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INTRODUCCION

Ei fideicomiso es una figura juridica que encuentra en la contabilidad
el apoyo adecuado para e! manejo y control de los patrimonios afectos
en fideicomiso, asi como de los productos y gastos derivados de las

operaciones realizados por los mismos.

Nuestros objetivos primordiales al elaborar este trabajo, han sido:
mostrar el fideicomiso como una alternativa de negocio empresarial
cuyo funcionamiento puede cubrir necesidades sociales, econdmicas y
financieras, todo esto contemplado en un contrato regido juridicamente
por la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito y la Ley de
Instituciones de Crédito y explicar el sistema de manejo de un
fideicomiso, especificamente el de un fideicomiso traslativo de dominio,
procurando sefiatar el papel tan importante que lleva a cabo el Contador

Publico dentro del mismo.

Hemos dividido este trabajo en varios capitulos con el propésito de
hacer mas ciaro su desarrollo. El primero enmarca €l nacimiento de
fideicomiso mediante una resefia historica desde sus origenes hasta su
nacimiento en México y las leyes que inicialmente regularon y las que

regulan actualmente esta figura.
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El segundo capitulo define y sefiala cuales son los elementos
esenciales que intervienen en cualquier fideicomiso, los derechos ¥
obligaciones de cada uno de estos elementos y los diferentes tipos de

fideicomisos que existen.

El tercero se refiere exclusivamente al fideicomiso de administracion
de bienes inmuebles y los aspectos legales que le son aplicables a este
tipo de negocios gque son traslativos de dominio y que por esta razén al

fiduciario le compete aplicar un sin nimero de aspectos tributarios.

El aspecto financiero es tratado en el capitulo cuarto, haciendo
alusion que en un fideicomiso con las caracteristicas del que nos ocupa,
es requisito indispensable llevar un plan financiero especifico, apoyado
en los presupuestos para la deteccion y correcciéon oportuna de las
desviaciones que puedan ocasionar el no alcanzar los fines para los que

fue constituido un fideicomiso.

El capitulo quinto describe la estructura organizacional en las que
estan comprendidas tanto las instituciones de crédito como los
departamentos fiduciarios de dichas instituciones que son quienes

operan los fideicomisos a través de sus delegados fiduciarios.

E!l aspecto contable del fideicomiso es tratado en el capitulo sexto; en
este se propone un catalogo de cuentas aplicable a un fideicomiso de
asdministracion de bienes inmucbles y su guia contabilizadora aplicable,

haciendo mencion también de los sistemas de registro y control interno
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que debe existir para el registro y control de las operaciones, sin
descuidar el aspecto fiscal que como hemos comentado anteriormente,
este tipo de negocio tiene un sin nimero de impuestos, derechos ¥
contribuciones que le son aplicables y que €s necesario conocer, verificar
y enterar correcta y oportunamente para evitar errores que gencren
sanciones, multas o recargos por parte de las autoridades hacendarias.
Este es otro de los aspectos importantes en 1os que la experiencia del
Contador Puablico es fundamental y de gran apoyo para cuaiquier
organizacion empresarial, a manera de ejemplo en este capitulo
presentamos un €aso practico que sin ser extenso pretende ejemplificar

todos los aspectos tratados en los otros capitulos.

Todo lo que empieza tiene que terminar y el capitulo séptimo

menciona las circunstancias por las que un fideicomiso se extingue.

Nuestras conclusiones son expuestas en un apartado especial al final

de esie trabajo.



CAPITULO 1

ASPECTOS GENERALES DEL

FIDEICOMISO
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1.1. ANTECEDENTES HISTORICOS

b11. D AN

En el Imperio Romano resultaba dificil para los herederos disponer de los
bienes que les habian sido dejados, ya que existian numerosas limitaciones e
incapacidades para heredar segiin la persona que se tratara, tales como los
pobres, los hijos péstumos, los casados sin hijos, los esclavos, los solteros, los
peregrinos, los proscritos, los colegios, los dioses, etc., estas limitaciones
propiciaron que los testadores instituyeran como heredero a una persona de su
confianza (fiduciario) encomendandole en fideicomissum, basindose en la
confianza en él inspirada, que a su muerte viera la manera de restituir al
incapaz o beneficiario (fidescomissarius) 1a herencia o una parte de la misma.
Se le mandaba suplicatoriamente y no imperativamente porque no existian ni
disposiciones ni accion legal alguna para hacerlo cumplir dependiendo la
ejecucion del fideicomiso de su rectitud y buena fe, circunstancias que dieron

origen a su nombre,

Con el objeto de corregir esta deficiencia, ya que muchos de los fiduciarios
no cumplian con sus promesas, el Emperador Augusto (afio 44 A.C. al 14
D.C.} designé a una persona (pretor fideicomisarius) para que vigilara el
cumplimiento de los fideicomisos, posteriormente el Emperador Claudio (afio
41 al 54) nombro a varios funcionarios especiales para que se hicieran cargo de
las denuncias surgidas por el incumplimiento de los fiduciarios y para

reglamentar los derechos de los fideicomisarios, con el objeto de poder
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defenderlos por medio del Tribunal de Equidad y Justicia integrado porllos

pretores.

E! fideicomiso podia otorgarse de palabra, ante testigos o sin ellos, pero
generalmente se hacia en unas tabliflas (especie de carta) en las que sc¢
consignaba el “Condicilio” (Gltima voluntad del testador). El Senado consulto
Trebeliano (afto 54 a 68 Emperador Neron), otorgé al fideicomisario las
facultades de un heredero, o sea, las de poder obrar contra los deudores y
responder ante los acreedores. El Senado Consulto Pegasiano (afio 69 a 79
Emperador Vespasiano), concedid al fiduciario el derecho a retener para si una

parte de la herencia.

Fue asi como aparecié y empezd a tomar cuerpo ¢l fideicomiso creado por
los legistadores y jurisconsultos romanos por medio del cual el testador dejaba
la herencia o parte de ella al heredero instituido llamado fiduciario, con el

ruego o encargo de que lo entregara a un tercero denominado fideicomisario.

Con e} desarrollo del Fideicomiso, aparecieron distintos tipos del mismo:

a) Fideicomiso Particular - Cuando s6lo se referia a cosas particulares o

especiales, parte de la herencia.

b) Fideicomiso Universal - Cuando se referia a la entrega total de la

herencia.




Cap

ftulo | Aspectios genesales del fidecicomiso 13

c)

d)

€)

Fideicomiso Puro.- Cuando este no dependia de ninguna imposicion.

Fideicomiso condicional - Cuando dependia de una imposicion

determinada por el testador o por 1a Ley.

Fideicomiso Simple - Cuando el fideicomisario a quien el heredero
fiduciario debia restituir 1a herencia no estaba a su vez encargado de

cntregarsela a otro.

Fideicomiso gradual - Cuando el testador instituia heredero a una
persona y le prohibia enajenar parte o la totalidad de los bienes
transmitidos para que se conservaran en la familia, caso en el cual los
fideicomisarios sucesivos podian reclamarlos en caso de enajenacion a

[erceros.

Existio en el Derecho Romano una forma juridica que consistia en una
transmision de propiedad por medio de la cual, el adquirente se obligaba a

devolver la cosa adquirida una vez llegado el plazo previamente convenido.

A esta transmisidn fiduciaria se le ltamo6 “Pacto Fiduciario” o “Fiducia”
v se empleb para garantizar el cumplimiento de una obligacion o el pago de
una deuda, o para que el adquirente custodiara la cosa adquirida o hiciese

uso de ella.
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Esta forma contribuy6 a la formacién de Jos contratos gue entendemaos en
nuestro derecho como Comodato, Depésito y Mutuo. La Fiducia con

acreedor, contribuy$ al Contrato de Prenda.

1.1.2. DERECHQ INGLES:

Al igual que los romanos crearon el Fideicomiso para eludir las
restricciones existentes impuestas por las leyes para recibir una herencia, por lo

que crearon el Use.

Su origen se debe a las corporaciones eclesiasticas, ya que durante el siglo
XII estas tenian en su poder una cuarta parte de las tierras del pais, de las
cuales una gran parte se mantenian improductivas, ello motivo al Parlamenio
Inglés a dictar en 1917 la “Ley de Manos Muertas” 1a cual prohibia a dichas

corporaciones adquirir o poseer tierras.

Con objeto de evitar esta Ley, el clero enajené sus bienes a personas de su
confianza, las cuales permitian a las corporaciones religiosas el uso de las
tierras, de esta manera la Ley de Manos Muertas no era violada ya que quien
tenia el titulo de propiedad de la tierra era €l adquirente fiduciario (feoffe to

use) el cual no estaba incapacitado para tener estos bienes.

Otra de las causas que sefialan los historiadores como origen del Use fue las

tuchas civiles inglesas, siendo la mas importante la Guerra de las Rosas en la
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que los vencedores confiscaban 1os bienes de los vencidos. Para evita; esta
confiscacién se hacian cesiones de bienes a una persona de confianza,
comprometiéndola a que los beneficios de ellos los recibieran terceras
personas, generalmente la esposa o los hijos. La entrega de dichos beneficios
sélo dependia de la buena fe de la persona a quien habian sido confiados, pero
a fines del siglo X1V y principios del XV llegaron al rey quejas sobre fiduciarios
incumplidos, por lo gue procedié a crear la Corte de Equidad, la cual
intervenia en estos casos dando proteccion tanto al fideicomitente (settion
como al fideicomisario (cestuf que use) lo cual constituia un derecho real sobre
el inmueble. A 1ravés del tiempo en el siglo XVI, se hizo cosa comin y
corriente que una persona cediera sus bienes a una segunda para el uso y
beneficio de una tercera y esta Ultima cediera a su vez el uso de esos bienes a
una cuarta persona; a esta tltima transmision o cesion en uso se le llamo rrusr
para que no se confundiera con la primera cesion; asi en el rruset, el feofe ro use
past a ser rrustte (fiduciario) y el cestur que use se convirtid en cesrui que trust

(beneficiario o fideicomisario).

a palabra inglesa trusr tiene varios significados: se designa con ella a una
organizacion o monopolio que controla produccidn de bienes o servicios y que
a su arbitrio fija los precios de los mismos. Con elia también se designa a la

confianza, fe o creencia en la bondad y honradez de alguien.

Se usa igualmente este vocablo para hacer referencia concreta a lo que

conocemos como fideicomise en nuestro sistema legal.
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Comeo puede apreciarse en esos tres significados el primero es econdomico, ¢l

segundo es subjetivo (propio del sujeto o del individuo) y el tercero es juridico.

1.1.3. DERECHO NORTEAMERICANO:

Fl trust aparecio en Estados Unidos de Norteamérica a principios del siglo
X1X, ya que con el auge de las sociedades anonimas y de las grandes fortunas y
debido a la complejidad del manejo de las mismas, la competencia comercial ¥
las constantes transformaciones economicas se hizo necesaria la intervencion
de personas especializadas en los negocios y con honestidad reconocida para
utilizarlas como fiduciarios y confiarles la conservacion y administracion de

estas grandes fortunas y capitales.

Las primeras compafias que fueron autorizadas para actuar como
fiduciarias fueron las compafias de seguros ya que fueron éstas las primeras
que se dieron cuema de las posibilidades de explotacidon de esta nueva

institucion.

Con ¢l transcurso del tiempo estas compaftias daban tantos servicios que
llegaron a invadir los servicios que eran propios de las instituciones bancarias
existiendo luchas y competencias constantes entre unas y otras. Estas luchas
se resolvieron cuando los bancos obtuvieron concesiones para actuar como
fiduciarios en aquellas poblaciones donde las autoridades locales lo

permitieran, dichas concesiones fueron otorgadas por el “Federal Reserve
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Board”. En 1918 los bancos tograron que la Suprema Corte de Justicia de los
Estados Unidos declarara como constitucionales las autorizaciones otorgadas y
por lo tanto las leyes no podian prohibir que los bancos nacionales actuaran

como fiduciarios.

Asi pues el fideicomiso norteamericano estd regulado por el derecho

bancario, considerdndose como el antecedentes mds cercano a nuestro

fideicomiso.
1.1.4. HISTORIA DEI FIDEICOMISO EN MEXICO

En el pais desde la época colonial encontramos algunas formas derivadas
del derecho espafiol que se asemejan bastante a algunas operaciones de

fideicomiso en nuestro derecho positivo actual.

Asi encontramos gue entre los bienes que poseia ia iglesia se¢ encontraban
capitales impuestos para capellanias que consistian en misas y aniversarios
perpetuos para el alma de sus fundadores o funciones de los santos y otros
objetos conocidos con el nombre de piadosos, los cuales en su mayor parte eran
legados testamentarios dejados por los ricos con satisfaccion de sus pecados y

para descanso de su alma.

A mediados del siglo XIX y con antecedentes ingleses, en México resalta el

fenémeno de concentracion de la riqueza en la iglesia y otras corporaciones
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religiosas; sittaciéon que explica la expedicion de las Leyes de Amortizacion
del 23 de junio de 1859 en virtud de las cuales, inicialmente se ordend la
enajenacion a sus arrendatarios en un plazo razonable, las fincas risticas que
pertenecieran a corporaciones civiles o eclesiasticas, sancionandose <on
subasta publica en caso de incumplimiento; dentro de esto se le concedia la
octava parte de su producto a los denunciantes. Posteriormente en viriud de la
Ley de Nacionalizacion, el gobierno se adjudico los derechos del cleso sobre
fas fincas y capitales. El clero para estorbar estas leyes recutrio a declarar
excomulgado a quien adquiriera sus bienes y se valid de personas
(prestanombres) a quienes tituld cuantiosos bienes y segan se decia, algunas
personas debieron sus fortunas al incumplimiento de los convenios que

celebraron con la iglesia.

En contraste con el clero inglés, no hubo en México ninguna autoridad que
hiciera obligatorios esos pactos, por lo que en muchos casos la iglesia aceptd
de los individuos que adquirieran sus bienes ciertas indemnizaciones que se
lamaron “contentas”, mediante las cuales exoneraba a los individuos de la

excomunion que les habia impuesto.

En México se admitio el fideicomiso desde el siglo XIX auin sin tener en
nuestra legislacién alguna reglamentacion. La primera noticia fue ¢l
Fideicomiso de Garantia al que acudié el sistema ferroviario mexicano a fines
del siglo pasado, ya que emitio bonos o certificados colocdndolos en el

extranjero vy garantizandolos en bienes, los que entregd a una compapia
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fiduciaria norteamericana; esta actuaba como representante legal de ambas

partes.

La confianza que dio a la empresa ferrocarrilera la compaiia fiduciaria
origind que aquella le transmitiera la propiedad legal al fiduciario para que se
sirviera de ella en beneficio de otros. Este hecho era lo que constituia ¢l

fundamento del fideicomiso.

Por primera vez se empled el fideicomiso angloamericano en México con
las instituciones fiduciarias norteamericanas. El inicio de la aceptacion del
fideicomiso en nuestra legislacion fue intentado en el afo de 1905 por el
Secretario de Hacienda, sefior Yves Limantour, quien presento a la Camara de
Diputados del Congreso de la Unién, una “Iniciativa que faculiara  al
Ejecutivo para expedir una ley mediante la cual pudieran constituirse en la
Repiblica instituciones comerciales encargadas de desempeniar las funciones de

agentes fiduciarios” {Rodolfo Batiza - 1976).

En este proyecto sc hacia notar la necesidad de que se autorizaran
organizaciones para que sirvieran de intermediarias y ejecutasen operaciones
dispuestas por la persona en beneficio de otra, basandose Gnicamente en la
honradez, moralidad vy buena fe de la institucion comerciales encargadas de

desempenar las funciones de agentes fiduciarios.
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En febrero de 1924 fue celebrada una convencién bancaria durante la cu.ai el
sefior Enrique C. Creel insistio de nuevo en el proyecto expuesto por el sefior
Limantour y expresd, que era necesaria la creacion de Compahias Bancarias de
Fideicomiso y Ahorro, para que éstas efectuaran operaciones de hipoteca,
emision de bonos, contratos de fideicomiso de bienes muebles e inmuebles,

sometida a consideraciéon pero nunca llegé a discutirse.

Durante el mes de enero de 1925, fue publicada en el Diario Oficial la Ley
General de Instituciones de Crédito y Establecimientos Bancarios, expedida el
24 de diciembre de 1924, siendo ésta, la primera ley que se ocupd del

Fideicomiso en nuestro pais.

Esta ley establecia en su articulo 6°, fraccion VII, que se consideraba entre
las instituciones de crédito los “Bancos de Fideicomisos”. En su articulo 7°,
disponia que el fideicomiso debia constar con un capital minimo de
$1'000,000.00 ($1,000.00 actuales) para el Distrite Federal y $500,000.00
($500.00 actuales) para los Estados y Territorios y que su duracion seria de 30
aflos como maximo. En el articulo 73, establecia las funciones de los Bancos
de Fideicomiso, las cuales consistian principalmente en la administracion de
los capitales que les fueron confiados e interviniendo en la representacion de
los suscriptores y tenedores de bonos hipolecarios. En su articulo 74
mencionaba que estos bancos se rigieran por una ley especial que habria de

expedirse.
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En marze de 1925 el Licenciado Jorge Vera Estafiol presentd ante la
Secretaria de Hacienda, un proyecto de ley titulado “Ley de Compafias
Fideicomisarias y de Ahorro”; este proyecto segun los legisladores influyo para
establecer la “Ley de Bancos de Fideicomiso de 1926", promulgada el 30 de

junio de 1924, por el Presidente Plutarco Elias Calles.

La Ley en sus primeros articulos disponia que para la organizacion de los
Bancos, estos deberian de tener no menos de 15 fundadores de notoria
solvencia y aceptados por la Secretaria de Hacienda, suscribiendo cada uno de
etios por lo menos un centésimo del capital y las acciones deberian ser siempre

nominativas con garantia suplementada.

Las funciones principales de este tipo de bancos consistian en celebrar
operaciones por cuenta ajena y a favor de terceros, autorizadas por 1a misma
Ley y basandose en la buena fe, confianza y honradez. Otra de las actividades

que desarroliaban era el ahorro las operaciones de crédito y descuento.

