mindimos
son Lnsufliclentes, para el buen desannollo fLsico y menZal,-
L0 que trae consigo un atraso social, peno no menocs Lmporian
te es el hecho de que con tales salanios se¢ puedanrn obitenen -
Los satisfacitones Lndispensables, entrne Los gue se encuentna
el tenen una vivienda digna y decorosa, como Lo sefala nues-
tnra Canta Magna, y &4 en arrendamiento es sumamente dificLil
‘encontranlfa, pon Lod phrecios tan elevados de Las rentas ¢ --
Las condiciones fEsdicas de Las mismas, que no cumplen canA——

Los minimos de higiene y segunldad, m&s dificil es encontran
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en venta una vivdienda que pueda ser adquirida con el salario
minimo, es decdn, 'a un precio accesible, no obstante La ingL

nidad de paognamaA y ernéditos de Ln{ﬁ&éé AOCLal pueé La Le-

jandia de ébtaa cuanda Lao ﬁag, o
Amplican un: gaéto may‘ 5 0.8t

al de amo&{&zac&ﬁn.

e conatauyen

menoa u4u¢endaa da Lntenéa 4oc4al en aL DLA£¢¢£0 deedaz g -
cada d&a es mayoa Lw demanda. Ahona habné qaz eApeaaa nesul-
tadoa del "PLan Genenal de Vivienda” puesto en mamcha ron el
Gobdlenno Federnal, con el cual se pretende hacesr jxrente a es-
Ze grave problema, Loda vez que BANOBRAS, encanrgado de £a --
emisdbn de Centlficados de Pantilclpacién, que ampazran vivdien
das no conatnuye méé unddades habltacionales en provecho de

Las clases desprotegldas pon Lo cual, seflalaremos que se. -~
cuenta con uﬂ elemento menos para enfrenitan el problema de -
La vivienda, misma situacibén que no nos peamite conocer el -
precso que Los Cenzificados de Pamticipact&n;pudiéQen Zenan

en La actualdidad.

XT.- AL implementan BANOBRAS al través def Fi
delcomiso, Fondo Naclonal de Habitacionea Populares, el mé«
gimen de propLedad en Coddominté, en éd& unidades habilacdeo

nales que consdtruyd ampanadas por un Centificado de Particd
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pacién lnmabiziania,_no‘Amontizdble, el ténmine dét‘ptﬁzb'-f
que Limpuso pahra Liquidanlo; deALLgdndOAQ de su obt¢gac¢6u --
de cubnrin el manten&m&ento de Las unidades y Loé AEﬂULC&Oé -

genenales cneemOA que eotd desvintuando &a ﬁLguha dzz CQnt¢-

f§icado de Pant&chaQLGn puea contrata una coda: Y entaega' --

otra, Lo adacung 4¢A4a que’entregara un~t4tu£q de cnédito,

que nepmeéentah@ }g”ﬁidiénga, pues eflo fue Loique se pﬁcté.

“Cneemos ademds que ef manejo que . hace ~--

FONHAPO dgL_Cémti&icddo de Panticdipacién, no ase apega a Lo -
prescalto pon la Ley de La matendia y m&s bilen se esta ante -
una compnra-venta en abonos, con neserva de domindio, segdn se
desprende de La ‘entrevdisia nealizada con funcionancos del FL
detcomiso, Fondo Ngcionaz de Habitaciones Populanes, que Ln-
clusive maniﬁeétqﬂén,canceptoa'equivocadaa de Lo que en esen

cla es el Cantificado. de .Participacibn. =

XITI. - Los nesuliados de Los cucstionanios fon
mulados son obviaé y obfjetivos, de Los cuales se desprende -

que Los ne&&denxzé da La unidad habitacionat "Narelso Hendo -
za" en Vitla Coapa, Distnito: Fedena& deaconocen pon comple-
2o de que son titulameA Ai‘del Centiﬂicado de  Paarticipacién

Inmobiliania, no Amont&zabﬂe o 6¢¢n de una pmop&edad en.con-

dominio, en un pancenta e’ de in 90%

X1iv. - Lp;_tﬁtégnqnﬁe&_de Las meaaq,d@ﬁzéxiuaé
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de cada una de Las siete Asocdaciones de Residentes, tiene -
un conocimiento acertado en algunos casos de Lo que signifii--
ca el contanr con un Cea£‘5¢cado da Paat&c&pac&ﬁn Inmob&l&a—-

nia, no Amontizable 0~bL2n del. nég&men de: pnap&edad en condo

mindo, pero Les resulia 6umamznt2 dLGLCLz oden taandm&t&&'—

sus pocos o muchod conoc&m&en£04 paa La apat4a d¢ loa aeceg

tores.

