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INTRODUCCION 

El haber escogido el amblto cooperativo cerno punto medular del presente 

estudio, obedece no a una slmple casualidad, sino a una inquietud tanto 

personal como profesional, la cual germina a partir del momento en que

comienza mi desarrollo en el campo del Derecho. 

El Cooperatlvlsmo, doctrina soclal que nace en la Inglaterra de la Re -

voluclón Industrial, como un medlo de defensa del hombre ~acta sus con

géneres, cunde rapldamente en Europa, y América no queda al margen de -

dlcho fenómeno social, slendo México uno de sus asientos mas importan -

tes. 

Sin embargo, a pesar del gran arraigo que logra el Cooperatlvlsmo en -

nuestro pa!s, no se le ha permltldo un desarrollo acorde a la realldad

actual, debldo a que su marco de sustentación jur!dica es obsoleto e -

inoperante ya no responde a las necesidades del núcleo cooperativo, es

mas, nl siquiera ofrece una seguridad jurldlca a sus partidarios, que -

obtienen una fuente de ingresos económicos que se pretende estable y -

duradera, pero que se encuentra constantemente amenazada por e 1 anacro

nl smo de la Ley de la materia. 

México, como pals en v!as de desarrollo, enfrenta al igual que otros -

tantos paises, el grave problema de la habltaclón, por lo que se ve en

la necesidad de recurrir a la figura Cooperativa, para que las clases -

desprotegidas satisfagan su neces ldad de v l v lenda digna y decorosa. 



Pararela a los planes y acciones emprendidas por las autoridades lnvo -

lucradas en el ramo habltaclonal, surge en 1984 la Ley Federal de VI -

vlenda, reglamentarla del articulo 4R Constitucional, y que contempla -

a la Sociedad Cooperativa como alternativa para satisfacer la expectat.!_ 

va de vivienda, pero aún en esta Ley, se omite mencionar de una manera

clara y precisa la clase de derecho real que el socio de estos organis

mos obtiene con respecto a su vivienda. 

Por lo anterior considero pertinente se~alar la necesidad de que el ju

rista asuma una posición de cambio y se actualice el contexto legal CO.Q. 

peratlvo, y lograr con ello que este tipo de organizaciones sociales -

cump 1 an con su come ti do. 
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CAPITULO 

SOCIEDADES COOPERATIVAS 

a) Concepto. -

El movimiento Cooperativo surge como la doctrina econ6mlco-soclal emanci

padora de las clases trabajadoras, explotadas, desposeldas de los medias

e Instrumentos de la producción; este movimiento es la respuesta a esa e!!_ 

plotacl6n "del Hombre por el hombre" como una necesidad de romper las ca

denas de la explotación de las fuerzas de trabajo y como un medio para h! 

cer mAs justa la distribución del Ingreso generado por ésta. 

El movimiento Cooperativo es un Instrumento probado en muchos paises para 

promover un orden social equitativo. 

Por lo anterior, nos damos cuenta que el sujeto principal de este -movl -

miento econ6mlco-soclal-, es precisamente la Sociedad Cooperativa, por lo 

que es necesario definirla, en el entendido, de que nos encontramos con -

una diversidad tal de definiciones, como legislaciones existan. 

Maurlcc Colombaln la define como "una asociación de personas en nlímero va

riable que se enfrentan con las mismas dificultades económicas y que li -

bremente unidas sobre la base e Igualdad de sus derechos y obligaciones,

se esfuerzan por resolver estas dificultades principalmente administrando 

por su cuenta y riesgo con mira al provecho material y moral y mediante -

la colaboracl6n de todos, una empresa en la cual delegaron una o varias -
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funciones económicas que corresponden a las necesidades comunes". ( 1 l 

Asimismo, se ha definido como "aquel la Integrada por personas de la clase 

trabajadora que aportan a la sociedad su trabajo personal unas veces (co!!_ 

peratlvas de productores), o se aprovisionan a través de ella o utlllzan

los servicios que é.sta distribuye (cooperativas de consumidores), y que -

existen con un número de socios no menor de diez y un capital variable; -

funcionan sobre principios de Igualdad de derechos y obl lgaclones de sus

miembros, que tienen un sólo voto; no persiguen fines de lucro, procuran

el mejoramiento social y económico de sus miembros y reparten a prorrata

entre los propios miembros, en proporción al tiempo trabajado o al monto

de las operaciones realizadas, según que se trate de cooperativas o pro -

ducclón o de consumo, los rendimientos que obtengan, y su duración es In

definida". (2) 