Esta ley en su articulo 6°. define errébneamente al Fideicomiso como un
mandato diciendo: “El Fideicomiso en un mandato irrevocable, en virtud del
cual se entrega al Banco, con caracter de Fiduciario, determinados bienes para
que dispongan de ellos o de sus productos segin la voluntad de quien fos
entrega llamado Fideicomitente, a beneficio de un tercero Ilamado

Fideicomisario o Beneficiario”.
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De acuerdo a la Ley de Fideicomiso solo puede constituirse para fines
licitos quedando prohibidos de esta manera los fideicomisos secretos, excepto
cuando se tratara de fideicomisos que tuvieran como fideicomisario a una
institucion de beneficencia o cultural en los cuales se podria mantener el
secreto el nombre del fideicomitente, pero no asi el objeto, ni la institucion
escogida para la ejecucion del mismo. Los fideicomisos podian constituirse

mediante escritura publica, documento privado o testamento.

Los Bancos de Fideicomiso podian efectuar en cuanto a los bienes
fideicomitidos, toda clase de operaciones acciones y derechos que fueran
inherentes al fideicomiso, aun cuando no estuvieran expresas en el titulo
constitutivo; no podian enajenar, gravar o pignorar dichos bienes a menos de

tener facultad expresa para ello.

En su articulo 82, disponia que estos bances flevaran una contabilidad
independiente por cada uno de sus departamentos (fideicomiso, ahorro,

deposito, descuento).

El 11 de noviembre de 1926, fue publicada en el Diario Oficial la “Ley
General de Instituciones de Crédito v Establecimiento Bancarios de 1926” esta
Ley derogd a la Ley de Bancos de Fideicomisos de 1926 y a la Ley General de
Instituciones de Crédito y Establecimientos Bancarios de 1924 y reformo el
régimen bancario suprimiendo los bancos emisores para reservar esta funcion,

al Banco Unico de Emision del Estado. Se dice que ésta fue inspirada en la
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teoria del panamefo Ricardo J. Alfaro, va que la Ley desconoce el hecho
primordiat de que el Fideicomiso Angloamericano es por excelencia un acto

“traslativo de dominio” ¥ no un mandato como lo define.

La Ley de 1926 confirié la actividad del fideicomiso exciusivamente a las

Instituciones de Crédito.

En el Diario Oficial fue publicada la “Ley de Instituciones de Crédito el 29
de junio de 19327; esta Ley solo autoriza la constitucion de fideicomisos
cuando la fiduciaria sea una institucion de crédito sujeta a la vigilancia del
Estado; establece que las instituciones de crédito puedem actuar en el
desempefioc de mandatos, comisiones, albaceazgos, sindicaturas, tutelas,
liguidaciones y en general, aceptar la administracién de bienes y el ejercicio de

derechos por cuenta de lerceros.

El 26 de agosto del mismo afio, fue publicado en el Diario Oficial Ia “Ley
General de Titulos y Operaciones de Crédito” la que entré en vigor el 15 de
septiembre, estableciendo los conceptos normativos de la institucion del

fideicomiso, consolidandola y reglamentandola a la vez.

En su articulo 346 de esta Ley define al fideicomiso de la siguiente manera:
“En virtud del Fideicomiso, e! Fideicomitente destina ciertos bienes a un fin
licito determinado, encomendando la realizacion de ese fin a una institucion

fiduciaria™.
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El 31 de mayo de 1941 se publico en el Diario Oficial la “Ley Generaf de
Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares” la cual abrogd a la Ley
de 1932 ésta unifica el criterio de la Ley de Titulos y Operaciones de Crédito,
conservando integros los preceptos de la Ley anterior y modificando el capitulo
relativo a tas operaciones que realicen las instituciones como fiduciarios
respecto a fideicomisos, mandatos o comisiones, cuando la naturaleza de los
mismos no quede completamente clara a la constitucién del mismo

fideicomiso.

El 1° de septiembre de 1982 fue publicado en el Diario Oficial de la
Federacion ¢l “Decreto que establece la Nacionalizacion de la Banca Privada”,
por el que se cancela la concesion otorgada a personas morales constituidas
como sociedades andnimas para la prestacion del servicio publico de banca y

crédito.

A partir de esa fecha y basta el 26 de mayo de 1990, ia regulacién de las
operaciones realizadas por la Banca Nacionalizada, incluyendo las operaciones

fiduciarias, se rigen por las siguientes leyes.

]
Tind

DEL

F
-
ey

1° septiembre 82 | 31 diciembre 82 |Ley General de Instituciones de Crédito
y Organizaciones Auxiliares (Diario
Oficial del 31 de mayo de 1981)
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1° enero 83 13 enero 85 [En este periodo v a efecto de regular el
aspecto patrimonial de las sociedades de
crédito entra en vigor una nueva Ley
denominada: Ley Reglamentaria del
Servicio Publico de Banca v Crédito.

14 enero 85 26 mayo 89 |Ley Replamentaria del Servicio Pablico
de Banca y Crédito, quedando
derogadas las dos anteriores.

El 27 de mayo de 1990 se publica en el Diario Oficial de la Federacion el
decreto por el que se deroga el parrafo 5°, del articulo 28, de la constitucidn
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, en el que se ie daba al Estado la
exclusividad para la prestacion del servicio publico de banca y crédito,
inicidAndose con este hecho el fendmeno conocido como “Proceso de

desincorporacion bancaria”.

Finalmente el 18 de julio del mismo afo (1990) se publica ia Ley de

Instituciones de Crédito, derogandose la Ley del 14 de encro de 1985,

Actualmente esta ¢s la Ley que regula la prestacion de servicios de banca y
crédito y por ende las operaciones fiduciarias que realizan las Instituciones de

Crédito.
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La Ley de Titulos y Operaciones de Crédito de 1932, representa la Ley
sustantiva en lo referente al fideicomiso y la Ley de Instituciones de Crédito
del 18 de julio de 1990, representa la Ley administrativa, siendo éstas, las leyes

que actualmente rigen y fundamentan la institucion del fideicomiso en México.

1.2. DEFINICION Y CONCEPTO DEL FIDEICOMISO

Dentro de nuestra investigacion hemos encontrado diversos conceptos sobre
fideicomiso, los cuales han sido criticados por distintos autores sin Hegar en la
actualidad a una definicion que pueda apegarse a la esencia del fideicomiso, ya
que los objetivos del mismo son tan diversos que resulta sumamente dificii

poder integrarios a todos en una sola definicion.

Etimoldgicamente, la palabra fideicomiso se deriva del vocablo latino
“Fideicomiso”, hablative de Fideicommisum, cuyas raices son fides que
significa fe y commisum, paruicipio de committo, confiar; este (érmino a su vez

se descompone en dos vocablos; cum, que indica con y mitto, enviar.

Et diccionario de la Real Academia Espafiola, asienta que la palabra
Fideicomiso es un término forense que indica una disposicion testamentaria,
por 1a cual el testador deja su hacienda, o una parte de ella, encomendada a la

buena fe de alguien para que ejecute su voluntad.




Capilula 1 Aspectos generates del fideicomiso 27

A continuacion incluimos algunos conceptos v definiciones de varios

autores v de leyes vigentes:

# En virtud del fideicomiso, el fideicomitente destina cierios bienes a un fin
licito determinado, encomendando la realizacién de ese fin a una

institucion fiduciaria. (Art. 346 LGTOC).

# Fideicomiso en un negocio directo que descompone el derecho de propiedad
en dos derechos: El de la fiduciaria que es disposicion temporal de un fin
que representa para ella valor econdmico y el del fideicomisario que
depende del de la fiduciaria, tiene conienido econdmico, vale frente a

terceros v produce efectos reales. (Lic. Lizardi Albarran - 19453),

# Fideicomiso en un negocio juridico por cuya virtud quien es titular de un
derecho sobre una cosa, o de un derecho sobre oiro derecho, constituve con
tal derecho un patrimonio autdnomo cuya uiularidad confiere a otra
persona para que lo dedique a la obtencién del fin licito querido por el
titular original, o en su caso, determinado por la ley (Lic. Octavie

Hernandez - 1956).

# Fideicomiso en un derecho cuyo cumplimiento debe exigirse ante los
tribunales de justicia, para disfrutar del beneficio de los bienes cuvo titulo
legal de propiedad estd a nombre de otro (Diccionario para Contadores

Kohler - 1998).
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# Fideicomiso es una relacion fiduciaria con respecto a bienes que imporie a
la persona titular del derecho de propiedad, obligaciones en equidad de
disponer de la propiedad para beneficio de otra persona, relacion que surge
como resultado de la manifestacion de la intenciébn de crearla (Scott y

Keeton, 1952 en Rodolfo Batiza, 1976).

En nuestra opinién, tomando las ideas de los canceptos antes mencionados
e integrandolos, el Fideicomiso es una entidad juridica v economica
constituida por un titular llamado fideicomitente el cual destina ciertos
derechos o bienes a un fin licito, entregandolos a una institucion fiduciaria
para que los maneje adecuadamente, en beneficio del propio titular u otra

persona liamada fideicomisario.

1.3, FIDEICOMISO. MANDATO Y COMISION

Con objeto de formar una idea mis clara de lo que es €l Fideicomiso,
consideramos necesario hacer mencion tanto de las similitudes como de las

diferencias que guarda éste con relacién al mandato y la comision.

Principiaremos dando el concepto de cada uno de ellos:

Fideicomiso: En virtud del fideicomiso, el fideicomitente destina ciertos

bienes a un fin licito determinado, encomendando la realizacion de ese fin a
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una institucién fiduciaria (Art. 346 Ley General de Titulos y Operaciones de

Crédito).

Mandato: El mandato es un contrato por el que el mandatario se obliga a
ejecutar por cuenta del mandante los actos juridicos que éste ie encarga.

(Articulo 2446, Cddigo Civil).

Comision: El mandato aplicado a actos concretos de comercio se reputa
comisién mercantil. El comitente el que confiere la comisién mercantil y

comisionista el que la desempefia. (Articulo 273, Cédigo de Comercio).

1.3.1. Similitudes:

a) Las tres operaciones representan para la institucion fiduciaria, el
mandatario o el comisionista, segdn sea el caso, la facultad de ejercitar
ciertos derechos de que les han sido transferidos con encargo de realizar

un fin determinado.

b) La institucidon fiduciaria, el mandatario y el comisionista, responderdn
respectivamente ante el fideicomitente, mandante © comitente, por ios
dafios y perjuicios que se causen por la falta de cumplimiento en las
condiciones o términos seflalados en el contrato respectivo, o en la ley.
{Articulo 80, Ley de Instituciones de Crédito; Articulo 2566, Cédigo

Civil y Articulo 289, Codigo de Comercio).




Capitulo | Aspectos gencrales del fideicomisa 30

c)

d)

Una institucidn fiduciaria puede realizar contratos de fideicomiso,
mandato v comisién. (Articulo 46, fraccion XV, Ley de Instituciones de

Crédito).

La institucién fiduciaria, el mandatario y el comisionista tienen la
obligacion de informar oportunamente al fideicomisario, mandanie 0
comitente, segiin sea el caso, de los ingresos que obtenga o del resultado
del cumplimiento de su gestion. (Articulo 84, Ley de Instituciones de
Crédito; Articulo 23569, Cédigo Civil y Articulo 290, Codigo de

Comercio).

1.3.2. Diferencias:

a)

b)

En el fideicomiso puede haber transmisién de la propiedad de los bienes a
ta institucion fiduciaria, mientras que en el mandato y 1a comision siguen
siendo propietarios de los bienes los que han entregado al mandatario o
al comisionista para que cumplan con el encargo dado y estos solo

adquieren ciertas facultades para Ia realizacion del mismo.

Cualquier persona, ya sea fisica o moral puede realizar un contrato de
mandato o comision mas no de fideicomiso, ya que para llevar a cabo
operaciones de fideicomiso, se requiere ser una institucion de crédito y

contar con ia autorizacién de la Secretaria de Hacienda y Crédito
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)

Piablico, que la otorga oyendo la opinion del Banco de México y de la

Comisidén Nacicnal Bancaria y de Valores,

Las operaciones fiduciarias se encuentran reguladas por le Ley General
de Titulos y Operaciones de Crédito (LGTOC) y ia Ley de Instituciones
de Crédito (LIC), mientras que las del mandato y la comisién, por el
Codigo Civil del Distrito Federal(CCDF) y el Cédigo de Comercio (CC)

respectivamente.




CAPITULO 2

CONSTITUCION DEL FIDEICOMISO
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2.1. OBJETO Y FIN DE LOS FIDEICOMISOS

El articulo 351 de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito

al respecto dice:

“Pueden ser objeto del fideicomiso toda clase de bienes ¥y
derechos, saivo aquellos que, conforme a la Ley, sean estrictamente

personales de su titular,

Los bienes que se den en fideicomiso se consideraran afectos al fin
al que se destinan y, en consecuencia, solo podran ejercitarse respecto a
ellos los derechos y acciones que al mencionado fin se refieran, salvo los
que expresamente se reserve ¢l fideicomitente, los que para ¢l deriven
del fideicomiso mismo, 6 los adquiridos legalmente respecto de tales
bienes, con anterioridad a la constitucién del fideicomiso, por el

fideicomisario ¢ por terceros.

El fideicomiso constituido en fraude de terceros podrd en todo tiempo

ser atacado de nulidad por los interesados.”

Por lo anterior se puede deducir, que no pueden ser objeto del
fideicomiso aquellos bienes o derechos que por su naturaleza o por
mandato de ley son intransferibles, como los derivados del patrimonio

familiar, de las garantias individuales, etc., y que el patrimonio objeto
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del fideicomiso esta constituido por bienes materiales, muebles ©
inmuebles y derechos sobre bienes o sobre derechos independientes a 103

patrimonios del fideicomitente, de la fiduciaria y del fideicomisario.

Ei fin que se persigue con la creacion de un fideicomiso debe ser
licito, esto quiere decir que no sea contrario a las leyes ni a las buenas

costumbres, debiendo ademas, ser determinado dicho fin.

Es en el acta constitutiva del fideicomiso en donde el fideicomitente,

expresa la serie de actos que el fiduciario debe hacer para alcanzarlo.
2.2. ELEMENTOS DEL FIDEICOMISO

El fideicomiso esid integrado por los siguientes elementos:

%

» El fideicomitente
» La institucion fiduciaria
» El fideicomisario

2.2.1. Fideicomitente

Es la persona que constituye el fideicomiso mediante un acto de
voluntad y destina los bienes y/o derechos necesarios para el
cumplimiento de un fin licito y posible, aunque esta ultima
caracteristica de dicho fin exista solamente en ¢l momento de 1la

constitucién del fideicomiso (Serrano y Trevifia Jorge, 1930).
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a}

b)

c)

d)

e)

Al respecto la LGTOC en su articuto 349 define: “ Solo pueden ser
fideicomitentes las personas fisicas o juridicas que tengan la
capacidad necesaria para hacer la afectacion de bienes que el
fideicomiso implica y las autoridades judiciales o administrativas
competentes, cuando se trate de bienes cuya guarda, conservacion,
administracién, liquidacibn, reparto o enajenacién corresponda a

dichas autoridades o a las personas que gstas designen”.

Los derechos del fideicomitenfe son:

La designacion de uno o varios fideicomisarios (Art. 148 LGTOC). -

La designacion de una o varias instituciones fiduciarias {(Art. 350,

3¢ parrafo, LG T OC).

La designacion de derechos y acciones que se reserve para si

expresamente (Art. 351, 2° parrafo, LG T OC).

Los beneficios que para €l se deriven del fideicomiso mismo, o los
adquiridos legalmente respecto de tales bienes, con anterioridad a

la constitucion del fideicomiso (Art. 351, 2°parrafo, LG T OC).

Puede extinguir el fideicomiso por acuerdo expreso con el

fideicomisario (Art. 357, fraccion V, LG T OC).

Puede revocar el fideicomiso cuando este se haya reservado
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expresamente cse derecho al constituir el mismo  (Art 357,

fraccion V1, LG T OC).

g) Puede reservarse la facultad para dar instrucciones,; exigir cuentas,
responsabilidad o remocion del fiduciario, cuando se haya

reservado este derecho en el acto constitutivo (Art. 84, parrafo 2°

LiC).
Las obligaciones v prohibiciones del fideicomitente son:

El fideicomitente no tiene obligacién alguna, salvo la entrega del bien
obieto del fideicomiso, siempre y cuando no le sea estrictamente

personal. (Art. 351, 1% parrafo, LGTOC).

2.2.2. Fiduciario

Es la persona que tiene la titularidad de los bienes 6 derechos
fideicomitidos y se encarga de la realizacién o cumplimiento de los fines
del fideicomiso. El fiduciario lleva a efecto la realizacion y
cumplimiento de los fines que le ha transmitido el fideicomitente

(Serrano y Trevifia Jorge, 1950).

La LGTOC en su arriculo 350 enuncia; “Soélo pueden ser fiduciarias
las instituciones expresamente autorizadas para ello conforme a la Ley

General de Instituciones de Crédito.

En caso de que al constituirse el fideicomiso no s¢ designe
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nominalmente la institucidn fiduciaria, se tendrd por designada la que
etijan el fideicomisario 6, en su defecto, el Juez de Primera Instancia del
jugar en que estuvieren ubicados los bienes, de entre las instituciones

expresamente autorizadas conforme a la Ley.

E! fideicomitente podra designar varias instituciones fiductiarias para
que conjunta o sucesivamente desempefien ¢l fideicomiso, estableciendo

el orden y las condiciones en que hayan de sustituirse.

Salvo lo dispuesto en el acto constitutivo del fideicomiso, cuando la
institucion fiduciaria no acepte, 6 por renuncia 6 remocién, cese en €l
desempefio de su cargo, deberd nombrarse otra que lo sustituya. Si no

fuere posible esta sustitucion, cesara el fideicomiso™.

La Ley de Instituciones de Crédito (LIC), en su articulo 46, fraccién
XV, sefiala que entre las operaciones que pueden realizar las
instituciones de crédito estin las de practicar las operaciones de
fideicomiso a que se refiere la LGTOC y lievar a cabo comisiones y

mandatos.