XV.- 0tro aspecto importante de sénalan, es La

enonme desconglanza con que fuenon rnesucllos {bﬁjﬁge;tiaﬁa-_
nios ptanteados y hasta La pnopia*antaev£4ia‘éﬁa*difkcil con
cextanla, porque Los titulanes de Centificados dg Rﬁaticipa-
cibn Inmobifiaria, no Amontizable, neAidenteébenyla unidad -
habitacional matendia de nuesitro ebtudic,yAe enéueninah‘apdté
cos y escépticos de Las acciones y programas Lintentados pon

Los dindigentes, pues hasta 2a fecha no se han vdisto nesulta-

dos de £0s misamos.,

XVI.- De Lo. an:anLOn Ae daaPnende que el Centi
'54cada de Participacibn IanbLlLaﬂLa no es La solucidn al -
problema de vivienda de LntenéA ADCLal en nueétao pals, toda
vez que n¢ se adquienrne con este t&tulo de enédito £a prople-

dad def <inmueble sobre el cual s6L0 se tiene el derecho de -

aprovechamiento dinecio.

XVITl.- Prueba de eflo, es que £as undidades ha-

bitacionales que BANOBRAS, construyd al amparo de Los CentL-
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§icados de Participacién Inmobiliania, no Amantizabta, han -
cambiado esle négimen, pon el de propiedad en condominio, me
diante convenios celebnrados entre Las Aéaciacioneé‘de Resi--
dentes, tenedores de eatos titulos de caéd&to con ol F&duc4a
nio, cornespondiendo af Dimecton Gzneaa& dez F4d¢4com440 Fan"

’

do Nacional de Hab&tac&oneé Poputanea Za 5meavdeA504 mismos .

XVITT.- Ademds BANOBRAS, pactd ‘con Los adqui--
nentes, La compra de un Céntiﬁtcadc de Padticipaciih Inmo bi-
Liania, no Amortizable y cf documento. contenia-todos Loas ne-

quisitos que La Ley sedala para Los Ceatificados. de Vivienda

con Lo cual estd desvintuando.la cancepct&ﬁ &éL #itulo de -

cnédLilo malendia de nuestnrne . estudlio’.

XIX.- En v44zud de Lo anten‘oa 14e pmcpone de-
nogar el caplftulo ¥ -BLs deﬂla Ley Genzua& de thuloa Y Opera

ciones de Crnédito, dejandc auba&dtentc un4camente Lo regenen

te al Centdificado de V¢v¢enda ﬁ we con 6uena d&ﬁud&&n ¢ apo-
yo, brdindarfa oportundidad de adéu&ﬂL& una va&cndal porgue

rnesulta ociosa su ax&&tenc¢a,\en cuanto a sen meddlo pana ob-
tenen e¢f domindo de una vivienda y au prfcitica pon BANOBRAS,
Piduclfandia del Gobleano Fedénaz y emlsora de Los mismos, des

vintua su esencla.,
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CA PITULO 1V

CUESTIONARIO PILOTO

LA PROBLEMATICA DE-L.OS CERTIFICADOS DE.‘ PARTICIPACION-

INMOBILIARIA, EN EL CASO CONCRETO DE'LLA:UNIDAD HABITA-

CIONSL. "NARCISO MENDOZA'";  VILLA COAPA, ENTLALPAN -
: DISTR[TO FEDERAL

1.- ¢ Sabe Usted que fue lo que contrato con BANOBRAS? .

a). -~ L.a compra de un cerrificado de participacién inmobiliaria
no amortizable.

XK. - La compra de un departamento, duplex o unifamiliar

2. - ¢Sabe Usted que es un certificado de participacién inmobiliaria?
si no en caso afirmativo explique su respuesta.
3. - ¢ Conoce Usted la forma en qQue se titulan los departamentos, du
plex o casas unifamiliares en esta Unidad Habitacional?
Tt L R P S L b ..
. /. R
RN £ sl P
4. - . Sabe Usted, en que situacién juridica quedan los descendientes

del titular de un certificado de participaci6n inmobiliaria, en re-
lacién con la vivienda que habitan?

s -
s A

~

S.- ¢ El cerrificado de participacidn inmobiliaria, otorga un verdadero
derecho de propiedad de la vivienda Que habita?

