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2.2.

Los Fideicomisos deben de inscribirse en el Registro Público de la Propiedad y del Comercio únicamente cuando en el doc-
umento se aporten bienes inmuebles a tales Fideicomisos, caso en el cual se crean nuevos datos de registro en la Sección 
I-Propiedad distintos a los que tenía el Fideicomitente aportante del bien inmueble. Ahora bien, una vez que exista Re-
versión de bienes inmuebles de un Fideicomiso en favor del Fideicomitente aportante, tal reversión se inscribe en la Sección 
Auxiliar y prevalece la inscripción de la adquisición, es decir, los mismos datos que tenía antes de la aportación, siempre que 
el bien inmueble no hubiese sido modificado (Régimen en Condominio, Fusión, Subdivisión, etc.). 

En el supuesto de si existir una modificación al bien inmueble, existirán datos nuevos de registro dentro de la Sección 
I-Propiedad y en caso de una reversión prevalecerá tal inscripción. Lo anterior puede ser de gran utilidad, ya que una adec-
uada redacción y tratamiento de los actos jurídicos, puede traer co
nsigo beneficios fiscales.

GENERALIDADES DEL RÉGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO

3.3.

De conformidad con la Ley del Régimen de Propiedad en Condominio para el 
Estado de Nuevo León, el Condominio es una forma especial de propiedad que 
otorga a su titular el derecho exclusivo de uso, goce y disfrute de su unidad priv-
ativa y a la vez un derecho de copropiedad sobre los bienes de uso común, de ac-
uerdo a las disposiciones de la propia Ley, la escritura constitutiva y el Regla-
mento de Condominio y Administración.

En cuanto a la estructura organizacional de este Régimen, se considera a la 
Asamblea General de Condóminos como el órgano supremo del condómino, 
dentro de la cual fungen como Presidente y Secretario quienes se encuentren 
señalados en el Reglamento. Razón por la cual, la Asamblea de Condóminos es 
la encargada de designar un Administrador, así como un Comité Consultivo y 
de Vigilancia.

FONDO DE GARANTÍA DENTRO DE CONTRATOS DE OBRA 

4.4.

En el sector de la construcción en México se prevé una figura llamada “Fondo 
de Garantía”, con la cual el Propietario de la Obra y/o Desarrollador le retiene 
un monto de cada pago a todas las personas que intervienen en la construcción 
y/u obra que se esté realizando (Constructores, Contratistas, Subcontratistas, 
etc.). La finalidad de este fondo es garantizar el cumplimiento de las obliga-
ciones patronales y de seguridad social, razón por la cual se retiene un monto 
variable entre el 5 y 10% aproximadamente. 

AAdicionalmente, existe la posibilidad de recuperar un monto del fondo de ga-
rantía, siempre que se cubran todas las cuotas y deberes estipulados en la Ley 
de Seguridad Social. La recuperación del monto dependerá de la gestión de la 
obra y obligaciones patronales que se tengan con el IMSS. Para ello, se debe 
contar con una constancia de cumplimiento, y concretar los siguientes pasos: 
Terminación de la obra, entrega de la obra, recepción de la obra y liquidación de 
la obra.

4.

FIANZAS PARA EL CONTRATO DE OBRA
La fianza, es un instrumento jurídico mediante el cual un Fiado garantiza, a través de una 
Institución Afianzadora, el cumplimiento de diversas obligaciones en favor de un tercero 
quien tiene el carácter de beneficiario. El contrato de fianza es de carácter accesorio, 
esto quiere decir que para su existencia, es necesario que existan obligaciones principales 
las que cuales se garantiza su cumplimiento, en el ámbito de la construcción, el Contrato 
de Obra funge como el Contrato o Acto Jurídico principal.

AAhora bien, las Fianzas pueden tener diversos objetivos, de entre los principales que se 
utilizan en la construcción, tenemos las fianzas de anticipo, cumplimiento, pasivos con-
tingentes y vicios ocultos. 

La fianza de anticipo, como su nombre lo indica, sirve para garantizar que los contratistas 
y/o constructores garanticen la aplicación de los anticipos pagados por sus clientes efec-
tivamente en la obra que se a contratado y deberá tener su vigencia hasta en tanto se en-
cuentre amortizado dicho anticipo; La fianza sobre cumplimiento, es la principal de las 
que hemos mencionado, y tiene por objeto garantizar el fiel y debido cumplimiento de 
todas y cada una de las obligaciones legales que se desprendan del Contrato de Obra; La 
fianza de Pasivos Contingentes, es la que tiene por objeto garantizar el pago de concep-
tos emergentes entre los que el dueño de la obra  o el cliente tenga responsabilidad soli-
daria, tales como cuotas de seguridad social de los trabajadores de la obra, indemniza-
ciones de todo tipo entro otros, mientras que por último se encuentra la Fianza de Vicios 
Ocultos, la cual funge como garantía de buena calidad de la obra realizada, ésta fianza se 
debe de otorgar al finalizar la obra contra el Acta de Entrega-Recepción de la misma, y 
se estila que este vigente durante el transcurso de un año contado a parir de la firma del 
Acta de Entrega-Recepción. 
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