Para operar como una Institucién de Crédito se requiere la
autorizacion del  Gobierno  Federal, que compet¢  otorgar
discrecionalmente a la S.H.C.P. oyendo la opinién del Banco de México,
y de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (Art. 8°, LIC); y solo

gozardn de esta autorizacién las sociedades anonimas, de capital fijo,
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organizadas de conformidad con io dispuesto por la Ley General de

Sociedades Mercantiles, en todo Io que no esté previsto en la LIC (Art.

9°  LIC).
ech | Fi iari
a) La institucién fiduciaria tendrd todos los derechos y acciones que

b)

a)

b)

s¢ requieran para el cumplimiento del fideicomiso, salvo tas normas
o limitaciones que se establezcan al efecto, al constituirse ¢l mismo

(Art. 356 LGTOCQ).

La institucion fiduciaria ejercitard las faculitades que expresamente
se hayan consignado conforme a la ley en el acto constitutivo del
fideticomiso, 6 en sus modificaciones, estas facultades las ejercitard

a través de sus delegados fiduciarios {(Art. 80 LIC).

Qbligaciones del Fiduciario:

La institucion fiduciaria estard obligada a cumplir dicho
fideicomisp conforme al acto constitutivo, no podrd excusarse ni
renunciar su encargo sino por causas graves o juicios de un juez de
primera instancia de! lugar de su domicilio y deberd obrar siempre
como buen padre de familta, siendo responsable de ia pérdidas ¢

menoscabos que los bienes sufran por su culpa (Art. 356 LGTOC).

En las operaciones de fideicomiso las instituciones abrirdn
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c)

d)

contabilidades especiales por cada contrato debiendo regisnaf en
las mismas v en su propia contabilidad ¢l dinero y demas bienes,
valores 6 derechos que se le confian asi como los incrementos O
disminuciones por los productos &  gastos respectivos.
Invariablemente deberan coincidir los saldos de las cuentas
controladoras de la institucién de crédito, con los de las

contabilidades especiales (Art. 79 LIC).

Las instituciones de crédito responderan civilmente por los dafios y
perjuicios que se causen por la faita de cumplimiento en las

condiciones y términos seftalados en el fideicomiso 0 en la ley.

En el acto constitutivo del fideicomiso, 0 en sus reformas, se podra
prever la formacién de un Comité Técnico, dar las reglas para su
funcionamienio y fijar sus facultades. Cuando la institucion
fiduciaria obre ajustandose a los dictimenes O acuerdos de este

Comité, estara libre de toda responsabilidad (Art. 80 LIC).

En los casos en que proceda, de acuerdo con 10 que dispone la Ley
del Impuesto Sobre ta Renta (Art. 9°) y su Reglamento y demas
leyes aplicables, las instituciones de crédito (fiduciario) estard
obligada a cumplir con todas las obligaciones fiscales de cada
contrato de fideicomiso cuando dichas obligaciones se generen por

ia realizacién de los actos o actividades sujetas a dichos impuestos
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en cumplimiento del fin del fideicomiso.

Prohibiciones del departamento Fiduciario:

El articulo 106 de la Ley de Instituciones de Crédito sefiala las
prohibiciones a las instituciones de crédito, y en la fraccion XIX de este
menciona que en la realizacion de las operaciones de fideicomiso les

estara prohibido.

a) Celebrar operaciones con la propia institucién en el cumplimiento
de fideicomisos. E! Banco de México podré autorizar, mediante
disposiciones de caracter general, la realizacién de determinadas

operaciones cuando no impliquen un conflicto de intereses.

b) Responder a los fideicomitentes, del incumplimiento de los
deudores, por los créditos que se otorguen o dc los emisores, por
los valores que se adquiera, salvo que sea por su culpa, o garantizar
la percepcion de rendimientos por los fondos cuya inversion se les

encomiende.

Si al término del fideicomiso, constituidos para el otorgamiento de
créditos, éstos no hubieren sido liquidados por los deudores, la
institucion deberd transferirios al fideicomitente, absteniéndose de

cubrir su importe.

¢) Utilizar fondos o valores de los fideicomisos destinados al
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d)

otorgamiento de créditos, en que 1a fiduciaria tenga la facultad
discrecional, en el otorgamiento de los mismos para realizar
operaciones en virtud de los cuales resulten o puedan resultar
deudores sus delegados fiduciarios, los miembros del consejo de

administracion, o consejo directivo.

Administrar fincas risticas, a menos que hayan recibido la
administracion  para distribuir el patrimonio entre herederos,
legatarios, asociados o acreedores, 0 para pagar una obligacion o
para garantizar su cumplimiento con el valor de la misma finca o
de sus produceos, y sin que en €stos €asos 1a administracion exceda

del plazo de dos afios.

Operaciones del departamento fiduciario:

Las operaciones autorizadas que pueden llevar a cabo son las

siguientes:

a) Practicar operaciones de fideicomiso.

b) lntervenir en la emision de toda clase de titulos de crédiio

¢) Desempefar el cargo de comisaric o miembro del consejo de
vigilancia de sociedades.

d) Encargado de llevar 1a contabilidad y libros de toda clase de

sociedades y empresas.
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e)

g)

h)

k)

Para desempenar ta sindicatura o encargo de ia liquidacion judicial
o extrajudicial de negociaciones, establecimientos, concursos o

herencias.

Desempenar los cargos de albacea, cjecutor especial, interventor,
depositario judicial, representante de ausentes 0 ignorados, tutor o

curador y patrono de instituciones de beneficencia.
Elaboracion de avaluos.

Emision de certificados, haciendo constar la participacion de los
distintos copropietarios en bienes. titulos o valores que se
encuentren en poder de la institucion o6 la participacion de
acreedores en las liquidaciones en las que la institucion fiduciaria

tenga el caracter irrevocable de liquidador o sindico.

Emision de certificados de vivienda sobre bienes inmuebles afectos

en fidetcomiso.

Recibir en depdsito, administracién o garantia, por cuenta de

terceros, Loda clase de bienes. muebies. titulos o valores.

Y en general, para llevar a cabo cualquier clase de negocios de
fideicomiso y para desempefar toda clase de mandatos vy
comisiones; ademas de aquellas operaciones necesarias para la

administracion ¢ inversion de su patrimonio.
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2.2.3. Fideicomisario:

Es la persona que recibe los beneficios del fideicomiso y que puede

ser el propio fideicomitente (Serrano y Trevifta Jorge, 1950).

Pueden ser fideicomisarios las personas fisicas o juridicas que tengan
ta capacidad necesaria para recibir el provecho que el fideicomiso
implica. El fideicomitente puede designar varios fideicomisarios para
que reciban simultdnea o sucesivamente el provecho del fideicomiso

(Art. 348 LGTOCQ).

Puede o no ser seflalado el fideicomisario al constituirse el
fideicomiso, siempre que el fin sea licito y determinado. (Art. 347

LGTOC).

Derechos del fideicomisario:

a) El fideicomisario tendra, ademdas de los derechos que se le
concedan por virtud del acto constitutivo del fideicomiso, el de
exigir su cumplimiento a la institucién fiduciaria; el de atacar la
validez de los actos que ésta cometa en su perjuicio, de mala fe o
en exceso de las facultades que por virtud del acto constitutivo o de
la Ley le correspondan, y cuando ello sea procedente, el de
reivindicar los bienes que a consecuencia de esos actos hayan

salido del patrimonio objeto del fideicomiso. (Art. 355 LGTOC).




Capitule 2 Constilucidn del fideivomiso 44

b)

)

Puede extinguir el fideicomiso por convenio expreso con el

fideicomitente (Art. 357, fraccién V, LGTOC).

Puede pedir cuentas para exigir la responsabilidad de las

instituciones de crédito y para pedir 1a remocion de ellas. {Art. 84

L1C).

Obligaciones del Fideicomisarig:

a)

b}

2.3

Solicitar su inscripcién en el Registro Federal de Contribuyentes
cuando se trate de una persona fisica, o presentar su aviso de

aumento de obligaciones cuando se trate de personas morales.

Solicitar a la institucion fiduciaria un informe de las operaciones
realizadas, para que pueda llevar a cabo el registro en su propia
contabilidad del resultado contable v fiscal, inclusive el
acreditamiento de los pagos provisionales en la proporcidn que le

corresponda.

Clasificacion o tipos de fideicomiso:

Tomando en consideracion que pueden ser objeto de fideicomiso toda

clase de bienes y derechos procederemos a clasificar al fideicomiso

tomando como base lo que mencionaba en el inciso J del articulo 44 de

la extinta Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones

Auxiliares derogada en diciembre de 1982 y que el la actual Ley de
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Instituciones de Crédito ya no se menciona tan detallada la siguiente

clasificacion:

N

Fideicomiso de Inversion

AL

Fideicomiso de Administracidén

+ Fideicomiso de Garantia
~ Fideicomiso de Caracteristicas Mixtas.
2.3.1. Fideicomiso de inversion:

Es el que mayor difusion ha tenido en nuestro medio, ya que
mediante su constitucién y ejecucion el fiduciario capta sumas de dinero
de los fideicomitentes, destinandolas por instrucciones expresas de €stos
a la adquisicién de valores, para que produzcan una rentabilidad optima,
provechosa para los fideicomisarios, que en la mayoria de los casos son

tos propios fideicomitentes.

A través de los fideicomisos de inversién se pueden resolver una serie
de problemas que afronian aquellas personas que requicren obtener
beneficios de un capiial, pero que carecen de la experiencia suficiente;
esta carencia la suplen con la colaboracién de una institucion fiduciaria,
la cual cuenta con personal capacitado para asesorarlo sobre los

distintos tipos de inversion existentes.

I.as operaciones con valores que realicen las instituciones de
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crédito en cumplimiento de fideicomisos, se realizaran en términos de
las disposiciones de la L1C (Arw. 81) y a la Ley del Mercado de Valores,
asi como de conformidad con las reglas generales que, en su caso, emita
el Banco de México oyendo la opinion de ia Comision Nacional
Bancaria y de Valores, con vistas a procurar el desarrollo ordenado del

mercado de valores.

Con el fin de que el fiduciario no se exceda en el ejercicio de la
actividad de inversién, el fideicomitente tiene la facultad de sefialarle el
tipo de bienes ¢ valores que deba adquirir con la suma de dinero que sea
la materia del fideicomiso y en estos casos la responsabilidad del
fiduciario solo se circunscribe a la entrega de los productos y €n su €aso

de los valores invertidos cuando conciuya el fideicomiso.

El fiduciario no sera responsable ante los beneficiarios del
incumplimiento de los emisores por los valores que se adquieran, salvo

que sea por su culpa.
Un ejemplo de este tipo de fideicomisos son tos siguientes:

» Una empresa constituye un fideicomiso de inversion, con ¢l fin de
que con los rendimientos obtenidos del patrimonio fideicomitido se
cubran las pensiones de los empleados jubilados que tenga la

empresa.

» Una empresa constituye un fideicomiso de inversion a 20 afios.
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”~

dejando a criterio de la institucidén fiduciaria el tipo de inversion
conveniente, con el objeto de que los productos obtenidos se otorguen
becas a estudiantes de ingenieria de escasos recursos y alto grado de
aprovechamiento. Al cumplirse el plazo estipulado, el patrimonio

fideicomitido sera reintegrado al fideicomitente.
2.3.2. Fideicomiso de administracion:

Es aquel por medio del cual el fideicomitente entrega ciertos bienes 0

derechos al fiduciario con caracter de administrador, entendiéndose que

va a ser el responsable del manejo adecuado y eficiente de dichos bienes,

con el objeto de obtener de los mismos el médximo beneficio posible a

favor del fideicomisario,

~

Como ejempio tenemos los siguientes:

El sedor Victor Hernandez constituve un fideicomiso de
administracion sobre el edificio de su propiedad. con el objeto de que
la institucidn fduciaria efectue contratos de arrendamiento con
distintas personas interesadas en éste, lleve a cabo la cobranza, se
cubran los gastos concernientes a la conservacion del inmueble, se
paguen los impuesios, derechos vy honorarios  fiducianos

correspondientes y el remanente le sea entregado mensualmente,

El sefior Juan Vazquez constituye un fideicomiso de administracion

sobre el predio de su propiedad, con el objeto de que la institucion
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fiduciaria lteve a cabo los tramites legales necesarios para' su
urbanizacién, obtenga los créditos necesarios para levar a cabo 1as
obras, fraccione, promueva y realice la venta de los lotes, efectué la
cobranza, lleve a cabo juicios en contra de clientes morosos, elc.,
conforme se vaya obteniendo el importe de las ventas, se paguen 10S
créditos solicitados, los impuestos correspondientes, asi como los
honorarios fiduciarios. El remanenie sera entregado al

fideicomitente.

2.2.3. Fideicomiso de garantia:

Es aquel por medio del cual se transmite la titularidad de ciertos
bienes 6 derechos al fiduciario con e! fin de asegurar el cumplimiento de
una obligacion a cargo del fideicomitente, o sea que, ¢l fiduciario
conservara los bienes hasta en tanio no sea pagada la obligacion
principal, y si ésta no es cubierta a su vencimiento tendra que realizar

los bienes para que con su producto se cubra la deuda.

Con respecto a los bienes que constituyen la garantia en este tipo de

fideicomiso pueden ser muebles 6 inmuebles.

Con relacion a los muebles, para que el fideicomiso suria efectos
contra terceros, es necesario que la fiduciaria tenga la posesion de los
bienes muebles, ¢ que tratidndose de titulos nominativos, estos sean

endosados a la fiduciaria, entregados y anotados ¢n el registro emisor,
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que es la forma como se (ransmiten éstos titulos. o sea que se exige la
desposesion por parte del deudor y en consecuencia este no puede hacer

uso de sus bienes.

Con respeto a los bienes inmuebles para efectos de fideicomiso estos
se clasifican en urbanos y rusticos. Por lo que se refiere a los bienes
urbanos no existe ninguna disposicion general que limite los
fideicomisos que pueden constituirse sobre ellos, en cambio por lo que
hace a los bienes rosticos Ia L.1.C. establece que las instituciones
fiduciarias solo podrédn adquirirlos en fideicomiso de garantia & para
administrar un bien, por plazos que no excedan de dos afios. (El articulo
27 Constitucional prohibe a las sociedades anénimas tener, por un lado,
fincas con fines agricolas y, por otro lado, bienes inmuebles que no sean
los estrictamente necesarios para cumplir con su objeto social). Para
gue surta efecto Ios fideicomisos que comprenden este tipo de bienes
como garantia, se requiere de escritura publica y que ésta se inscriba en

el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio,

Por lo que se refiere a las clausulas que se incluyen en un contrato de
fideicomiso de garantia, gencralmente contienen disposiciones en el
sentido de ser traslativo de dominio € irrevocable mientras la obligacidn
que garantiza permanezca insoluta; fija el plazo de vencimiento, la
periodicidad en el pago de intereses, su tasa, la de los intereses

moratorios. los supuestos de vencimiento anticipado de la obligacidén, va
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porque el deudor no cubra puntualmente un cierto numero de pégos
periédicos de intereses ¢ los impuestos y Cargos fiscales que gravan €0
inmueble; establece el tramite a seguir para la venta si la obligacién no
es cumplida al vencimiento, detallando requisitos de publicaciones,

deducciones al precio si la venta no se realiza ¢n la fecha senalada, elc.
Un ejemplo de este tipo de fideicomiso seria:

» El sefior Jesis Anaya constituye un fideicomiso de garantia sobre cl
inmueble de su propiedad, con el objeto de garantizar un adeudo a
dos afios. St al transcurrir este plazo no ha sido cubterto el adeudo, s¢
lievara a cabo la venta del inmueble liquiddndose al fideicomisario
acreedor y el remanente, si lo hubiese, se le entregara al

fideicomitente.

2 3.4, Fideicomiso de caracteristicas mixtas:

Son aquellos que por su naturaleza reunen caracleristicas

combinadas de los tipos de fideicomiso mencionados anteriormente.

Por ejemplo:

- El sefor José Lopez constituye un fideicomiso consistente en la
administracion de un inmueble de su propiedad, con el obieto de que
la institucion fiduciaria efectie contratos de arrendamiento en éste.

Con el producto de ta cobranza se cubran los gastos, impuesios y




Capitulo 7 Constitucién del fideicomiso 5 1

honorarios correspondientes y el remanente sea invertido en cédulas
hipotecarias cuyo rendimiento serd entregado semestralmente a una

institucidén de beneficencia.
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DE BIENES INMUEBLES
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3.1. OBJETO DE SU CONSTITUCION

Como mencionamos en el capituto 2.1 referente al objeto y fin del
fideicomiso, pueden ser objeto del fideicomiso toda clase de bienes y
derechos, salvo aquellos que, conforme a la ley, sean estrictamente

personales de su titular.

De este concepto se desprende que ¢l bien objeto de un fideicomiso
de administraciéon de bienes inmuebles destinado a la creacién de un
fraccionamiento, serd el terreno que se utilizard para el mismo, sobre
el cual recaerid la gestiébn que realice la institucién fiduciaria
consistiendo esta gestion en obtener los financiamientos necesarios
para realizar la obra, efectuar el fraccionamiento y lotificacién del
terreno, los trabajos de urbapizacién, dotacién de servicios,
proyectos, planeacién y construccion de casas, proponer €n venta y
vender, escriturar, efectuar la cobranzay realizar los tramites legales
y los actos de administracion que sean necesarios para el logro de éste

fin.

Lo anteriormente expuesto fue con el proposito de ilustrar cual es
el bien objeto del fideicomiso, pero el fin para ¢! que es creado éste,
puede ser muy variado, pero el mis razonable seria el de que el
fideicomitente recurriera a la creacién del fideicomiso por carecer de

ia experiencia, fuentes de financiamiento y tiempo necesarios para
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poder realizar la obra y obtener los maximos beneficios posibles;,
elementos que obtiene a traveés de una institucion fiduciaria a cambio

de una retribucién econdmica.
3.2. ASPECTO LEGAL

Dentro de nuestro estudio hemos considerado importante
mencionar algunos de los requisitos legales que deben de cumplirse
para llevar a cabo la constitucién de un fideicomiso traslativo de
dominio de bienes inmuebles, asi como para el desarrollo del mismo
siendo uno de los fines de este la creacién de un fraccionamiento.