?’4/3‘" Er i~ /@x’ 2



10. -

11. -

b). - El Titular del ce ttificado de partici

142

¢ sabe Usted quicn tiene la propicdad del inmusble cuando se-
titula con un ccrtificado de pdrucmau:m imnobiliaria? cxpli -
carlo.

a). - El Banco fiduciario (3ANDDRASY- (FONIIAPO) -

¢ Sabe Usted que Ins weordores des certificados’de p.’lrticiptci()n
inmobiliaria, deberan designar un r\pmm.ntantc COmin, quo =
obrard como mandatario?

¢ Sabe Usted que ¢l cortificado de participacién inmobiliaria, -
es un tftulo de crédirto, que se considera como un bien mueble
adn cuando los bienzs que ampare sean mmuebles?

¢ Sabe Usted que dercchos y obligaciones le otorga su certxfica )
do de parncxpacmn mmobllmria?

¢{Sabe Usted como se transmite un certificado de participaci6n-
inmobiliaria no amortizable?

. Sabe Usted, que el Gnico derecho que le otorga el certificado -
de participaci6én inmobiliaria, en relacién con la propiedad del-
inmueble, es solo el aprovechamiento directo del mismo, - -
mientras dura el plazo para liquidarlo?

- .o
LA P T




1z2.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

143

¢{Sabe Usted que es un tftulo de propiedad en condominio?

i PR 4#
.%’i I e e S (-/—'{’ ’i(‘"“‘ T

L Sabe Usted que Vllla Coapa se esta escritutando con tftulos-
de propiedad en ccmdominlo?

S~

-

N

tre’ el certificado de parti -

¢Podria explicarndsladifere en
: e ropiedad en condominio?

cipaci6én inmobiliaria

..

» S

¢ Sabe Ugted como se extingu gimen de propiedad en con

dominio?

"/

¢ Sabe Usted que derechos le otorga ‘el :rtulo de propiedad en -
comdominio? : X

LSabe Usted como se realiza la a.dministracion de los bienes ~
sujetos a condominio?

S BN _f-“’(;.'./ o
{Sabe Usted qQue derechos tiene en caso de destruccién de la -
propiedad en condominio?

o e

.Sabe Usted como se transmite un titulo de propiedad en con -
dominio?
. P2

- /—
/” e //// _A;f‘( S LE»‘[L"(E’ P s Tl e

¢ Cual de los dos régimenes le beneficia mas?.

o e e . . . o
(:V/( é—(]{;/‘L/ et f—p;’/’.x.'é e T g ATz Cé“:cz/f’?—cc,(.- .
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-t

CAPt"j"ULo Ly :

CLH *.TION:\R'IO PIL O’I Q-

LA PROBLEMATICA DE 1,08 GERTIFICADOS DI PARTICIPACION-
INMOBILIARIA, EN-EL CASO CONCRETO DIE LA UN[DAD HA BITA-.
CIONSL "NARCIS() MENDOZA™, VILLA COAPA,
‘ DISTRII‘O FEDERAL

1.- L Sabe Usfed que fue lo que contrato’

a). - La compm d‘_ un cg,tu(lcado de parn

acién inmobiliaria
o amortizable. e

.- La comprua de un departamento, du' 1ex o unifamiliar
k -

2.- LSabe Usted que es un cerrificado de parricipacidn inmobiliaria?

si no __ en caso afirmativo expliQue su respucsta.
£ ene il e Lopede . ,4,4;&1«!‘;4

s ; , st
VL ket it Gk s ihe L) L ST Loegt L
. Bzeere o penieai ~~ //
| Lrttzimpinle & Scer Diwir cect
3.- L Connce Usted 1a forma en que sc ritulan los departamentos, du
plex o casas unifamiliares en esta Unidad Iabitacional?

20

4. - ¢Sabe Usted, cn que situacion juridica quodan los descendientes
del ritwlar de un certificado de participacidn inmobiliaria, en re=
lacidn cou 1a vivicixla Que habitan? e L Lot Sxw 52
< el o fhwn é;‘on,&/_g.__ko‘f/w

5. - ¢ Bl certificado de partiétp'n..iuﬂ inmobiliaria, otorga un verdadero

derecho de propicdad de la vivienxda que "'1“""7 Lerra o sl
M WO Ly oLl ﬁv)u@“/ PN oy
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i
6. - ¢sabe Usted quicn ticne la propiedad del inmueble cuando se-
titula conun certificado de participacién tnmobiliaria? e\-ph -
carlo.