Dichos requisitos legales son los siguientes:

a) Permiso de ia Secretaria de Relaciones Exteriores, con objeto de
dar cumplimiento a la fraccion I del articulo 27 Constitucional,
12 cual menciona que el Estado podra conceder a los extranjeros
el mismo derecho de adquisicién de bienes inmuebies que a los
mexicanos siempre gque convengan ante dicha Secretaria el
considerarse como nacionales respecto de dichos bienes y no
invocar por lo mismo la proteccion de sus gobiernos por lo que

se refiere a dichos bienes.

b) Inscripcién de la escritura constitutiva del fideicomiso ante el

Registro Publico de la Propiedad y del Comercio.
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¢) Una vez cubiertos estos requisitos se debe de llevar a cabo la
tramitacién de los permisos para fraccionar el inmueble objeto de

este fideicomiso. Dichos permisos son:

» Aprobacién de los planos del fraccionamiento por la
Direccién de Comunicaciones y Obras Publicas del

Gobierno del Estado de que se trate.

» El otorgamiento de licencia para ltevar a cabo las obras de
urbanizacién, expedida también por la Direccion antes
mencionada. Entre las obras de urbanizacidn
encontramos: Drenaje pluvial, dotacién de agua potable,

banquetas, pavimentos, alumbrado publico, etc.

De lo anterior y para dar una idea mas clara, a continuacion
presentamos los articulos que consideramos mas importantes que rigen
la construccién de fraccionamientos en el Distrito Federal y los cuales
se encuentran contenidos en el Cédigo Financiero del Distrito
Federal, aclarando que los demés Estados de la Republica tienen sus

propios reglamentos.
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LA s R I oAk 0% T I

1

154

156

160

161

Predial

Sobre
adquisicion
de bienes
inmuebles

Scbre
adquisicion
de bienes
inmuebles

Sobre
adquisicion
de bienes
inmuebles

'La obligacién del pago del impuesto serd de las

‘personas fisicas v morales gue sean propietarias
‘del suelo o del suelo y las construcciones
radheridas a éL

1

‘
Los propietarios o poscedores de los inmuebles
'tienen la obligacién de determinar, calcular ¥
!declarar el valor catastral de sus inmuebles.

|En caso de que el valor catastral cambie por
cualquier motivo se deberd declarar el nuevo
valor, y en el caso de fraccionamiento de
inmuebles, el impuesto se causara por cada
fraccién que resulte.

. - e — R -
Este impuesto lo pagaran las personas fisicas o
morales que adguieran inmuebles ya sea sueio,
:construcciones o ambos.

- - _—

:Debe pagarse mediante declaracion dentro de los
15 dias siguientes a aquel en que s¢ realicen los
‘supuestos de enajenacion a través de fideicomisos;
(Fracci6n 1ID). '
Cuando las enajenaciones s¢ hagan constar en;
escritura publica los fedatarios calcularin el
impuesto bajo su responsabilidad y lo enteraran
‘mediante declaracion.

Tratandose de fideicomisos con inmuebles si el
fedatario considera que no causa impuesto debera
‘presentar aviso a las autoridades fiscales (6°
.pérrafo).
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205

Derechos de (Estdn obligados al pago de los derechos por el
suministro  suministro de agua todos los usuarios del servicio.
de agua.

Servicios de (Por la expedicion de licencia para

expedicién fraccionamientos de terrenos se pagaré como

de licencias. icuota un porcentaje sobre el monto total de
.presupuesto de obra.

La cuota comprende la revisién y estudio de
planos y proyectos, supervision de obras
‘urbanizacidn.

208

Servicios de Cuando se subdivida o relotifique o se fusionen
expedicién predios, se pagard una cuota para que s¢ otorgue
de licencias. 'la licencia de subdivision.

212-A

Servicios de Por la publicidad, anuncios que se fijen o instalen

expedicion en la via publica se deberd obtener la licencia y

de licencias. permiso correspondiente pagdndose una cuota de
.acuerdo a una tabla que en este articulo se
menciona.

213

Registro Se pagard una cuota por cada anotacion o
publico de la - cancelacién de inscripcion que se practique en el
propiedad y Registro Piblico. En su fraccién I, inciso a),

del sefiala que se pagard una cuota por la inscripcion
comercio. de documentos por los cuales se adquiera,
transmita modifique o extinga el dominio o la
posesion de bienes inmuebles o derechos reales,
"incluyendo compraventas en la quc cl vendedor se
reserva el dominio, asi como las cesiones de
derechos; en su fraccién b), menciona que
también se pagara una cuota por la inscripcion de
documentos por lo que constituyan gravamenes o
‘limitaciones a la propiedad ¢ posesion de bienes
‘inmuebles.
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22 Reglstro
poblico de la
propiedad y

}Establece las cuotas por el registro de documentos
icon los que se constituye un fraccionamiento, se
'Iotlﬁquc relotifique, divida, subdivida, fusione o

del comercio lconstltuya régimen de propiedad en condominio.

Como podemos apreciar, son muchos y muy variados los impuestos
gque se aplican en un fideicomiso de administracién de bienes
inmuebles, y el Contador Publico que tiene a su cargo el registro y/o
revisidbn de las operaciones correspondientes, debe conocer la
aplicacién y célculo fiscal de los mismos para que la declaracion y
enterc sea el correcto y no se cometan errores que conlleven al pago

de muitas y sanciones.




CAPITULO 4

ASPECTO FINANCIERO DENTRO DEL

FIDEICOMISO
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4,1, SUOBJETIVO

El objetivo primordial, desde el punto de vista financiero, es obtener
el maximo de utilidades posibles, asi como programar dichas utilidades
en forma anticipada por medic de la elaboracién de presupuestos ¥ el

control de los mismos durante el periodo de vigencia del fideicomiso.

4.2. CONCEPTO GENERAL DE PRESUPUESTO

Para efectos de nuestro estudio hemos decidido agregar a éste,
conceptos de los distintos presupuestos por considerarlos importantes,
ya que el programa financiero del fideicomiso estd relacionado

estrechamente con ellos.

Para comenzar enunciamos el concepto del presupuesto asi como
algunos de los beneficios que se obtienen de la elaboracion de los

mismos.
# CONCEPTO

Presupuesto es la estimaciéon programada de los planes operativos,
financieros y de resultados a obtener durante periodos determinados de

tiempo, €n una empreésa.
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Entre los beneficios que se obtienen cn la claboracién de los

presupuestos estin, conocer las fechas en que la empresa va a tener
faltantes 6 excedentes de efectivo, con ¢l proposito de obtener
financiamientos ¢ inversiones en forma oportuna, segun el caso. Otro
de los beneficios de los presupuestos es gque a través de la comparacion
con los resultados reales, se mide la eficiencia con que realizan su

gestion las diferentes dreas funcionales de la empresa.

Las etapas de un presupuesto segun el C.P. Cristébal del Rio

Gonzalez en su libro “Técnica Presupuestal”, son los siguientes:

1. Planeacién - Consiste en la recopilacidn, estudio, ordenamiento
e integraciébn de los datos proporcionados por los distintos

departamentos.

2. Formulacién - Consiste en la elaboracién de presupuestos
parciales analiticos de cada departamento los cuales estdn sujetos

a ajustes y posibles modificaciones,

3. Aprobacign - Durante esta etapa, es llevada a cabo la
verificacion de los presupuestos departamentales, obteniendo
como consecuencia fa afinacién y ajustes de los mismos para su

aceptacion.
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4.

Ejecucion y coordinaci6n - El seguimiento de los presupuestos
es llevado a cabo por ¢l personal, siendo conveniente la
formulacién de manuales de labores coordinados de

procedimientos y métodos y unificar los objetivos.

Control - Esta etapa consiste en vigilar que se lleven a cabo los
planes trazados, determinando tas posibies variaciones y causas
de las mismas, con el objeto de corregir las fallas que las hayan

originado.

4.3. CLASIFICACION DE LOS PRESUPUESTOS.

De acuerdo a las necesidades del fideicomiso objeto de este trabajo,

los presupuestos que se pueden llevar a cabo y que miés adelante

ejemplificaremos en ¢l caso practico, son los siguientes:

aa
Ingresos: Ventas

Otros ingresos

Egresos: Costo de fraccionamiento
Costo de construccion
Gastos de venta

Gastos de administracion
Gastos financieros
Impuestos

Otros ingresos
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El resumen de éstos, asi como su integracion produce el Estado de
resultados presupuestado o proforma; asi como, ¢l Balance general

presupuestado.




CAPITULO 5

ASPECTO ADMINISTRATIVO DEL

FIDEICOMISO
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5.1 LA BANCA Y EL SISTEMA FINANCIERO MEXICANO’

El Sistema Financiero Mexicano comprende las agrupaciones
financieras, las instituciones de crédito, el patronato del ahorro
nacional, las oficinas de representacién de entidades financieras, las
organizaciones y actividades auxiliares del crédito, las sociedades de
informacion crediticia, administradoras de fondos para pensiones y 10s
intermediarios que actian de manera directa o indirecta en el mercado

de valores, el sistema asegurador y el de fianzas.

El sistema bancario estd integrado con: Instituciones de banca

maltiple e instituciones de banca de desarrollo.

Las organizaciones auxiliares del crédito comprenden los
almacenes generales de deposito, las uniones de crédito, las
arrendadoras financieras y las empresas de factoraje financiero, en tanto
que las actividades auxiliares del crédito s¢ encuentran referidas a la

operaci6n de las casas de cambio.

En el mercado de valores operan de manera directa y principal las
bolsas de valores, las instituciones para el depodsito de valores, las casas
de bolsa, los especialistas bursatiles y las sociedades de inversion, asi

como aquelias empresas operadoras de éstas altimas.

El sistema asegurador comprende las instituciones de seguros y las

sociedades mutualistas de seguros, €n tanto que el de fianzas estruciura
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de manera uniforme a las instituciones de fianzas.

La regulacion y vigilancia del sistema bancario corresponden a la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico y a 1a Comisién Nacional

Bancaria de Valores. A estas autoridades compete lo siguiente:
# SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO

Es la autoridad maxima financiera del pais, responsable de las
actividades financieras del mismo, ejerce actividades de control y
vigilancia. Es la autoridad qu¢ otorga las concesiones para la creacion y
funcionamiento de los Bancos o Instituciones de Crédito atendiendo 1a

opinidn de la Comision Nacional Bancaria y de Valores.
& COMISION NACIONAL BANCARIJA'Y DE VALORES.

Es la autoridad encargada de la inspeccion y vigilancia de las
instituciones de crédito, promueve las medidas adecuadas para el buen
funcionamiento del sistema bancario mexicano a través de las siguientes

funciones:

5 Actua como cuerpo de consuita de la Secretaria de Hacienda vy

Crédito Pablico en los casos que se refieren al régimen bancario.
%> Formula reglamentos y hace sugerencias.

5 Establece normas necesarias para la aplicacion de la Ley de
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Instituciones de Crédito.

Lleva el registro de las organizaciones auxiliares de crédito y autoriza

la inscripcion de éstas.

Lleva el registro nacional de valores y formar la estadistica nacional

de valores.

En combinacién con el Banco de México, S.A., aprueba las tasas de

interés a que debera sujetarse la emision.

Opina sobre el establecimiento y funcionamiento de valores.
Aprueba 0 veta la inscripcion en bolsa de titulos y valores.

Suspende la cotizacion en bolsa de un valor y ordena su cancelacidn,
Aprueba o veta el ofrecimiento de valores no registrados.

Opina sobre el establecimiento de sociedades de inversion.

Aprobar valores para efectos de inversiéon institucional.

En combinacién con el Banco de México, S.A., aprueba la venta de

titulos o valores en el extranjero.
Aprueba el ofrecimiento de titulos extranjeros para venta en el pais,

Aprueba la publicidad de los valores que se ofrecen al publico.
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% Analiza periédicamente el estado de tendencias del mercado de

valores del pais.

# OPERACIONES AUTORIZADAS PARA EL EJERCICIO DE LA

BANCA

De deposito.- Estan autorizadas legalmente para recibir del publico
depositos de dinero a la vista y a plazos, depésitos de titulos y valores
en custodia 0 en administracion; otorgar préstamos de cualquier clase a
plazo maximo de 360 dias; llevar operaciones de compraventa de titulos

valores, divisas, oro y plata.

De deposito_de ahorro.- Estan autorizadas legalmente a recibir

depositos de dinero con intereses capitalizables.

Financieras.- Estan autorizadas legalmente para suscribir y conservar
acciones, obligaciones emitidas por terceros, recibir en depositos
valores, efectuar operaciones en divisas, otorgar préstamos de
habilitacién 6 avio, refaccionarios, prendarios, préstamos con garantia
hipotecaria o fiduciaria, girar, susecribir, aceptar, endosar y avalar titulos

de crédito.

Hipotecarias.- Estan autorizadas legalmente para emitir bonos y
cédulas hipotecarias, para garantizar la emision de cédulas
representativas de hipotecas, otorgar créditos con garantia hipotecaria,

hacer avalios sobre terrenos y construcciones, custodiar y administrar
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titulos emitidos por ella o bajo su intervencion, recibir créditos de
organizaciones oficiales destinadas a fomentar la vivienda de interés

social.

Capitalizacion.- Estdn autorizadas legalmente para contratar la
formacién de capitales pagaderos a fecha fija o eventual a cambio del
pago de primas periodicas 6 unicas, ofreciendo estos contratos al

plblico mediante la emisién de titulos o polizas de capitalizacion.

Fiduciagias.- Las operaciones a que estan autorizadas han sido

mencionadas en este trabajo en el capitulo 2.

Se presenta el organigrama de la estructura del Sistema Financiero

Mexicano para mostrar como esta conformado.
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ESTRUCTURA DEL SISTEMA FINANCIERO MEXICANO
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5.2, ORGANIGRAMA DEL FIDEICOMISO

A continuaciéon y a manera de sintesis grafica se propone el
organigrama de cualquier fideicomiso dentro de la estructura
organizacional de una institucidon fiduciaria, estructura quc puede

cambiar de acuerdo a la organizacién particular de cada banco.
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5.3 AREAS FUNCIONALES DE UNA INSTITUCION DE

CREDITO QUE INTERVIENEN EN UN FIDEICOMISO

Asamblea General de Accionistag.- Es el organo supremo de la
institucion de crédito y la Gnica que puede acordar y ratificar todos los
actos y operaciones de ésta, sus resoluciones serdn cumplidas por el

consejo de administracion y los delegados fiduciarios.

Consejo de Administracion.- Estd conformado por varios
mandatarios temporales y revocables, quienes pueden ser socios 0
personas extraiias a Ja sociedad y tendran a su cargo la administracion

de la institucion.

Comisario.- Tendra por funcién vigilar las operaciones de ia
sociedad, debiendo poner en conocimiento de la Asamblea General de
Accionistas todas las irregularidades y faltas que encuenire, a su vez
puede inspeccionar cuando desee los libros, correspondencia, actas y en

general todos los papeles de 1a sociedad.

Area administrativa.- Es la encargada de conocer y controlar la
situacién contable, economica y financiera de la institucién con
propésito de establecer politicas tendientes a ia consecucidén de los

objetivos de ta misma.
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Auditoria interna- Es el departamento que tiene las siguientes
funciones:  Revisién y andlisis de las operaciones plasmadas en los

registros contables, basindose en técnicas especificas, con el objeto de
verificar que la informacién contenida en los libros auxiliares y estados
financieros se apeguen a la realidad y presenten razonablemente la
situacion financiera de la institucién y de cada uno de los negocios
fiduciarios que controla la institucién; tiene también por funcion sugerir
el establecimiento de medidas de control interno y evaluar las ya
existentes asi como los procedimientos de operacidn, con objeto de
medir su efectividad: otra es la presentacion de informes periddicos al
area administrativa de los hechos y causas que vayan contra los
objetivos, bienes y politicas de la institucién, a efecto de que se tomen

las medidas pertinentes para su correccion.

Area fiduciaria.- Segin el articulo 80 de la Ley de Instituciones de
Crédito, las instituciones realizardn su cometido y ejercitardn sus
facultades por medio de sus delegados fiduciarios por los que la
institucién respondera civilmente por los dafios y perjuicios gque se
causen por la falta de cumplimiento en las condiciones ¢ términos

sefialados en el fideicomiso.

La Comision nacional Bancaria y de Valores podra en todo momento

vetar la designacion de los funcionarios que hubiere hecho la institucion
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o acordar que se proceda a la remocion de los mismos. Para acreditar la
personalidad de estos funcionarios bastara la protocolizacion del acta en
la que conste el nombramiento por el consejo, o el testimonio del poder
general otorgado por la institucion ain cuando en el mismo o en el acta
no se mencione especialmente el asunto o negocio en que ostente e€sa

representacion.

En el acto constitutivo del fideicomiso, © en sus reformas, que
requeriran el consentimiento del comisario, si lo hubiere, podran los
fideicomitentes prever la formacién de un comité técnico, dar las reglas
para su funcionamiento y fijar sus facultades. Cuando la institucion
fiduciaria obre ajustandose a los dictamenes o acuerdos de este comité,

estara libre de toda responsabilidad.

Por lo antes expuesto, la funcion del delegado fiduciario sera la de
representar ante terceros, a la institucion fiduciaria, ejerciendo los
derechos adquiridos y viendu que s€ cumplan las obligaciones contraidas

por la misma.

Departamento de inmuebles fideicomitidos y adjudicaciones - A este

departamento le corresponden las siguientes actividades:
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Manejo de contratos preliminares de compraventa €n los cuales se
comprende la formulacién, revision, apertura y control de los

mismos.

Manejo de terrenos fideicomitidos fraccionados, controlando el pago
puntual del impuesto predial, el oportuno y correcto registro en el
Registro Plblico de la Propiedad, que las lotificaciones ¥y
relotificaciones estén de acuerdo con los planos autorizados, el

contro! de los lotes de cada manzana con sus respectivos deslindes.

Pago a comisionistas a traves de los contratos respectivos,
verificando que las operaciones concertadas con los clientes tengan

definido el nimero de lote, manzana y forma de pago.

Registros generales consistentes en el control de inventarios de cada

terreno fideicomitido.

Elaboracién de reporte comparativo a contabilidad de ias operaciones
concertadas, para efectos de informacién a los fideicomisarios ©

fideicomitentes.

Verificacion de las operaciones realizadas por ¢l propio departamento
a efecto de llevar una revision periddica de las actividades ¢ informar

y reportar anomalias a las areas directivas.
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La atencién a la clientela es otra de las actividades de este
departamento, consistente en informar y aclarar cualquier conflicto
relacionado con su contrato en el aspecto de pagos normales, cobro

de penas, pagos adelantados, escrituraciones, etc.

Operaciones diversas como las adjudicaciones que en realidad dentro
del departamento fiduciario no existen ya que los negocios
fideicomitidos en este caso ponen de inmediato a la venta ¢l inmueble

afectado en este conceplo.

Departamentg_de Contraloria - Este departamento supervisa las

operaciones generales de la Institucion, a través de las siguientes
funciones: Llevar a cabo el analisis de los informes que presenta el
departamento de Auditoria sobre las opcraciones de los distintos
departamentos que integran la empresa, asi como de los estados
financieros; revision de los libros autorizados, revision de los
registros contables asi como de las reservas complementarias, tanto
de 1a contabilidad del fiduciario como la de los fideicomisos; revision

de impuestos en general, etc.

Departamento de Persopal - Entre las funciones primordiales de
este departamento, encontramos, el control en general de las politicas

establecidas para €l personal de la Institucion; el reclutamiento y
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seleccion del mismo atendiendo las necesidades principales de cada
puesto; control de asistencias, control de prestaciones, vacaciones,
préstamos, asistencia médica extraordinaria, etc.; sanciones
renuncias, despidos; elaboracion de n6minas con sus respectivas
deducciones;, pago de impuestos retenidos a los empleados por
productos de trabajo, pago de cuotas del Seguro Social, calculo ¥
pago de SAR, y todos con conceptos de impuestos y retribuciones

aplicables al personal de la Institucion.

Departamento de Servicjos - Este departamento esta clasificado en

tres actividades principales que son:

Mantenimiento y conservacién: Sus funciones son el aseo, limpieza,
reparacion del mobiliario y equipo de oficina, adquisicion de lo

mismo para su reposicion.

Compras: Lleva a cabo las funciones de adquisicion de dtiles de
escritorio y papeleria, basdndose en las requisiciones de los distintos

departamento.

Correspondencia: Realiza las actividades de recepcitén, entrega y
envi6 de los documentos generados en la Institucidn y distribucién
de la correspondencia externa que llega a las distintas areas de la

empresa.




Capltulo § Aspecto administrativo del fid¢icomiso 79

T

» Archivo: Lleva a cabo la recepcion, verificacion y clasificacion de la
informacion enviada por los distintos departamentos, para su guarda

y préstamos a los interesados.

Departamento juridico - A este departamento le corresponden
realizar las funciones relacionadas con el Fiduciario en cuanto 2 hacer
estudios legales preliminares para la contratacién de negocios
fiduciarios; altas correspondientes ante las autoridades; legalizacion de
los negocios fideicomitidos que entregan  con problemas juridicos;
elaboracién de todos los contratos legales; entablar demandas y
reclamaciones ante cualquier persona ya sea cliente, proveedor, etc., que
se relacionen con los fideicomisos, por incumplimiento de las
estipulaciones de los contratos celebrados; en general {levar a cabo todas
las actividades propias de un departamento juridico de cualquier

institucidn.

Departamento _de tesoreria - Este departamento tiene por funcidon

principal ilevar a cabo el control total de los movimientos de efectivo o
valores que se efectaan dentro de 13 institucién con el objeto de obtener
un maximo rendimiento de estas disponibilidades. Para lograrlo se
efectuaran funciones: registro oportunc de los ingresos; elaboracidn
diaria de la posicién de fondos; elaboracion y control de cheques para

cubrir gastos; guarda, compra y venta de valores; guarda y cobro de

ESTA TESIS NO SALE
DE LA BIBLIQTECA
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titulos de crédito a favor de los fideicomisos; elaboraciéon de

presupuestos y control de los mismos.

Departamento de contabilidad - Este departamento tiene dos

funciones principales, una es la de llevar la contabilidad individual de
fideicomisos haciendo los registros de las operaciones de cada negocio
en particular. Esta funciéon se integra de miltiples actividades la
formulacién y revision en general de polizas; elaboraciéon de cedulas de
control de gastos, depreciaciones, amortizaciones; elaboracion de
conciliaciones bancarias, de cartera y clientes, inversiones, cheques
devueltos, comisiones fiduciarias; cuentas por pagar a proveedores,
documentos por pagar; calculo y pago de comisiones fiduciarias;
elaboraciéon de posiciones contables, estados financieros principales y
secundarios, elaboracion de obligaciones fiscales, calculo de impuestos y
elaboracién de declaraciones provisionales y definitivas de todos los
impuestos aplicables a cada fideicomiso, en general el registro de todos

los eventos que afecten la contabilidad de los mismos.

La otra funcion es la contabilidad propia del departamento fiduciario
entre cuyas funciones estd la supervision del personal que integra el
departamento, revision de comprobantes de ingresos y egresos de los
fideicomitentes verificando requisitos fiscales, regisiro y control de

efectivo de fideicomisos, registro y control de inversiones disponibles
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del fideicomiso para informes a la Comision Nacional Bancaria y de
Valores, registro y control de bienes fideicomitidos, formulacion de
estados financieros del departamento fiduciario; registro y cancelacion
de fideicomisos; asi como el control de toda clase de operaciones

relacionadas con la contabilidad del fiduciario.




CAPITULO 6

ASPECTO CONTABLE DEL

FIDEICOMISO
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LLa contabilidad dentro del fideicomiso, como dentro de cualquier
empresa, es necesaria para el logro de sus objetivos, ya que sin ella no
habria orden en el seguimiento de las operaciones, no se podrian medir
los resultados obtenidos a través de ellas, no se podrian controlar los
activos lo que ocasionaria su pérdida, ni se conocerian las fechas para el
pago oportuno de obligaciones, lo que incrementaria las cargas
financieras, con la consiguiente disminucién de las utilidades. Pero lo
que consideramos importante de “la contabilidad es que sobre la
informacién que produce, descansa la toma de decisiones de 1a direccidn
de cualquier empresa, ya que sin dicha informaci6n éstas se basarian en

la intuicién y suerte de los directivos y no en estadisticas y logica.

Para evitar todos estos inconvenientes se hace necesaria la
implantacién de un sistema de contabilidad del que a continuacion
hablaremos, haciendo la aclaracién que no existe obligacién alguna por
parte de la Comision Nacional Bancaria y de Valores para utilizar un
catdlogo de cuentas y guia contabilizadora oficial para la contabilidad
particular de los fideicomisos, aunque seria conveniente utilizar los que
fueron determinados para las instituciones bancarias en aquellos rubros
que le sean aplicables y toda vez que la LIC en su articulo 79 menciona
que las contabilidades especiales de cada contrato invariablemente deben
coincidir con las cuentas controladoras de la contabilidad de la propia

institucion.
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6.1. CATALOGO DE CUENTAS

El catilogo de cuentas es una lista o relaciébn que contiene los
rubros de la estructura contable de una empresa, clasificados de tal

manera que satisfagan las necesidades particulares de cada una.

En el catilogo de cuentas bancario se utiliza la simbolizacion
decimal, inventado por Dewey, que consiste en dividir los capitulos,
grupos, clases, cuentas, subcuentas y demis niveles en unidades de diez,
en las cuales una unidad de rango superior contiene diez unidades del

inferior.

En el catadlogo emitido por la Comisiéon Nacional Bancaria y de
Valores para las instituciones de crédito en su Circular Nom. 1346 del
24 de enero de 1997 y en el catdlogo de cuentas aplicable a partir det 1°
de enero de 1999 a las sociedades inmobiliarias de sociedades
controladas de grupos financieros sujetas a la supervisiéon de dicha
Comisién, asi como de instituciones de crédito, almacenes generales de
depésito, arrendadoras financieras, empresas de factoraje financiero,
uniones de crédito y sociedades financieras de objeto iimitado dado a
conocer en su Circular Num 1415 del 5 de noviembre de 1998 se

establece como principal clasificacion 1a siguiente:
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1 Cuentas de activo

2 Cuentas de pasivo

3 Cuentas complementarias de activo
4 Cuentas de capital ¢ patrimonio

5 Cuentas de resultados

6 Cuentas de orden

A continuacion presentamos el catdlogo de cuentas que aplica una
institucion de crédito en un fideicomiso en administracién de bienes
inmuebles tomando en consideracién la clasificacion mencionada en el
parrafo anterior y los catdlogos emitido por la Comisién, en los aspectos

que son aplicables al fideicomiso.

_ o B A T s il T 3 Sattil
1 ACTIVO
11 Disponible
1101 Fondo fijo de caja
1102 Bancos de depésito
01 Del pais
02 Extranjero
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12 Circulante
1201 Inversiones en acciones y valores
01 Acciones
02 Valores
1202 Documentos por cobrar
01 A particulares
1203 Anticipos a contratistas y otros
01 A contratistas
02 A fideicomisarios
03 A otros
1204 Deudores Diversos
01 Préstamos a empleados
02 Otros Deudores
1205 Anticipos a comisionistas de ventas
01 Locales
02 Foraneos
1206 Clientes por venta de terrenos
01 Por ventas en abonos
1207 Clientes por venta de casas
0l Por ventas en abonos

86
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Costo presupuestal de obras de
fraccionamiento
0l Costo de adquisicidn de terrenos
02 Impuestos, derechos y contribuciones
03 Costo presupuestal de obra
1209 Costo presupuestal de casas
01 Costo de terrenos para construccion
02 Costo de construccion
03 [mpuestos, derechos y contribuciones
1210 Costo de fraccionamiento
01 Costo de adquisicion de terreno
02 Impuestos, derechos y contribuciones
01 Traslacion de dominio
02 Permisos y licencias
03 Autorizacion del fraccionamiento
04 Permiso relaciones exteriores
i 03 Obras
01 Excavacion y terraceria
02 Drenaje y alcantarillado
03 Asfaltado
04 Res de distribucidon de agua
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05 Banquetas y guarniciones
06 Electrificaciéon y alumbrado
07 Red telefénica
08 Supervisiéon de obra
09 Edificacién
10 Urbanizacién
1211 Costo de casas
0l Valor del terreno
02 Costo de construccién
03 Impuestos, derechos y contribuciones
0t Licencia de construccién
02 Licencia de planificacién
03 Agua
04 Predial
1212 Depésitos en garantia
01 Luz
13 Fijo
1301 Mobiliario y equipo
01 1998
02 1999
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Mobiliario y equipo
01 1998
02 1999
1302 Caseta de ventas
0N 1998
02 1999
14 Diferido
1401 Pagos anticipados
01 Intereses pagados por adelantados
02 Ctros pagos anticipados
1402 Gastos por amortizar
01 Gastos de instalacién
02 Gastos de organizacidn
1403 Impuestos anticipados
01 Pagos provisionales de 1.5.R.
2 FASIVO
21 Circulante
2101 Documentos por pagar a corto plazo
01 A instituciones de crédito
02 A contratistas
2102 Cobranza de clientes pendientes de
aplicacion
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De terrenos
02 De casas
2103 Acreedores por reservaciones
01 De terrenos
02 De casas
2104 Acreedores diversos
01 Por cancelaciones
02 Depositos a favor de contratistas
03 Por comisiones de ventas
04 Por comisiones fiduciarias
03 Otros
2105 Impuestos y contribuciones por pagar
01 Impuestos por honorarios
0z Impuesto al valor agregado
03 Agua
04 Impuesto sobre la renta
22 Fijo
2201 Documentos por pagar a largo plazo
01 A instituciones de crédito
02 A contratistas
2202 Presupuesto costo del fraccionamiento
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2203 Presupuesto costo de casas
23 Diferido
2301 Utilidades por realizar
3 CUENTAS COMPLEMENTARIAS DE
ACTIVO
31 Reservas
3101 Reservas para cuentas incobrables
01 Cheques devucltos
02 Clientes
3102 Depreciacién acumulada
01 Mobiliario y equipo
02 Caseta de ventas
3103 Amortizacidn de gastos
0t Gastos de instalacion
02 Gastos de organizacidn
32 Costos
3201 De terrenos vendidos
3202 De casas vendidas
4 Patrimonio
41 Cuentas de aportaciones
4101 Patrimonio fideicomitido
4102 Utilidades por aplicar
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42 Cuentas de reduccidn de patrimonial
4201 Retiros de patrimonio
4202 Utilidades aplicadas
5 CUENTAS DE RESULTADQS
51 Cuentas de gastos
5101 Gastos de administracién
01 Papeleria
02 Pasajes y transportes locales
03 Gastos legales
03 Donativos y cooperaciones
04 Diversos
5102 Gastos de Venta
01 Comisiones a agentes
0z Luz, teléfono y telégrafo
03 Seguros
04 Publicidad
05 Comisiones fiduciarias
06 Bonificaciones sobre venta
07 Diversos
5103 Impuestos, derechos y contribuciones
] 0l Impuesto predial
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03 Alcantarillado
04 Otras contribuciones
5104 Gastos financieros
01 Intereses pagados a bancos
02 Intereses pagados a contratistas
03 Comisiones bancarias
5103 Gastos de mantenimiento
01 Utiles de aseo
02 Jardineria
03 Diversos
5106 Gastos no deducibles para [.5.R.
01 Gastos sin requisitos fiscales
52 Cuentas de ingresos
5201 Ventas
01 Terrenos
02 Casas
5202 Utilidades realizadas
01 Terrenos
02 Casas
L5203 Intereses cobrados
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01 Normales de terrenos
02 Normales de casas
03 Moratorios de terrenos
04 Moratorios de casas
5204 Beneficios y productos diversos
01 En cancelacidn de contratos
02 En cancelacion de reservaciones
03 Otros
5205 Recuperaciones
01 De gastos legales
02 De impuesto predial
) CUENTAS DE ORDEN
61 Deudoras
6101 Contratos de obras y servicios
62 Acreedoras
6201 Obras y servicios contratados

62. GUIiA CONTABILIZADORA

Es un instructivo que informa cuales son los movimientos que

afectan a cada uno de los rubros que integran el catdlogo de cuentas de
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una empresa, con objeto de unificar los criterios de las distintas personas

que intervienen en los registros contables de la misma.

A continuacién presentamos a manera de ejemplo la guia
contabilizadora correspondiente al catalogo de cuentas que acabamos de

relacionar.

1 Activo - Son los rubros bajo los cuales se registran los bienes y

derechos de la empresa y cuya naturaleza es deudora.

11 Disponible - Son todas las cantidades, ya sea efectivo o valores

de facil realizacion.

1101 Fondo fijo de caja - Registrara el importe establecido para pago

de gastos menores.

1102 Bancos de deposito - Registrara los saldos retirables a la vista,
a cargo de bancos del pais y del extranjero, derivados de las

operaciones de la misma.

12 Circulante — Registrard todos los bienes y derechos de los que
se espera razonablemente la conversion en dinero durante ¢l

ciclo operativo normal del negocio.
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Inversiones en acciones y valores - Registrara la adquisicion de

valores de renta fija o variable.

1202

Documentos por cobrar — Registrard el importe de los titulos de

crédito firmados a faver del negocio.

1203

Anticipos a contratistas y otros — Registrara el importe de las
entregas que se hagan a cuenta de trabajos de obra o servicios
correspondientes a la urbanizacién o mantenimiento del

fraccionamiento.

1204

Deudores diversos — Registrard el importe de los adeudos a
favor de la empresa originados por operaciones ajenas al giro de

la misma.

1205

Anticipos a comisionistas de venta — Registrara el importe de
las entregas adelantadas que por concepto de Comisiones se

hagan a los agentes de ventas.

1206

Clientes por ventas de terrenos — Registrara el importe de los
adeudos que los clientes tengan con el negocio por concepto de

la adquisiciéon de lotes.




Capitule 6 Aspecio contable del fideicomiso 97

Clientes por ventas de casas -
adeudos que los clientes tengan con el negocio por concepto de

la adquisicién de predios con construccion,

1208

Costo presupuestal de obras de fraccionamiento - Registrara a
valor estimado, basado en cdlculos técnicos, los importes por
redimir por concepto de las obras correspondientes al

fraccionamiento.

1209

Costo presupuestal de casas — Registrard el importe de los
contratos de obras a precio alzado entregados por la
constructora, asi como ¢! valor del terreno en que se ubica. Las
desviaciones por modificacicnes en el mercado que sean
reportados por la constructora, también seran registradas
siempre y cuando scan autorizadas por la gerencia

correspondiente.

1210

Costo de fraccionamiento - Registrard el valor efective de las

obras ejecutadas.

1211

Costo de casas — Registrard el importe real de la construccion

ejecutada, asi como el valor del terreno correspondiente.
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1212

Depositos en garantia — Registrard el importe de las retenciones

hechas por el negocio a terceros por dichos conceptos.

13

Activo fijo - Registrard todas aquellas inversiones que haga el
negocio con cardcter permanente, es decir, con el fin inmediato

de vsarlo y no venderlo.

1301

Mobiliario y equipo -  Registrard el importe a valor de

adquisicidén de los muebles necesarios para el negocio.

1302

Caseta de ventas - Registrara el valor de construccion y terreno
del local que se utilice para la promocidén y desarrollo de las

ventas.

14

Activo diferido ~ Registrard las erogaciones hechas por
concepto de servicios anticipados, 0 gastos cuyos beneficios por

servicios se extiendan a varios afios.

1401

Pagos anticipados — Registrard los importes de los desembolsos
por adquisicibn de bienes o servicios que se liquiden
anticipadamente. Este rubro debera ser vigilado para efectos de
aplicar correctamente la recepcién o entrega de dichos bienes o

servicios.
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Gastos por amortizar — Registrard el importe de las erogaciones

gue la Ley del impuesto sobre la renta defina como

amortizables.

1403

Anticipos de impuestos - Registrard el importe de los pagos
provisionales del impuesto sobre la renta o de otros impuestos

propios del negocio que por cualquier razdn se paguen.