=< El Banco fiduciario (RANOBRAS) (rommm)

b).~- El Tltular dr.l cernfxcado de’ parucipacnén. ‘

7.~ ¢ Sabe Usted que 1os tercdores de CCrtlfIC'\dO‘i de: pjrtlcxpamGn
inmobiliaria, deberan designurun xcpu.qcntam.c c.omun, Que~
obrard como marxlatario? L, 2 ae i

8. - 2Sabse Usted que el certificadd de participacisn inmobiliaria, -
es un tftulo de crédito, Que sc considera como un hien muehie
adn cuandg_los bienss que ampare sean inmueb! es? 2o Ziczys

9. - 2 Sabe Usted que derechos y obhgacxonus le otorga su cemf:ca

do de participacién inmobiliaria? ;é,«az,a IOWM
¢

10. - ¢Sabe Usted como se transmite un certificado de participacidu-
- inmobiliaria no amortizable? .
. . s L Closcriy b il
-~ <%
ﬂ"‘(’/t/’ ﬁ,‘”.t_ P - 4—‘-—5“3 et }?’oah/u"’
S ren Bocir e
11. - ¢Sabe Usted, que €l Gnico derecho que le otorga el certificado -
de pnrticipm,lcn inmobiliazia, en relacidn con la propiedad del-

inmueble, es solo el aprovechamiento directo del mismo, - -
micntras dura el plazo para liquidarlo? }to



13.

14,

15.

16.

17.

-18.

19.

20. .

144

¢ Sabe Usted q_ue es un tftulo de propiedad cn con;‘i‘ominio‘?'

W gL el P o &
ol BLovGoee tiee ppp dpsicivin

¢ Sabe Usted que Villa Coapa se esta escriturando con titulos-
de propiedad en condominio? e -

iPodrin explicarnos la difeaencia entrc, el cettifxcado de partl =
cipacién inmobiliaria y el titulo'de propicdad en condominio?-
& a,zkﬂ&z‘dﬁ a. p.\) T e Lspaiiiie oD PP

¢ Sabe Usted como se extingue el re:g'men de pro ie dad.zen con
dominio? grrawse o ;._,...,..x{ : T

¢ Sabe Usted que derechos, ic ororga cltiruio de: propL_ddd en -
condominio? Cae ,e,u:,uov"/ LB sl Loy i

{Sabe Usted como se realiza la admmlstracxcin de los bienes ~
sujctos a condominio? le<s

L Sabe Usted que derechos tiene cn caso de destrucceisn de la -
propiedad cu.condominio? 3eo*

¢Sabe Usted como se transmite un tftulo de propicdad enicon =
dominio? (fze .y Icety Lof oo S Sl sEacr A

é 2;59—; /—3/4,&'-

LCu:xl de los dos régimenes le beneficia mas?.

o Fe A BT e G
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CAPITULOT1TV

CUESTIONARIO PILOTO

LA PROBLEMATICA-DE LOS CERTIFICADDS DE PARTICTPACION -

INMOBILIARIA, EN EL CASO CONCRETO DE LA UNIDAD HABITA-

CiON3SL. "NARCISO MENDOZA", VIO.LA COAPA,;. I:N 'I'LALPA\‘ -
DISTRITO FEDERAL - e :

1.- LSabe Usted que fus lo que contrato con BA?\‘OBRAS”’
a). - la compm de un ce:ufxcado de patttcqucién mm ‘btllana
no amortizable. ) )
)if. - La compra de un departamento, dup{ex o unifamiliar
2.~ ¢Sabe Usted que es un certificado de participacién inmobiliarta?
) si oo~ en'caso afirmativo expliqQue su respuesta.
. .

3.- ¢ Conoce Usted la forma en que se titulan loc departamentos, du,
plex o casas unifamiliares en esta Unidad Ilabitacional?

T Law 3€ S E Achw- D= palac Jn?‘-vt’-o PrESE Sl
e Cet e reim B - :

4. - ¢, Sabe Usted, en que situacitn juridica quedan los descendicnres
del titular de un certificado dz participacisn inmobiliaria, cn ve-
laciin con la viviewda que hahitan? Lo

B v o

5.~ (LBl certificado de n'\nicip’\ci(m immobitiaria, otorga un verdadeio

derecho de pwopicdad Qe la vivieada

a que habita? aeeo coe s/



10. -

11. -

" do de participacitn inmobi liaria?

148

¢sabe Usted quien tiene la propicdad del inmusble cuando se-

titula con un certificado de parricipaciéon inmobiliaria? expli -
carlo.

2. - El Banco fiduciario (BANOBRAS) (FONI‘[/\PO)

b}. - El Titular del certificado de participacidn.. -
POZ futlE BROS LiplTe e Sa TELassen DE,?f'ﬁ‘"—

Drarve D CmEe Al ThTesaa,

. Sabe Usted Gue los tencdores de certificados de participaci6n

inmobiliaria, deberan designar un representante comuin, que -
obrard como mardatario? ...

¢ Sabe Usted que el-certificado de participaci6n inmobiliari -
es un tftulo de cré&dito, Que se considera como un bien mueble
alGn cuando los bien=s aue ampare sean inmuecbles?

L

LSabe Usted aue derechos v obhbamores le otorga su ccmﬁ\_a
L:I‘
+

¢ Sabe Usted como s¢ transmite un-certificado de. participacion—
inmobiliaria no amortizable?

Lfe S S FCe€ PDE DF ZEC S

LSabe Usted, que el Gnico derecho que le otorza el certificado -
dec participacitn inmaobiliaria, en relacién con la propicdad del-
inmueble, es solo el aprovechamiento directo del mismo,
mientras dura ¢l plazo para liquidarlo? pe¢ /o grece . Oc= &uve
e 2 Om Fhie Fic s Z0b Fas Ao s ids nD

Ve T Cea - Y I TPy L R A SR Y

o



12.

13.

14.

16.

17.

18.

19.

20.

149 .
i
Sabe Usted que es un titulo de propicedad en conlominio?
¢ prog
GO A T T ECL (LS y,‘;/ Deprerad iyre.

LSabe Usted que Vxlln Conpa se esta escntuano cor‘ tltulos-—
de prupicdad en con'ionnmo?

P NG

L Podria explicarnos la dlfcrcncia entre el cernfxcad ide~ ')an.
cipacion mmobllnna v.el tl’tulo dc., p:opxcdad cen ‘cond mlmo"

LSabe Usted como se cxtmguc el n,hm :

dominio? ;..

¢ Sabe Usted que derechos . le o
condominio? Lo eer Fra%d

ISabe *isted como se realiza; 1:1 admin ne
sujetos a condominio? ;s Sac@a

¢Sabe Usted que derechos tienc 'en ca
propiedad en condominio? (o si g

]

> destmccidn de la -
/: :r/.,&o- T

lSabe Usted como se transmite un tltulo de propteciud on con -

dominio? L. as sceme Lo SAS w FafTACES e Dot
g7 T P e WP J g lex @ur wowe MBS Eas o £8P0 a,

¢ Cualde los dos régimencs le beneficia mas?. .

£ frpnde el U4 D o

L) 02 LEDES  RBosecaves D F 2arlaccas

AUCy Peea & Ay 7Y DEPATRLRITE /O
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CAFTIUAL O I - T T

i :

i

’

{’mblemdtica de lo= Cerrificados de Participacidn
Inmobiliaria, en el caso concreto de la Unidad Habitacional --
"NARCISO MENDOZA'" (Villa Coapa) Delegacién Tlalpan, --
D.F.

CUESTIONARIO

1. - ; Conoce usted la forma en que se titulan -
los Departamentos, Duplex o Casas Unifamiliares en &€sta - -
Unidad Habxtacxonal ?.
< oo il vilenal \/:"”“ ["4"']} e el

AL \..44./

~ lf« Lire o7y .

2.- ¢ Sabe que es un Certificado de Participacidn
Inmobiliaria ?. SI X No En caso afir-
mativo explique su reéspuesta.

3. - Sabe que es un Titulo de Propiedad en - -
Condominio ?. .

.- - . -
éi»-nk«,&-a—cﬁé-v\, < c,;:vx&w»t?: 4 ,L—a;jo Aecenln
o WL A ol )"‘-'} o,
&Lca/é.x.w -unl\b-’ i - ej""
4. - Podrfa explicarnos la diferencia entre am - -

bos 7 . ?,,V., \w.lwcl-w/)—u AL Pfldin g T
R?ftv:@:@z @ g fp'?«ﬁ,m.m, ,th/ cﬂ’,ﬁmu




o s b

5. - ¢ Sabe usted quien ticne la propiedad del inmueble
cuando se titula con un certificado de participacién inmobiliara ?.«

E\(phcarlo.
L Fiderconis Ton tours Lo JU?-EAX’T
il Donriae,
a).- El Banco Fiduciario (BANOBRAS) (FONH:APO)

b). - El Titular del certificado de patt‘lc1prac;6in, i

6. - ; Sabe usted como se rransmite un Ce:ttficado de-~
Participacién Inmobiliaria no amornzable?