Pasivo — Son los rubros bajo los cuales se registraran todas las

deudas contraidas para financiar las actividades del negocio.

21

Circulante — Clasificard todas las deudas contraidas con un

periodo de exigibilidad menor a un afio.

2101

Documentos por pagar a cortg plazo — Registrara los titulos de
crédito expedidos por la empresa por concepto de

financiamiento recibido, cuyo piazo no exceda de un zafio.

2102

Cobranza de clientes pendientes de aplicacién - Registrara el
importe global de la cobranza, para que una vez realizado su

procesamiento, sea aplicado a cada cliente,
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2103 Acreedores por reservaciones - Registrard los importes
recibidos de los clientes por concepto de apartado de terrenos 0
casas.

2104 Acreedores diversos - Registrara los adeudos de la empresa por
operaciones ajenas a su giro.

2105 Impuestos y contribuciones por pagar — Registrara el importe de
las retenciones que se hagan a terceros, asi como los originados
por el propio giro de la empresa para su poOSLerior entero.

22 Fijo — Clasificard todas las deudas contraidas por la empresa,
cuya exigibilidad sea mayor a un afo.

2201 Documentos por pagar a largo plazo - Registrara los titulos de
crédito  expedidos por la empresa por concepto de
financiamiento recibido con plazo mayor a un afio,

2202 Presupuesto costo del fraccionamiento - Cuentas
correspondientes a la 1208 costo presupuestal de obras del
fraccionamiento.
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2203 Presupuesto costo de casas - Cuentas correspondientes a la
1209 costo presupuestal de casas.

23 Diferido - Registrara el importe de los adeudos a cargo de la
empresa, transferible a resultados.

2301 Utilidades por realizar — Registrara el porcentaje de utilidad
diferido por ventas en abonos.

3 Cuentas complementarias de activo ~ Bajo este rubro se agrupan
las cuentas que tienen por finalidad aplicarse a los activos que
les correspondan, con el objeto de que estos presentan sus
saldos apegados a la realidad.

31 Reservas — Registrara, con cargo a resultados, las separaciones
contables autorizadas por la ley por concepto de depreciaciones
y amortizaciones.

3101 Reserva para cuentas incobrables — Registrara el importe de los
adeudos a favor del negocio, cuya recuperacion se considere
dificil o imposible.
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3102 Depreciacién acumulada - Registrard el importe, calculado de
acuerdo a la Ley del Impuesto Sobre ia Renta, de la
recuperacion dgel valor de los activos autorizados.

3103 Amortizacion de gastos — Registrard la parte proporcional de
los activos intangibles para extinguirlos con cargo a resultados.

32 Costo - Bajo este rubro se clasifican las cuentas que tienen por
finalidad cuantificar ia inversion, a valor de transformacioén,
comprometida ante los clientes.

3201 Costo de terrenos vendidos — Registrard el importe de la
recuperaciéon que se haga, a través de las ventas de las
erogaciones realizadas en la adquisicion y urbanizacion del
fraccionamiento.

3202 Costo de casas vendidas — Registrard el importe de la
recuperacion que se haga, a través de las ventas de las
erogaciones realizadas en la construccion de casas.

4 Patrimonio - Son los bienes objeto del fideicomiso, pactados en
el contrato.
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Cuentas de aportaciones — Son los rubros dentro de los cuales

se afectan los valores aportados y sus rendimientos.

4101

Patrimonio fideicomitido — Registrard el valor de las entregas
originales que hagan los fideicomitentes y las que se acuerden

posteriormente.

4102

Utilidades por aplicar - Registrard los rendimientos obtenidos

del fideicomiso, pendientes de entregar a los fideicomisarios.

42

Cuentas de reduccion patrimonial - Son los rubros bajo los
cuales se afectan las entregas solicitadas por los

fideicomitentes.

4201

Retiros de patrimonio — Registrara las entregas que se hagan a
los fideicomisarios por pago de los rendimientos del

fideicomiso.

Cuentas de resultados — Bajo este rubro se clasifican los
beneficios obtenidos y las erogaciones realizada para llevar a
cabo los objetivos generales del negocio durante el ejercicio

anual.
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Cuentas de gastos — Registrard, como su nombre lo indica,

todas aquellas erogaciones que s¢ realicen como consecuencia

de la administracién del negocio.

5101

Gastos de administracidén - Registrara, como su nombre 10
indica, todas aquellas erogaciones que se realicen como

consecuencia de 1a administracién del negocio.

3102

Gastos de venta - Registrard las erogaciones que se hagan y que

estdn relacionadas directamente con las ventas.

5103

Impuestos, contribuciones y derechos - Registrara las
erogaciones realizadas por los conceptos expresados en el

rubro.

5104

Gastos financieros — Registrard las erogaciones hechas como
consecuencia de los créditos otorgados al negocio asi como los

originados por situaciones de fondos.

3105

Gastos de mantenimiento — Registrard las erogaciones que se
hagan con el objeto de conservar en buen estado el

fraccionamiento.
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Gastos no deducibles para el impuesto sobre 12 renta Registrara
las erogaciones hechas sin comprobacién o que carezcan de

requisitos fiscales.

52

Cuentas de ingresos — Bajo este rubro se clasifican los
beneficios obtenidos como consecuencia de las operaciones del

negocio.

5201

Ventas - Registrara el importe de los contratos de promesa

realizados con los clientes.

5202

Utilidades realizadas - Registraré el importe del caiculo
proporcional de la cobranza recibida correspondiente a la

utilidad devengada.

5203

Intereses cobrados - Registrara ¢l importe recibido por

concepto de financiamiento otorgado a los clientes.

5204

Beneficios y productos diversos -Registrara el imporie de las
cantidades recibidas como ganancia de operaciones ajenas al

giro del negocio.

5205

Recuperaciones — Registrara los reembolsos y devoluciones que

se consideraron como gastos.
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Cuentas de orden - Reflejard los eventos o situaciones que de
acuerdo a la definicion de activos y pasivos antes mencionada,
no deban incluirse dentro de algunos de estos conceptos en el
balance general, pero que proporcionen informacién relevante
sobre algunos de los siguientes eventos: pasivos contingentes,
operaciones efectuadas por cuentas de terceros, montos que
complementen las cifras contenidas en el balance general y
otras cuentas que se consideren necesarias para facilitar el

regisiro contable o para cumplir con otras disposiciones legales.

61

Deudoras — Bajo esta clasificacion se registraran los eventos de
origen deudor de acuerdo con la clasificacién de activos y las

contracuentas de los eventos acreedores.

6101

Contratos de obras y servicios - Registrarda los activos

contingentes que se generen por la contratacion de obras.

62

Acreedoras — Bajo esta clasificacion se registraran los eventos
de origen acreedor de acuerdo con la clasificacion de pasivos y

las contracuentas de los eventos deudores.

6201

Obras y servicios contratados — Es la contracuenta de la 6101,
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6.3. SISTEMAS DE REGISTRO

Siendo el principal objetivo de la contabilidad producir informacion
veraz y oportuna sobre las operaciones que realiza una empresa con el
objeto de facilitar la toma de decisiones de las personas que intervienen
en ella, se hace necesario contar con un sistema de registro que recabe,
clasifique y produzca dicha informacién, el cual ademas debera apegarse

a las caracteristicas propias del negocio.

Considerando las necesidades mencionadas con anterioridad,

encontramos los siguientes sistemas de registro:
1. Diario continental
2. Diario tabular
3. Diario y caja
4. Centralizador
5. De polizas

De éstos estimamos que el sistema de polizas es el mas adecuado,
ya que permite la division del trabajo, facilita 1a comprobacioén de las
operaciones efectuadas y permite el empleo de computadoras, con lo

cual se facilita enormemente el trabajo.

Este sistema consiste en controlar las operaciones por medio de un

documento de cardcter interno que las registra y a su vez comprueba y
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verifica ya que al mismo se anexa el documento que lo originé.  Se

emplean en el tres Lipos de pdlizas denominados:

a) Polizas de ingresos en las cuales se registran todas aquellas

operaciones que impliquen entradas de efectivo a la empresa.

b) Poélizas de egresos en las cuales se registran todas aquella

operaciones que den lugar a salidas de efectivo.

c) Polizas de diario en las cuales se registran todas aquellas
operaciones que no impliquen movimientos de efectivo, sino que

afecten a otros valores de activo, pasivo, capital o resultados.

El empleo de éstas tres p6lizas permite llevar un control mas eficaz
sobre los ingresos y egresos de la empresa, ya que ademéas de que facilita
la determinacion del monto de los mismos a través de una simple suma
al agrupar las polizas en legajos que las clasifican, establece

responsabilidades a través de las firmas que recaben en su contenido.

Aunado a este sistema consideramos necesario que el departamento
gque maneja tanto ingresos Como €gresos Iteve un contro! denominado
“Posicién de fondos™ que es un extracto de los movimientos diarios que
se llevan en el negocio y que nos permiten conocer tas disponibilidades
en efectivo que se tienen, ya que las operaciones realizadas no se

registran en el momento de la operacion, sino que al término del dia,
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con posibles omisiones, por lo cual a través de este control se verifican

los registros.

Otra de las ventajas gue tiene este sistema €s que cada una de la

polizas se convierte en una pequefia balanza de comprobacién, ya que la

comparacion de la suma de¢ las columnas que la integran permite

detectar y corregir muchos errores.

a)

b)

d)

El funcionamiento del sistema es el siguiente:

Pblizas de ingresos en las cuales se registran todas aquellas

operaciones que impliquen entradas de efectivo a la empresa.

Se elabora una poliza de acuerdo a esia clasificacion, a la cual se
anexa el documento que la origin6, denominado documento fuente,
el cual debera reunir los requisitos fiscales estipulados en el Codigo
Fiscal de la Federacion y la Ley del Impuesto Sobre la Renta,

debiendo ser debidamente autorizada por las personas responsables.

Una vez cubiertos los requisitos anteriores se procedera al registro
contable en los auxiliares respectivos, los cuales haran las veces de
Diario General ya que en dichos registros se incluird una fecha,

numero de operacién, concepto, asi como columnas para importes.

Una vez realizado el registro en los auxiliares respectivos, se

levara a cabo la concentraciéon en los mayores.
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e) Posteriormente se procedera a la elaboracion de los balances que la
empresa de acuerdo a sus necesidades de informacién reguiera,

basandose en la anterior informacién.

Para ilustrar el manejo de ¢ste sistema presentamos a este trabajo
una forma de cada una de las p6lizas antes mencionadas con un asiento
contable que las afecte, asi como un diagrama en el cual se ilustra su
funcionamiento, y como se podrd observar cada una de las ellas
contiene en el encabezado el nombre de la empresa y mencion det tipo
de polizas de que se trata; en el cuerpo de las mismas se encuentran seis
columnas, de las cuales las tres primeras se destinan para anotar los
numeros de cuenta, subcuenta y sus nombres, respectivamente, datos
contenidos en el catilogo de cuentas, las tres columnas restantes seran
destinadas a importes, utilizindose la columna de parcial cuando varios
movimientos afecten a una misma cuenta y las dos altimas para cargos y
créditos al final de las cuales se encuentra un renglon de sumas que
permite la comprobacion de la partida doble; por ultimo, al pie de la
poliza, vemos los renglones destinados a describir la operaciéon
registrada en esta, asi como espacios para anotar la fecha, el numero de
la poliza y recabar las firmas de las distintas personas que intervinieron

en ia elaboracidn, revision, autorizacién y registros de ésta.

El sistema aqui detallado corresponde a un sistema manual de
registro. Actualmente apoyandonos en el uso de computadoras se han

disefiado paquetes o software que facilitan en un 100% el registro de las
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operaciones de las empresas en los que solo es necesario cap:urar.los
movimientos contables y por si solo el sistema de computacidén nos
ofrece desde las poélizas, auxiliares, libros, hasta estados financieros y
cilculos especiales como los fiscales, facilitando inclusive su

verificacién y control.
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FIDEICOMISO FRACCIONAMIENTO CASCADAS
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6.4 CONTROL INTERNO

Control interno es el conjunto de métodos de acuerdo con los cuales
se lleva a cabo la administracién dentro de una organizacién, asi como
los medios para supervisar o dirigir las operaciones en general de una

empresa (Diccionario del Contador Publico — Kohler, 1998).

En el boletin N° 3050 del libro de normas y procedimientos de
auditoria, del Instituto Mexicano de Contadores Publicos, titulade
Estudio y Evaluacién del Control Interno, existe un concepto que
explica de una manera clara la idea de lo que es el control interno y los
objetivos que persigue, por lo cual consideramos oportuno incluirlo
textualmente: “La estructura de control interno de una entidad consiste
en las politicas y procedimientos establecidos para proporcionar una
seguridad razonable de poder lograr los objetivos especificos de la

entidad. Dicha estructura consiste de los siguientes elementos:

a) El ambientc de control

b) El ambiente contable

¢) Los procedimientos de control”

Explicaremos brevemente en  que consiste cada uno de estos

elementos:




Capitulo 6 Aspecio contable del fideicomiso 116

a)

b)

c)

Ambiente de control —~ Es la combinacién de factores que
combinados entre si afectan politicas y procedimientos de una
empresa, haciendo fuertes o débiles los controles establecidos.
Estos factores son: actitud de ia administracién hacia los controles
internos, estructura organizacional de la entidad, funcionamiento
de los consejos de administracién y comités, métodos de asignacion
de autoridad y responsabilidad, métodos de supervision  y
seguimiento de politicas y procedimientos, politicas y practicas de
personal e influencias externas que afecten las operaciones y

practicas de la propia entidad.

Sistema contable - Consistente en los métodos y registros
establecidos con el fin de identificar, reunir, analizar, clasificar
registrar y producir informacién cuantitativa de las operaciones

econbmicas realizadas por una empresa.

Procedimientos de control — Todos los procedimientos y politicas
adicionales a los otros dos eiementos de la estructura de control
interno mencionados anteriormente, constituyen los procedimientos
de control, los que persiguen diferentes objetivos y se aplican a
distintos niveles de organizaciéon y de procesamiento de
operaciones, Atendiendo a su naturaleza, éstos pueden ser de
caracter preventivo o detectivo; los primeros tienen como finalidad

evitar errores en el desarrollo de operaciones, los segundos ¢l
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detectar errores o desviaciones, siendo sus objetivos principales los

siguientes:
»  Debida autorizacién de transacciones y actividades
» Segregacion de funciones y responsabilidades adecuadas

I Proteccién de activos mediante el establecimiento de

dispositivos de seguridad

»  Verificacion independiente de la actuacién de otros y

evaluacion adecuada de las operaciones registradas.

Conjuntamente con el establecimiento de medidas de control
interno, es aconsejable el establecimiento de un departamento de
auditoria interna cuya funcion serd la de vigilar que estas medidas se

lleven a cabo.

Cabe hacer mencién que el establecimiento de un sistema de
control interno debe ir de acuerdo con los recursos con que cuente la
empresa y del riesgo que se corra y trate de prevenirse, es decir,
mientras menor sea el riesgo, menos debe ser el gasto que s¢ realice para
aminorarlo y se dan casos en gue sale mas caro evitar robos pequefios,

que reponer los bienes robados.
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6.5. TRIBUTACION FISCAL

Hemos hablado con anterioridad que de las diversas obligaciones del
departamento fiduciario con respecto a los bienes fideicomitidos, entre
otras consideramos de suma importancia el cuidado de ia tributacién
fiscal, que nace cuando se hace entrega del bien fideicomito a la

institucion fiduciaria.

Al respecto el Codigo Fiscal de la Federacion nos define como sujeto
pasivo de crédito fiscal a la persona fisica o moral, mexicana o
extranjera que de acuerdo con las leyes estd obligada a pagar al fisco

federal una contribucién determinada para cubrir el gasto.

Por lo anterior encontramos que ¢n esta misma ley, las instituciones
de crédito autorizadas para llevar a cabo las operaciones fiduciarias son
responsables solidarias con respecto a los créditos fiscales del
fideicomiso, hasta donde alcancen los bienes fideicomitidos, asi como
por los avisos y declaraciones que deban presentar los contribuyentes,
con quienes operan con relacion a dichos bienes. La Comision Nacional
Bancaria y de Valores en auxilio de la Secretaria de Hacienda y Crédito

Publico, vigilar4 el exacto cumplimiento de esta disposicion.

El fideicomiso presentado como uno de las actividades empresariales
de las personas fisicas o morales que lo originaron, dentro del aspecto
tributario y fiscal tendrd las obligaciones que le marque la ley, las cuales

enfocaremos de acuerdo al estudio y necesidades de nuestro fideicomiso:
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En el articulo 148 del Codigo Financiero del Distrito Federal
encontraremos la obligacion de efectuar el pago del impuesto predial. El
monto del mismo se determinard basindose en un avalud fiscal
practicado al bien inmueble, el cual realizado por una institucién

especializada y auterizada para ello.

La responsabilidad del pago de este impuesto desde el momento en
que entra en operacion el fideicomiso, recaera sobre el fiduciario, ya que
al constituirse dicho fideicomiso, el fideicomitente le transmite la
propiedad del bien, que es el que origina el impuesto, para cubrir dicho
impuesto el fiduciario podrd disponer de los recursos que generen las
operaciones del fideicomiso. En lo que respecta al impuesto sobre
adquisicion de bienes inmuebles (Art. 157 fraccion X), la institucién
bancaria, como fiduciaria de! fideicomiso, tiene la obligacién de
verificar el pago de este impuesto en el caso de compraventa, cesién o
alguna de las situaciones previstas por la ley, ya que la misma estipula
que es responsable solidario €l enajenante gue por este concepto debe

pagar ¢l adquirente.

Las Ley del Impuesto Sobre la Renta estipula mayores obligaciones
en cuanto a la tributacion fiscal ya que en cualquier supuesto sefialado
en la misma con relacién a las actividades del negocio lo hacen caer en
la obligacion; asi encontramos dentro de nuestro estudio y por orden de

aparicion dentro de esta ley:
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At

¥

Llevar a cabo los pagos provisionales del Impuesto Sobre la Renta,

sobre la base del monto de las operaciones, (Art, 9° LISR).