Qoo oecisn de d.—u.:.wo-s : l

A Lomodrean,

7.- ¢ Sabe usted como se transmite un ritulo de propie
dad ¢n condominio 7.

‘.Qmj—\‘ Lx r\.%(‘b%& 3,\}—:7{‘-‘-0 A‘L’ )voxl

gj—vc‘a;k/g‘.ﬁu ot :ﬁ'.cvvufb*-w.
' 4

-
«

8. - 3 Cual de los dos regfmenes le beneficia mds ?.

Hoanda Foroe flda s o«éai’if%

gj{ "’EJ’:[AW ¢AM,. M o 3-5&.{4&4&4 772 Lcodas 8. € & P
““qu o G e
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f’mblemdtica de lo< Certificado<= de Participacidn
Inmobiliaria, en el caso concreto de la Unidad Habitacional --

"NARCISO MENDOZA™ (Villa Coapa) Delegacién Tlalpan, --
D. F.

CUESTIONARIO

1. - ¢ Conoce usted la forma en que se ritulan -
105 Departamentos, Duplex o Casas Unifamiliares en é€sta - -
Unidad Habitacional ?.

o Rencnde i Bomiivecs 20 /*”é‘%'?‘t
.,&C__ /Z/_a,//.,/ c&vnté'd

2.~ ¢ Sabe gue es un Certificado de Parricipacion
Inmobiliaria 7. Sr No En caso afir-
mativo explique su respuesta.

7 f ;2o f//li:/awzr'o & Vv V/Zxrﬂ// e

3.~ 2 Sabe que es un Titulo de Propiedad en - -
Condominio 7.

4. - 2 Podrfa explicarnos la diferencia entre am -
e lo . Eone 7 uéﬁ%W yé ,4004« e
Sl et ,é./ /7
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5.~ ¢ Sabe usted quien tiene la propiedad del inmueble
cuando se titula con un certificado de participacién inmobiliaria ?.

Expucaioﬁ’f- o ,/w; //—wr e tgpenta. AE

MW

% a).- El Banco Fiduciario (BANOBRAS) (FO ' PO)

b).- El Titular del certificado de parricipacisn
* ]

6. - ¢ Sabe usted como se transmite un Certiflc.:do de-
Parricipacién Inmobiliaria no arnox:t‘tzﬂ'\lc'7

7
//’)W&}f& AR !

7.~ ¢ Sabe usted como se u:ansmit:e un titulo de propie
dad en condomimo ?.

-
.

8.~ . Cual de los dos regfmenes le beneficia mds ?.-
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Inmobiliaria, en cl caso concreto de la Unidad Habitacional --

“"NARCISO MENDOZA' (Villa Coapa) Delegacion Tlalpan, == -
D.F.
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CUESTIONARIO

1. - Conoce usted la forma en que se titulan -
los Departamentos, Duple*c o Casas Unifamiliares en €sta -~ -
Unidad Habitacional ?

Se TI7veanw MewavTe o &N PG B ud g€ vas

CeariFe cose 0¥ Pbnrrcipa cile I a movtéranin

2.- ¢ Sabe que es un Certificado de Participacién
Inmobiliaria ?. SC X No En caso afir-
mativo explique su respuesta.
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3.~ Sabe que es un Titulo de Propiedad en - -

Condominio 2. (g, }.
- . .
E sF€ REpae SCATH VA BenEcHO OF PADA/E IRD

CORAE uma VIVI Ex OB O LDENAC , B §/ MSNO AEARETETA
ve BQERECHS O COPROP/TDOD SoBAF co5 s ismeaTs S
COMONIS AL RISPRO, CoMo Saw  pp3ILeOS, EFcAcBras, Boxdo, -
Poac T, don ImvEs, PANREDE T, FFTC, ETC, T & so,u MECE SARWS
phlw; SV M€3i0A USS ¥ Ors FAvT el
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5.~ ¢ Sabe usted quicen rtiene la propicdad del inmueblce
cuando se titula con un ccrtificado de participacién inmobiliarda 2. -
Explicarlo. ' :

>a(— El Ranco Fiduciario (BANOBRAS) (FONHAPO)

b).~ EIl Titular del certificado de participacién

6. - ¢ Sabe usted como se transmite un Certificado de-
Parricipacién Inmobiliaria no amortizable?.
o4 €C TA DO SO  $S,/mMpey, Pan wo CESlow oeli JSAFS
T cEATE &~ €6 cwPapo ve! To cvumsaTo .

~
7.- ¢ Sabe usted como se transmirte un tftulo de propie
dad en condominio 2.

Se TaawksrntTE  pon [ Con LT FrE A0 0F o F —
Foawas gGee ta lecesecacrol Cevse esTopceEss paar
ce ApAO PrEDORDN  pArva AL pe&Errn

-

-

8. - ¢ Cual d& los dos reglinmenes le beneficia mds 2.
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CAPTTUL.O 0V

' Problemadtica de lo= Certificado= de Participacidn
[nmobiliaria, en el caso concreto de la Unidad Habitacional --
"NARCISO MENDOZA"™ (Villa Coapa) Delegacién Tlalpan, --
D.F.

CUESTIONARIO

1. - ; Cormoce usted la forma en que se titulan -
l.os Departamentos, Duplex o Casas Uanamiliares en &sta - -

Unidad Habitacional 2.

i

2.- ¢} Sabe que es un Certificado de ParricipaciSn
Inmobilaria ?. ST No En caso afir-
mativo explique su respuesta.

3.- ¢ Sabe Que es un Titulo de Propiedad en - -~
Condominio 7.

- -

4.~ ¢ Podria expn-camos la diferencia entre am -
bos 7?7 . . . C
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5.~ | Sabe usted quien tiene la propiedad del inmueble
cuando se titula con un certificado de participaci6n inmobiliaria ?. -

Explicarlo.

). - E1 Banco Fiduciario (BANOBRAS) (FONHAPO)

). - El Titular del certificado de participacién

6.~ | Sabe usted como se transmite un Certificado de~

Particxpac16n Inmobiliaria no amortizable?.

7.- ¢ Sabe usted como se transmlte uun tn:ulo de propie

dad en condominio 7.

rd
-

8. - } Cual de los dos regfmenes le beneficia mds ?
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Problemdtica de lo= Certificado= de Participacién’

Inmobiliaria, en el caso concreto de la Unidad Habitacional -~

"NARCISO MENDOZA™ (Villa Coapa) Delegaci6én Tlalpan, --
L F. :

CUESTIONARIO

1. - ; Conoce usted la forma en qQue se titulan -
los Departamentos, Duplex o Casas Unifamiliares en €sta -~ -
Unidad Habitacioonal ?.

el
(’2 . e ,Zw_,g/—z' /é /QL.'-LQ\_._ .
Lo, B lgornt i 45 alooh & PRsabic 2
2. - Sabe que es un Certificado de Participacidn

Inmobilaria ?. ST No En caso afir-
mativo explique su respuesta.

3.~} Sabe que es un Titulo de Propiedad en - -
Condominio 2.

- -
4

4.~ Podrfa expliﬁarnos la diferencia entre am -
bos 7 . :
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5.- ¢ Sabe usted quien tiene la propiedad del inmueble

cuamdo se titula con un certificado de participacién inmobiliaria ?. -
Explicarlo.

a).- El Banco Fiduciario (BANOBRAS) (FONHAPQ)

b).~ EIl Titular del certificado de participacién

6. - ¢ Sabe usted como se transrmnite un Cercifxcado de~
Pamcipacidn Inmobillana no amortizable?.

7.- ¢ SabBe usted como se transmite un titulo de propie
dad en condominio ?.

- -’

8.~ ¢ Cual de los dos regfmenes le beneficia mas 2.
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Problemadrica de lo= Certificados= de Participacién
-Inmobiliaria, en el caso concreto de la Unidad Habitacional --
“"NARCISO MENDOZA'" (Villa Coapa) Delegacién Tlalpan, --
D. F.

CUESTIONARIO

]
- ¢ Conoce usted la forma en que se m:ulau -

los De.parcamentos, Duplex o Casas Unifamiliares en €sta - -
Unidad Habitacional 7.

; <,
st e - A A TR AL
SE e e el (ERTHTEIDC By PdY s e o e L s e
e T L S C PR

2.~} Sabe que es un Certificado de Participacisn
Inmobiliaria 2. Sf . No En caso afir-
mativo expliQue su respuesta.

3. - ¢ Sabe qQue es un Thtulo de Propiedad en - -~
Condominio ?.