Los fideicomisarios acumulardn a sus ingresos en el gjercicio la parte
de 1as utilidades que les correspondan en la operacién del fideicomiso
o0 en su caso deducirdn las partidas y pagarén individualmente el
impuesto del ejercicio y acreditaran proporcionalmente el monto de
los pagos provisionales incluyendo el ajuste efectuados por la

fiduciaria. (Art. 9° LISR).

La fiduciaria presentard declaraciones por sus propias actividades y
otras por cada uno de los fideicomisos de los que sea fiduciario

(Art.9° LISR).

Los fideicomisarios responderan por el incumplimientoc de las
obligaciones que¢ por su cuenta debe cumplir la fiduciaria. (Art. 9°,

ultimo parrafo LISR).

En lo que respecta a otras obligaciones encontramos la retencion y
entero del impuesto sobre salarios del personal dependiente del
fideicomiso que se calcula provisionalmente sobre ta base de los
ingresos de los trabajadores y que al final de cada ejercicio se elabora
un calculo definitivo de ingresos e impuestos, teniendo la obligacitn
de informaries en caso de que los mismos to requieran, entregandoles

una constancia de estos (Articulos 78 a 83).
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»

En lo concerniente al Impuesto al Activo, al igual que en l.S.R.-, el
fiduciario cumplird por cuenta de los fideicomisarios con Ias
obligaciones de declaracién y entero de dicho impuesto, pudiendo los
fideicomisarios acreditario en los términos de dicha ley. (Art. 7° Bis

LIA).

En lo que respecta al Impuesto al Valor Agregado tiene la obligacion
de retener y enterar este impuesto s6lo €n caso de que dentro de las
operaciones del fideicomiso se vendan locales comerciales, ya que la
venta de terrenos y casas habitacion estidn exentas de est¢ pago (Art.8

Fracciones 1 y II).

Otra de las afectaciones fiscales es la de pagar el SAR (Art. 177 Ley
del Seguro Social), Infonavit (Art. 29 Ley del Infonavit) y seguro
social (Art. 15 Ley del Seguro Social) y cualquier prestacioén que se

derive por la contratacion de personal a nombre del fideicomiso.

6.6. CASO PRACTICO

# PROYECTO DE FIDEICOMISO

El seiior Juan Pérez adquirid con anterioridad un predio ubicado al

sur de la Ciudad con una superficie de 500,000 M? por lo cual ha

decidido solicitar asesoria a upa institucion fiduciaria para que esta

inversion le sea mas productiva.
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La institucion fiduciaria ha investigado la ubicacién de la propiedad
y le informa que la puede entregar en fideicomiso en el cual se puede
llevar a cabo un fraccionamiento, para un conjunto habitacional cuyos
financiamientos para la realizacién serdn solicitados por la institucién y
con garantia de la propiedad, aclarandole que la misma no sufrird
menoscabo alguno y que por el contrario el sefor Pérez recibird el

importe de su inversion mas los rendimientos del fideicomiso.

El Sr. Juan Pérez accede a la constitucion del fideicomiso y se reline
con el representante de la institucion fiduciaria para elaborar el contrato
de fideicomiso y a su vez acordar la fecha para llevar a cabo la
traslacion respectiva ante notario péblico, previamente la institucién
fiduciaria solicitara los permisos respectivos ante las autoridades locales

y federales.

Ante el notario publico se protocolizardn las escrituras pablicas de
la constitucion del fideicomiso habiéndose llenado los requisitos tanto
legales como de las partes integrantes del mismo siendo en resumen los

siguientes:

Fideicomitente: Sr. Juan Pérez

Fideicomisario: Sr. Juan Pérez
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Fiduciario: Banco X, S.A. Departamento Fiduciario,

representado por su delegado fiduciario el
José Vazquez.

Materia del fideicomiso Bien fideicomitido: predio ubicado en
Coyvoacdan, D.F. con una superficie de
500,000 M? con valor de § 50'000,000.00

segan avaldo.

Fines del Fideicomiso: 1. -Realizar los tramites necesarios para la

urbanizacion y fraccionamiento

2. Contratar con las empresas en el ramo la

urbanizacion y fraccionamiento.

3. Contratar 1os financiamientos necesarios

para el pago de las obras de

urbanizacidn.

4. Llevar a cabo la venta y cobranza
respectiva  de  los  lotes y  casas

construidas en ¢l fraccionamiento.

5. Liquidar al fideicomitente el importe de
$ 50'000,000.00 como contrapestacion
asi como los rendimientos obtenidos por

las operaciones del fideicomiso.
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# CARTA DE INSTRUCCIONES DE CONTABILIZACION

BANCO X, S.A.

De: Lic. Ratl Ramirez Sanchez A: C.P. Hugo Sanchez Ramirez

Gerencia Administrativa Departamento de Contraloria

Por este conducto le estamos informado de la constitucion del
fideicomiso denominado “Fraccionamiento Cascadas™ para los efectos
de registro dentro de las contabilidades del fiduciario y de fideicomiso
particular que desde esta fecha deber4d llevarse para ¢l control del

mismo.

Anexamos copia de la escritura constitutiva para fundamentar

dicho registio y proporcionarle la informacién necesaria que reguieran.

Atentamente

C.c.p.: Depto. de Contabilidad

Depto. de Inmuebles Fideicomitidos Y Adjudicados.
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# ESCRITURA CONSTITUTIVA DEL FIDEICOMISO

Escritura Constitutiva: N° 805253

Fecha de escritura: 30 de mayo de 1998
Notaria Pablica: N° 4123 del Lic. Romero Strauss V
Elementos del fideicomiso

Institucién Fiduciaria: Banco X. 5.A., representada por el Lic.
José Vizquez.

Fideicomitente: Sr. Juan Pérez
Fideicomisaria Sr. Juan Pérez

Objeto materia del Predio ruastico lecalizado en Coyoacan,
fideicomiso: D.F.

Tipo de fideicomiso: De administracion traslative de dominio

Antecedentes del fiduciario: Banco X, se constituyd con escritura N°
25 ante la fe del notario publico N° 25852
del D.F., con fecha 5 de octubre de 1963
estando autorizado para llevar a cabo
operaciones fiduciarias,

Antecedentes del El Sr. Juan Pérez nacio en México, D.F.
fideicomisario: con 52 afos de edad, con domicilio en
Tajin N° 20158, México, D.F.

Definicion del permiso de ta Ubicacién  del  bien fideicomitido,
Secretaria de Relaciones Delegacion Coyoacan con linderos X .
Exteriores:

Clausulas: De las obligaciones del fiduciario: Se
encuentran definidas en el capitulo 2
subcapitulo 2.2.2.
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Escritura Constitutiva;

De los fines del fideicomiso: que el
fiduciario realice por cuenta del
fideicomitente y a favor del
fideicomisario, ya sea directamente 0 4
través de empresas especializadas, la
obtencién del financiamiento, los trabajos
de urbanizacién, fraccionamiento ¥
Iotificacion, dotacién de  servicios,
proyectos, planeacion y construccidn de
casas, proponga en venta Yy venda,
escriture, reciba el precio de dichas
operaciones, efectie los tramites legales
para la consecucion de lo anlerior Y
realice los demas actos de administracién
necesarios para la consecucion de sus
fines.

De la contraprestacién del bien objeto del
fideicomiso: Una vez realizada la
urbanizacion, fraccionamiento y venta
del mismo, la cantidad de $30'000,000.00
asi como los remanentes de 1a inversion.

De los honorarios f{iduciarios de la
institucién  fiduciaria:  La  institucion
fiduciaria recibird como contraprestacion
a sus servicios el 0.75% sobre el valor del
patrimonio fideicomitido anual. el 2.5%
sobre el valor de las ventas v el 3% sobre
la cobranza efectuada.

e ia duracion del fideicomiso: El
fideicomiso durarad el tiempo necesario
para llevar a cabo su cometido, sin
exceder de 30 afios.
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# CONTRATO DE OBRA

CONTRATO DE OBRAS A PRECIO ALZADO POR TIEMPO
DETERMINADO CELEBRADO POR UNA PARTE POR EL BANCO
X, S.A. COMO FIDUCIARIO DEL FIDEICOMISO
FRACCIONAMIENTO CASCADA, REPRESENTADO POR EL LIC.
JOSE VAZQUEZ Y POR LA OTRA PARTE, LA EMPRESA
CONSTRUCTORA DENOMINADA EMPRESA DE
CONSTRUCCIONES. S.A. REPRESENTADA POR EL ING. JULIO
PRIETO, LAS CUALES SE REGIRAN DE ACUERDO A LAS

SIGUIENTES:
DECLARACIONES Y CLAUSULAS:
DECLARACIONES:
Declara Banco X, S.A.
a} Mencidn de la constitucion del fideicomiso.

b) Mencion de los fines del fideicomiso, especificamente, el de la
ejecucion de trabajos que realizard la constructora (llevar a cabo

las obras de urbanizacion).
Declara la contratista, Empresa de Construcciones, S.A.

a) Mencién de la constitucion de la compaitia constructora.
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by l.a constructora Empresa de Construcciones, S.A. esta capacitada
juridicamente para contratar y obligarse a ejecutar los trabajos de

urbanizacion.

¢} La constructora ha recibido el proyecto de obra y cuenta con los

clementos técnicos para lievarla a cabo.

d) La constructora presenta en las clausulas posteriores sus precios a
efecto de que se le encomiende la obra, basandose €n los precios

del mercado.
CLAUSULAS:

[ Banco X, S.A. encomienda a la constructora la ejecucion de los
trabajos de urbanizacién a precios unitarios, integrados por ocho
etapas, correspondiendo por la totalidad de éstas, la cantidad de

$85'230,350.00, aplicados de acuerdo al presupuesto siguiente:

Concepto Importe
Mano de obra $ 38'353657.50
Materiales 46’'876,692.50

$ 85°230,350.00

Il  En los casos de variacién de los precios, tanto de materiales como
de mano de obra, las partes se ajustardn a los valores vigentes del

mercado.
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HI

Vi

a)

b)

VIl

Para la ejecucion de las obras mencionadas, la constructora se
obliga a sujetarse a las especificaciones del proyecto,
comprometiéndose a tener una supervision responsable de las obras
a efecto de que éstas sean aprobadas y recibidas a entera

satisfaccion del Banco.

La verificacion de calidad de materiales serd a cargo de la

constructora.

El Banco X, S.A. entregara en calidad de anticipo la cantidad de
$11°151,046.00, exhibida en <cuatro partes proporcionales,
entregando la contratista la obra por sectores terminados en su
totalidad, considerandose para este efecto cuatro  sectores
mencionados en el proyecto y que conforma a la citada terminacién
de sector se ird liquidando previa entrega y recibido del mismo de

conformidad de las partes.
La constructora se obliga a otorgar las fianzas abajo detalladas:

Fianza hasta por ia cantidad gue sc entréega como anticipo, para

garantizar la correcto inversiéon del mismo.

Fianza por et 15% del valor del contraio para garantizar el

cumplimiento de las obligaciones de la constructora.

La realizacion de la obra tendrd una duracién de 365 dias,

entendiéndose que cada sector sera entregado cada 90 dias,
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VIl

a)

b)

c)

empezando a contar el arranque de la obra 15 dias después de la

firma de este contrato.

En caso de que la contratista no entregara las obras terminadas en
el plazo estipulado en la clausula VII, pagara a Banco X, S.A. por
concepto de pena convencional, una cantidad igual al 2% mensual
calculada sobre el valor de las obras no entregadas, por cada dia

que transcurra el exceso del plazo estipulado.

l.as parte convienen en que este contralo se ha otorgado porque la
constructora esta legalmente capacitada para este tipo de obras y

que cuenta con los elementos propios para realizaria.

Las partes podran dar por terminado anticipadamente este contrato
mediante aviso por escrito dirigido a la otra parte con 60 dias de
anticipacién, siempre y cuando hubiere cumplido con la
obligaciones que tuviere a su cargo. Independientemente de esto,

podra rescindir el contrato en los siguienies casos:
Si la constructora no cumpliera con las obligaciones que contrac.

Si la constructora no cumple con la disposiciones establecidas por

la ley, reglamento y demas ordenamientos legales aplicables.

Que la constructora ceda sus obligaciones y derechos adquiridos en

este contrato sin el consentimiento de Banco.
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X1 Las partes contratantes se someteran a la competencia de los
tribunales de la Ciudad de México, D.F. para todo lo relacionado
con la interpretacion y ejecucion del presente contrato y al efecto

las partes seftalan como domicilios:

Banco X, $.A. - Ermita lztapalapa 253, D.F.

Empresa de Construcciones, S.A.- Av. Gardenias 325, D.E.

X1l Una vez terminada las obras objeto de este contrato, se levantara
el acta de la entrega, la cual sera firmada por ambas partes,
aprobando y recibiendo los trabajos v efectuandose la

liquidacion final.

El presente contrato se firma por cuadruplicado a los 15 dias del mes de
agosto de 1998, quedando el original y copia en poder del Banco X, 5.A.

y 2 copias en poder de la constructora.

BANCO X, S.A.
Fiduciario del Fideicomiso

“Fraccionamiento Cascadas” Empresa de Construcciones, S A,

Lic. José Vazquez Ing. Julio Prieto
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# RELACION DE OPERACIONES

“Fideicomiso Fraccionamiento Cascadas”(Arranque del negocio 1993).

Registro del patrimonio fideicomitido

30'000,000.0

2. [Costo presupuestal del fraccionamiento 50°000,000.00
3. |Registro en cuentas de orden del contrato de obra 85'230,350.00
4. {Costo presupuestal de obras del fraccionamiento 85°230,350.00
5. {Registro en cuentas de orden - contrato publicidad 19°105,355.00
6. |Pasivo por autorizacién del fraccionamiento 18'321,850.00
7. |Crédito que nos otorgaron 103'981,027.00
8. |Gastos de urbanizacidn 857230,350.00
9. |Importe de enganches por reservacidon 36°000,000.00
10. {Venta de 240,000M? de terreno 240°000,000.00
11. |Traspaso de ventas a costos y utilidades por| 240'000,000.00
realizar
12. |Aplicacién de los enganches por reservacion 36°000,000.00
13. |Registro de cobranza 657416,000.00
14. {Registro de utilidades realizadas 36°365,760.00
15. |Pago de gastos de publicidad 9'552677.70
16. |Amortizacidén de gastos de publicidad 5'731,606.62
17. |Ajuste por intereses devengados 18°750,677.00
18. | Registro del pago de comisiones sobre ventas a 13'200,000.00
comisionistas
19. {Registro del pago de comisiones fiduciarias por 6'000,000.00

ventas
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20. |Registro del pago de comisiones cobre cobranza 5°270,800.00
21. |Registro del pago de comisiones sobre titularidad 375,000.00
22. lPago de gastos generales 5'387,850.00
23. |Registro de inversiones en valores 3'000,000.00
24. |Pago de intereses devengados 18'750,677.00
25, !Compra de un automovil 150,000.00
26. |Depreciacion del equipo de transporte 30,000.00
27. |Pago de renta caseta de ventas 120,000.00
28. ICompra equipo de oficina 135,000.00
29 |Depreciacion de mobiliario y de oficina 13,500.00
30. |Importe de cheques devueltos 50.000.00
31. Y Anticipo de gastos de jardineria 70,000.00
32. |Importe de enganches por reservacion 900,000.00
33. |Pago anticipado a cuenta del adeudo 40°000,000.00

34.

Pasivo por [.S.R.

11'718,977.07
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FIDEICOMISO FRACCIONAMIENTO CASCADAS
REGISTRO DE OPERACIONES EN TES DE MAYOR
Bancos de depdsito lnv. cn acciones ¥ valores
K £5,230,350.00 85,230,350.00 (8 k)] 3,000,000.00
o 36,000.000.00 9,552,677.70 {15 ) 3,000,000,00
13) 65,416,000.00 13,200,000.00 (18
32) 900.000.00 6,000,000.00 (19
5,070,800.00 {20
375,000.00 (21
5,387.850.00 (22 Clientes por venta de ferrenos
3.000,000.00 (23 10y 240,000,000.00 36,000,000.00 {12
18.750,677.00 (24 19,200,000.00 (13
£50,000.00 (25 2:40,000,000.00 535,200.000.00
120,000.00 {27 5) 184,800,000.00
135,000.00 (28
50,000.00 (30
70,000.00 (31
40,008,000.00 (33 ADnticipos a contratistas
187,.546,350.00 1§7.092,354.70 n 70,000.00
s) 453,995.30 5) 70,000.00
Deudores diversos Depreciacidn acum.
30 50,000.00 30,000.00 (26
s) 50,060.00 13,500.00 (39
-13,500,00
43,500.00 (s
Pagos anticipados Amortizacién pastos
7} 18,750,677.00 18.750,677.00 5,731,606.62 (16
15) 9,552,677.70 5,731,606.62 (=
28,303.354.70 18,750,677.00
s) 9,552,6717.710
Presupuesky costo del frace. Imp. v contribuc. por pagar
50,000.000.00 (2 11,718.977.07 (34
85.230,350.00 (4 11,718,977.07 (s
135,230,350.00
135,230,350.00 (s
Costo presupucstal fraccionamiento Costo del fraccionamiento
] 50,000.000.00 1) 50,000,000.00
q) 85,230,350.00 6) 18.321,850.00
135,230,350.00 8) £5,230,350.00
s) 135,230,350.00 153,552,200.00
s) 153,552,200.00
Mobiliatio v equipo Eauipo de transporte
28) 135.000.00 28) 150,000.00
5) 135,000.00 s) 150,000.00
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FIDEICOMISO FRACCIONAMIENTO CASCADAS

REGISTRC DE OPERACIONES EN TES DE MAYOR

Doctos. por pagar a carto plazo

24) 18,750,677.00 103,981,027.00 (7
33) 40,000.600.00
38,750,677.00 103,981,027.00

45,230,350.00 (s

Castig. Dep. v Amort,

26) 30.000.00
) 13.500.00
13,500.00

— ]
5) 43,500.00

Gastos de administracion

o) 5,187.850.00
5,387,850.00

$) 5,387,850.00

Intereses cobrados
46,216,000.00 (13
46,216,000.00

46,216,000.00 (s

C.0. Contrato de obra

5) $3,230.350.00
£3.230,350.00

s) $5,230,350.00

C.0. Publicidad contraiada
19,105,355.00 (3
50, 000,000.00

19,105,355.00 (s

Acredores por reservaciones

12) 36,000,000.00 36,000,000.00 (9
900.000.00 (32
36.000,000.00 36,900,000.00

900,000.00 (s

Costo de terreno vendido
$1.592.600.00 (11
81,892,800.00

81,892,800.00 (s

Acrecdores diversos

18.321,550.00 (6

18,321,850.00 (s

I[ntereses pagados

17

i
18,750,677.00
18,750,677.00

5}

18,750,677.00

Utilidad realizada

35,365.760.00 (14

36,365, 760.00

35,365,750.00 (s

Utilidades por realizar

i4) 36.365.760.00]  158,107.200.00 (11
36,365,760.00] 158,107.200.00¢
121,741,440.00 (s
C.0. Obra contratada
$5,230,350.00 (3
$5,230.350.00
85,230,350.00 (s
Patrimonio fideicomitidy
50.,000,000.08 {1
50,000,000.00
50,004,000.00 {s
Gastos de venta
16) 5,73t,606.62
18) 13,700,000.0¢
27) 120.000.00
19,051,606.62
) 19,051,606,62
1.5.R.
) 11,718,977.07
11,718,977.07
sy 11,718,277.07
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FIDEICOMISO FRACCIONAMIENTQ CASCADAS

REGISTRO DE OPERACIONES EN TES DE MAYOR

Ventas C.0. Contrato publicidad
1t) 240,000,000.00 2-30.000,000.00 (10 5) 19,105,355.00
0.00 (s 19,105.355.00

s) 19,105,355.00

Comisiones fiduciarias

19 6,000,000.06
20) 5,270,800.00
2 375,000.00
11,645,800.00

s)  11,645,800.00
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FIDEICOMISO FRACIONAMIENTO
CASCADAS

ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL 1 DE
ENERO AL 31 DE DICIEMBRE 1998.

Cuentas de resultados acreedoras:

Utilidades realizadas $ 367365,760.00
Intereses cobrados 36°216,000.00
82,581.760.00

Cuentas de resultados deudoras:

Gastos de _adminislraci(')n 5'387,850.00

Comisiones fiduciarias 117445,800.00

Intereses pagados 18°750,677.00

Cargqs, depreciaciones Y 432.300.00
amortizaciones

Gastos de venta 19°051,606.62

34°679.433.00

Utilidad 27°902,326.38

Menos ISR 11,718,977.07

Utilidad neta del ejercicio $ L6.183.349.31
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FIDEICOMISO FRACIONAMIENTO CASCADAS

BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 1998.

Bancos:

Cuenta 3321 50-4
Cuenta 40427-1
Cuenta 1723-0

TOTAL

Inversignes en valores:

Cuenta 312743 - 1

Anticipo a contratistas:

Sanl Guerra Flores
Antonio Pérez Judrez

Aurora Alcazar Torres

ANEXOS

$ 253,235.30
100,260.00
100,500.00

$ 433.990.30

$ 3.000,000.00

$ 30,000.00
20,000.00
20,000.00

$ 10.000.00
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FIDEICOMISO FRACIONAMIENTO CASCADAS
BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 1998.

ANEXOS

Deudores Diversos:

Cheques devueltos:

Dolores Rivera § 7,350.00

José Luis Gonzalez 8,500.00

René Rodriguez 9,300.00

Raul Ponce 7,800.00

Jorge Hernandez 5,250.00

Arturo Sanchez 4,600.00

Javier Lopez 7.200.00
$ 20.00.00

Clientes por ventas de terrenos:

Afo 1980 $ 184'800.00.00

Mobiliario y equipo:

Mobiliario y equipo: $ 135,000.00

Menos: Depreciacion acumulada 3,500.0

Mobiliario y Equipo Neto $ 121.500.00
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FIDEICOMISO FRACIONAMIENTO CASCADAS
BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 1998,

ANEXOS

Mobiliario de transporte:

Equipo de transporte § 150,000.00

Menos: Depreciacion acumulada 30.000.00

Mobiliaric y Equipo Neto $ 120.000.00

Pagos anticipados:

Pubtlicidad:

Excélsior $ 1°450,000.00

Novedades 1"350,000.00

El Universal 17245,344.60

E1 Sol de México 1'477,333.00

XEW 2,000,000.00

XEDF 2,000,000.00
9,552,677.70

MENOS: Amortizacion de gastos de 5,731.,606.62

publicidad

Publicidad Neta $ 3.82].606.62
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FIDEICOMISO FRACIONAMIENTO CASCADAS
BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 1998.

ANEXOS

Acreedores por reservaciones:

Isabel Torres Alcazar $ 45,000.00
Jorge Moran Pérez 90,000.00
Florentino Ramirez Ruiz 45,000.00
José Mellado Gonzdlez 45,000.00
Natalia Moreno Soto 45,000.00
Tedfilo Torres Salazar 45,000.00
Faustino Garcia Feria 45,000.00
Braulio Cérdova Sanchez 90,000.00
Domitila Flores Ferndndez 45,000.00
Ismael Aricaga Briones 45,000.00
Raal Villegas Diaz 45,000.00
Carlos Callejas Cardona 90,000.00
Pedro Velazquez Robles 9(,000.00
Juan Rosas Soto 45,000.00
José Luna Linares 45,000.00
Guadalupe Rodriguez Aguilar _..45,000.00

Total $ 200.000.00
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FIDEICOMISO FRACIONAMIENTO CASCADAS

BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 1998.

ANEXOS

Acreedores diversos:

Departamento del Distrito Federal

Gaslos venta:
Comisiones sobre ventas
Publicidad devengada
Diversos

Mobiliario y Equipo Neto

$ 18°321.820.00

$ 13°200,000.00
5'731,606.62
120,000.00

$ 19.051.606.62

CEDULA DE CALCULO DE COMISIONES FIDUCIARIAS

CONCEPTO IMPORTE COMISION

IMPORTE

Ventas 240,000,000.00
Cobranza 101,416,000.00

Titelaridad 50,000,000.00

6,000,000.00
5,070,800.00
375,000.00

11'445,800.00
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FIDEICOMISO FRACCIONAMIENTO CASCADAS
BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 1998.

CEDULA DE DEPRECIACION ACUMULADA DE EQUIPO DE

OFICINA
VALOR DE EQUIPO DE OFICINA $ 133,000.00

ANO 1998 13,500.00
ANQ 1999 13,500.00
ARO 2000 13,500.00
ANO 2001 13,500.00
ANO 2002 13,500.00
ANO 2003 13,500.00
ANO 2004 13,500.00
ANO 2005 13,500.00
ANO 2006 13,500.00
ANO 2007 13,500.00

Total 3 135.800.00
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FIDEICOMISO FRACCIONAMIENTO CASCADAS

BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 1998.

CEDULA DE DEPRECIACION ACUMULADA DE EQUIPO DE

TRANSPORTE
VALOR EQUIPO DE TRANSPORTE § 150,000.00

ANO 1998 30,000.00
ANO 1999 30.000.00
ANO 2000 30,000.00
AXNO 2001 30,000.00
ANO 2002 30.000.00

Totat § 135.000,00

CEDULA ACLARATORIA DE DIFERENCIA DE CALCULO EN

COSTO
Importe Ventas 450°000,000.00
Multiplicado por: factor calculado para 34.12%
costo
§ 153'540,000.00
Menos; Costo real 153,552,200.00

Diferencia $§ 12000000
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FIDEICOMISO FRACCIONAMIENTO CASCADAS
BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 1998,

CEDULA DE CALCULO DE COSTO UNITARIO Y URBANIZACION

Valor terreno fideicomitido segin 50°000,00.00
escritura nimero 58230

Mis:

Impuesto autorizacidn fraccionamiento y 18°321,850.00

urbanizacion

Importe de obras de urbanizacidn 85'230,350.00
COSTO TOTAL 153'552,200.00

Superficie total segun escritura M? 500,000.00 M?

Menos:

Superficie donable (10%m® de la 50,000.00 M?

superficiec total por permanecer a
fraccionamiento campestre)

SUPERFICIE VENDIBLE 450,000 M?

CALCULO COSTO UNITARIO
Costo M’ = Costo_total de urbanizacion
Superficie vendible
§ 341.22= 153'552,200.00
450,000.00 M?

Costo unitario por M? $ 341,22
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FIDEICOMISO FRACCIONAMIENTO CASCADAS

PRESUPUESTO DEL CALCULO DE COMISIONES FIDUCIARAS

SOBRE VENTA Y COBRANZA

1999 Ventas
1999 Cobranza
2000 Cobranza
2001 Cobranza
2002 Cobranza
2003 Cobranza
2004 Cobranza
2005 Cobranza
1999  Timlaridad
2600  Tiulandad
2001 Titulandad
2002 Timdaridad
2003  Tuularidad
2004 Timlaridad
2005 Titularidad

210,000,000.00
150,372,000.00
107,924,000.00
98,233,100.00
94,927 400.00
97,781,800.00
100,034 400.00
46,216,300.00
50,000,000.00
50,000,000.00
50,000,000.00
50,000,000.00
50,000,000.00
50,000.000.00
50,000,000.00
Totales

2.50%
5.00%
5.00%
5.00%
5.00%
5.00%
5.00%
5.00%
0.75%
0.75%
0.75%
0.75%
0.75%
0.75%
0.75%

5,250.000.00
7,518,600.00
5,396,200.00
4,911,655.00
4,746,370.00
4,889,090.00
5,001,720.00
2,310,340.00

375,000.00
375,000.00
375,000.00
375,000.00
375,000.00
375,000.00
375,000.00

3.250,000.00_34,7/4,475.00 2.615000.00

CEDULA ACLARATORIA DIFERENCIA DE CALCULO EN COSTO

Impoite de ventas

Muldplicado pot:

Factor de calculo para costo

Monto

Menos:

Costo 1eal
Diferencia

450,000.000.00

M.12%

153.540.000.00

153,552,200.00
-12,200.00
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FIDEICOMISO FRACCIONAMIENTO CASCADAS

CEDULA DE RENDIMIENTO DE LA INVERSION ENTREGA

EN FIDEICOMISO 1998/2005

Ventas

Intereses cobrados

Total ingresos

Menaos:

Costo de lo vendido
Gastos de operacién

Diferencial reportado en costo calculado

Total costos y gastos

Utilidad antes de [.S.R.
Menos:
LS.R.

Utilidad repartible

450,000,000.00

346,905,500.00
796,905,500.00

153,552,200.00
153,919,171.24
-12,200.00

307,459,171.24

489,446,328.76

205,567,458.05
283,878,870.71

CEDULA DETERMINACION PORCENTAIJE DE COSTOS Y

UTILIDADES EN FUNCION DE LAS VENTAS

POR LA VIDA DEL NEGOCIO

Ventas 1
Superficie vendida 2
Costo unitario por M? 3
Importe totai del costo ~ 4=2*3
Porcentaje de costo 5
Importe de utilidad 6=1-4
Porcentaje de utitidad 7
Cobranza =1
Utilidad realizada 9=8*7

240,000,000.00  210,000,000.00 450,000,000.00

240,000M?
341.22
81,692,800.00
34.12%
158,107,200.00
65.88%
240,000,000.00

158,112,000.00

210,000M?

34322

450,000M*

341.22

71,656,200.00 153,549,000.00

34,12%

34.12%

138,343,800.00 296,431,000.00

65.88%

65.88%

210,000,000.00 450,000,000.00

138,348,000.00 296,460,000.00
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CAPITULO 7

EXTINCION DEL FIDEICOMISO




T

Capitulo 7 Extincién del fideicomiso 153

La Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito en su articulo
357, relativo a la extincién del fideicomiso, menciona como causas las

siguientes:

I. “Por la realizacion de! fin para el cual fue constituido™: El fin del
fideicomiso es dar al fideicomisario o hacer en su favor determinadas

cosas, conforme to ha dispuesto el fideicomitente.

El fideicomiso es pues una funcién, una labor que puede durar un
tiempo determinado. Terminada esa funcién ¢ labor, ha terminado €l

fideicomiso.

II. “Por hacerse ¢l fideicomiso imposible”™: La imposibilidad para
cumplir con los fines del fideicomiso debe producir 12 extincién ya
que el fiduciario no podria ejecutar encargo alguno ni el

fideicomisario recibir el beneficio dispuesto a su favor.

11l. “Por hacerse imposible el cumplimiento de la condici6on suspensiva
de que dependa ¢ no haberse verificado dentro del término sefialado
al constituirse el fideicomiso 6, en su defecto, dentro del plazo de 20
afos siguientes a su constitucion”: Cuando se requiere cumplir con
ciertas condiciones para que el fideicomiso pueda realizar sus fines y
por cualquier circunstancia no se puede cumplir éstas, el fideicomiso
se extingue por la imposibilidad de lograr su fin, lo mismo ocurriria
si dichas condiciones se encuentiran limitadas por el tiempo y el

plazo transcurre sin que sean cumplidas 6 transcurre el plazo de 20
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afios que se autoriza como maximo para la realizacién de un

fideicomiso.

iV. “Por haberse cumplido la condicitn resolutoria a que haya quedado
sujeto”: Cuando se crea un fideicomiso para garantizar el
cumplimiento de una obligacion y ésta es cumplida, el fideicomiso s€

extingue.

V. “Por convenio expreso entre el fideicomitente y el fideicomisario”:
Cuando en el contrato constitutivo del fideicomiso no se¢ haya
estipulado la facultad dei fideicomitente para revocarlo, éste
necesitara la aprobacion del fideicomisario para poder lievar a cabo
dicha revocacién y la autorizacién de la institucion fiduciaria, la
cual soélo podra oponerse cuando queden sin garantia derechos
nacidos durante la operacién del fideicomiso en favor de terceras

personas.

VI. “Por revocaciéon hecha por el fideicomitente cuando éste se haya
reservado expresamente ese derecho al constituir el fideicomiso”:
Cuando en el contrato constitutivo del fideicomiso el fideicomitente
se reserve el derecho de revocarlo, podra hacerlo, una vez cumplido
los requisitos o condiciones que ¢l mismo haya impuesto en dicho

contrato.

VII. “Cuando la institucién fiduciaria no acepte la designacioén de

fiduciario, 6 por renuncia 6 remocién, cese el desempefio de su
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cargo, deberd nombrarse otra para que lo sustituya. Si no fuera
posible esta sustitucion, cesard el fideicomiso” (Art. 350 ualtimo
parrafo LGTOC): El fideicomiso se extingue cuando el fiduciario se

vea incapacitado para llevarlo a cabo y no sea posible su sustitucion.

Existen ademas de las causas de extincion antes mencionadas, otras

que por su importancia incluimos:

v

Muerte del fideicomisario- La muerte del fideicomisario produce la
extincion del fideicomiso exceptuando €l caso en que sus derechos

sean transmisibles a sus herederos.

» Destruccién del bien objeto del fideicomiso - Todo fideicomiso tiene
que recaer forzosamente €n un bien. el cual se constituye en el objeto
del mismo, si este es destruido tenemos entcnces un contrato que
carece de objeto y por lo tanto no puede existir el fideicomiso

extinguiéndose.

& EFECTOS DE LA EXTINCION

Una vez extinguido el fideicomiso, la institucién fiduciaria tiene la
obligacion de entregar los bienes fideicomitidos, de acuerdo como se
hay estipulado en el contrato constitutivo, al o los fideicomisarios, al
& los fideicomitentes O a sus representantes legales 6 herederos. Para
que esta devolucién surta efectos tratdndose de inmuebles 6 de

derechos reales impuestos sobre ellos, bastard que la institucidn
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fiduciaria asi lo asiente en el contrato y que esta declaracién se

inscriba en el Registro Plblico de la Propiedad y del Comercio.
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Hemos visto que ¢l fideicomiso en México ha adquirido un caracter
institucional reglamentado, ya que con anterioridad una de las formas de

evasion de impuestos eran las inversiones en fideicomisos.

El Gobierno Federal a través de su 6rgano hacendario ha limitado
gradualmente esta evasion, trayendo como consecuencia la reduccion de
estas operaciones, ya que las cargas impositivas a éste cada dia son

mayores.

Analizando las funciones del fiduciario, y considerando las distintas
instituciones de crédito existentes, las han limitado a llevar a cabo
operaciones pequeftas, exceptuando las operaciones encargadas por el
propio Gobierno Federal y las de administraciéon de inmuebles
traslativas de dominio, que son en su mayoria inversiones que tienen
como finalidad 1llevar a cabo la urbanizacién, fraccionamiento,
lotificacién, ventas y cobranza de los mismos y que dichas operaciones
manejan considerables cantidades de dinero a largo plazo para entregar

rendimientos al fideicomisario.

El beneficio que traen estas operaciones e¢s e¢f de otorgar a aquellas
personas inversionistas, y que carecen de conocimientos y medios para
llevar a cabo éstas, la ventaja de tener la seguridad de su inversion y de
que no habra malos manejos en ésta, ya que la institucién fiduciaria
cuenta con el personal especializado para 1a realizacion de los negocios,

siendo tarea primordial de la fiduciaria la reduccién a un minimo en los
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gastos y por lo tanto la obtencion de un maximo rendimiento para el
fideicomisario, encontrandonos que la funcidn fiduciaria no se podria
llevar a cabo en forma eficiente sin la valiosa intervencién del Contador
Publico, cuya participacién es aplicable en la mayoria de los aspectos
administrativos, contables, fiscales y financieros haciendo uso de los
principios y criterios de registro y control que fundamentan el ejercicio
de su profesion. Al ser un profesionista con formacion analitica
coadyuva a la determinacion de areas de oportunidad y mejora de
cualquier negocio en general. De la actitud que tome para la prestacién
de los servicios que brinde ya sea en una institucion bancaria, una
empresa o como profesionista independiente dependera su aportacion a
la sociedad. Esta actitud considera una preparaciéon y actualizacidén
permanente, una busqueda constante de mejoramiento en las funciones
que desempefia, una dedicacién en la prestaciébn de sus servicios,

traduciéndose en beneficios para sus clientes y beneficio propio.
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