A N O T VAL
2 -y - P
et AJ 3 P2 PR G el
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4. - L Podrfa. explicarnos la diferencia entre am -
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5.- ¢ Sabe usted quien tiene la propiedad del infnuehle
cuardo se titula con un certificado de participacién inmobiliaria ?.
Explicarlo. A rniieand

ST R WP
A./' _/) RN TP AR AN A

CEaY /—(_ = f:,(,uvu

£ ol e e

O ec g i S

a). - El Banco Fiducmrio (BANOBRAS) (FONHAPQ) _:

b). - El Titular del certificado de participacién

6.~ 2 Sabe usted como se transmite un Certificado de-
ParticipaciSn Inmobiliaria no amortizable?.

7.- ¢ Sabe usted’ como se transmi:e un tf{tulo de propie
dad en condominio 2. v

R

rd

8.~ ¢ Cual de los dos regimenes le beneficia mds ?.
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Problemadtica de los Certificado< de Participacicn
Inmobiliaria, en el caso concreto de la Unidad Habitacional --

"NARCISO MENDOZA"™ (Villa Coapa) Delegaci6én Tlalpan, --
D.F.

CUESTIONARIO

1. - ; Conoce usted la forma en que se titulan -
los Depditamentos, Duplex o Casas Unifamiliares en ésta - -
Unidad Habictacional ?.
’J: ’ o e

L N

~~

2.~} Sabe que es un Certificado de Partlcxpacidn
Ismobiliaria 7. ST N No En caso afir-
mativo explique su respuesta.

'

. . Y

. ’ 3.~} Sabe que es un Titulo de Propiedad en - -
Condominio ?.

KA =
P N T Y W e 74 B
Z = . . P A P AL & B LU
s . el ;
- i : . - PR P VAR
A RS ST B By ] Eue g s .
’ 4. - ¢ Podrfa explicarnos la diferencia entre am -
bos ? . Co . -
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e s - ol of Qs LN VI AR a
h ; v . - P, .
Taon Jos  Dotiie e Tz i T Fue Ln Sk 2 ST AA
. - ) ’ - ey -
N S Y g s 7ol iodr ALy F e Tvee 4 &
[t s 4 2 7 L . j . R
L g e ¢l 2o 54 v e e 274 o, e [ R R N /<
4 ‘ . . . -
st e e DapiG, T e e TES de wn S s

B e s e W Y




5.- ¢ Sabe usted quien tiene la propiedad del inmueb]e
cuando se titula con un cerrtificado de partxcxpacxon inmobiliaria 7.
Explicarlo. . ,;u.c Ver € T Sk v ,'),.»,«,>/»..- B

s 5 e .

/ '

%, a).- El Banco Fiduciario' (BANOBRAS) (FONHAPO)

b). - El Titular del certificadd de participacidn

6.~ ¢ Sabe usted como. se- transmite un Certificado de-~
Participacién Inmobiliaria no amortizable?.

7.~ ¢ Sabe usted como se :ransmlte un tftulo de propie
dad en condormmo ?. . )
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CAFTTULE O W

Problemadtica de lo< Certificadoe de Participacisn
Inmobiliaria, en el caso concreto de la Unidad Habitacional ~-

"NARCISO MENDOZA"™ (Villa Coapa) Delegacion Tlalpan, --
D.F.

CUESTIONARIO

1. - ¢ Conoce usted la forma en Que se titulan -
los Departamentos, Duplex o Casas Unifamiliares en ésta -
Unidad Habitacional ?.

Vo S¢ Perede govsoce o moeefa
Pl poe 22 e grm 1v 2wl Do U0 80.

2.~} Sabe que es un Certificado de Participacicn
Inmobiliaria ?. SI K, No En caso afir -
mativo explique su respuesta.
BC Zowtec od Bodo grea rELedles.
EVvrre ywioss

3.-2 Sabe que es un Tftulo de Propiedad en - -
Condominio ?.

cc v f/fdb A.g Pwéram;' A

E ffrered BDe 732,
VIV P & yv CeEsrsc id B P WL waas
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- 4. - 4, Podrfa explicarnos la diferencia entre am -
bos ? .
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5.~} Sabe usted qQuien tiene la propiedad del inmueble
cuando se titula con un certificado de participacién inmobiliaria ?.
Explicarlo.

_%-7 El Banco Fiduciario (BANOBRAS) (FONHAPO)

b).- El Titular del certificado de participacién

6.- ¢ Sabe usted comuv se transmite un’ Cernﬁcado de-
Participacién Inmobiliaria no amortizable?.

Vee e Be li. deésiod De
D oo “07rE gf F D Lot

7.- ¢ Sabe usted como se transmite un titulo de propie
dad en condominio ?.

Lo s e

-

8.~ 3 Cual de los dos regimenes le beneficia mas ?.
Ef TV BE P RePreArD F oo I oo .
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