Francisco Messlneo, la define como: "aquel la que tiene por final !dad per

mitir a sus componentes obtener la mbdma remuneración por su fuerza de -

trabajo, o el m~xlmo de bienes o servicios por el dinero que pagan a la -

propia cooperativa, y en la cual las utilidades se reparten en proporción 

a los servicios prestados ·a la sociedad o recibidos de ella". (3) 

Por su parte Helnshelmer la define de esta manera: "Sociedades que tienen 

por objeto fomentar la economla privada de los socios mediante el ejerci

cio de una Industria en común". (4) 

1. Cltacb por Rxlarte Solls .lNerrtlro, "El Estullo del IB'edl:l ~Uw M?xlCall", ~ -
vista de la Facult.ld de Dl!n!cto de Mlxlco, TCl!ll XXXI, l(frero 119, ~yo-¡!g:)sto 1981, '*-
xlco, o. F., P. 491. · 

2. PI.lente F. ,trturo, Calw M. Q:tavlo, ce1!dlJ M!rca-tt!I Ed. llal1ca y Can!rclo, S.A., l'éxl
co 1'112, p. 195. 

3. Cltacb por Mlnt!lla Mlllna, R., Oera:hJ ~ant!I; B:llt. Múa, S.A., l'éxlco 1970, P.-
295. 

4. Loe. cit. 
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De las definiciones enunciadas, podemos percatarnos de que todas el las -

tienen elementos en común, como lo es el que esté Integrada por lndlvl 

duos de la clase trabajadora, ya que es mediante la fuerza de trabajo de

sus Integrantes que, la Cooperativa cumpl lrA sus objetivos señalados. 

Ademas, de que éstas sociedades van a funcionar sobre principios de Igual_ 

dad entre todos sus miembros, no hay privilegios para ninguno, ya que !o

que pretende esta sociedad es el mejoramiento económico y social para to

dos y cada uno de sus integrantes. 

Resulta interesante, la posición de Alicia Kaplan, ya que sin emitir defl 

nición alguna sobre lo que es una Cooperativa, de una u otra forma nos S! 

ñala "las cooperativas son asociaciones de personas que organizan y admi

nistran empresas económicas, con el objeto de satisfacer una variada gama 

de sus necesidades. Se basan en el esfuerzo propio y la ayuda mOtua de -

sus asociados; y atienden los Intereses socio-económicos de los mismos, -

pero sólo en la medida en que dichos intereses coinciden o por lo menos -

no se oponen a las intereses generales de la comunidad. Se rigen por de -

terminadas normas de car6cter igualitario y equitativo, que si bien resul_ 

tan lógicamente susceptibles de evolución y de divina formulación doctri

narla o legal, son en su esencia universales". (5) 

Una vez mas, encontramos que la cooperativa presenta un car6cter eminent! 

mente igualitario entre sus socios, buscando una mejorla económica-social 

de los mismos. 

S. Kaplan de ()"inB" Alicia, ()'!ne' Beman:I:>, Las Coo¡e'atlvas.- Ftn!Rntos-Historia-OX: -
trina, Ed. lnte"coop, amis Aires, "'9e11tlM, 1973, P. 16 
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Joaquln Rodrlguez Rodrlguez, la d~fine como: 

"una sociedad mercantil, con denominación, de capital variable, d!v!d!do

en participaciones Iguales, cuya actividad social se presta exclusivamen

te en favor de sus socias, que sólo responden limitadamente por las oper! 

clones sociales". (6) 

En México, la Ley General de Sociedades Cooperativas, a pesar de que na -

define lo que es una cooperativa, si nos proporciona los requisitos que -

deben reunir: 

1 .- Estar Integradas por Individuos de la clase trabajadora cuando se tr! 

te de cooperativas de productores, que sus sacias se aprovisionen a -

través de el la a utl ! leen sus servicios si es cooperativa de consumo; 

2.- Funcionar sobre pr!nctp!as de igualdad en derechos y obl !gac!ones; 

3.- Tener capital variable y duración Indefinida; 

4.- Tener un número variable de socios nunca Inferior a diez; 

5.- Conceder un sólo voto a cada socio; 

6.- No perseguir fines lucrativos; 

7.- Procurar el mejoramiento social y económico de sus asociados mediante 

su actividad colectiva; 

8.- Repartir sus rendimientos a prorrata a sus socios. 

6. lb:!r(\J.l!Z R., JJac¡Jln, Tratacb de S:X:!edades ~anti les, 11, Edit. Pcnúa, S.A., l'éx!
co 19n, P. 43J. 
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SI comµaramos los requisitos citados, con todas y cada una de tas defini

ciones mencionadas en el presente capitulo, nos daremos cuenta, de Ja si

militud que existe entre ellas·, pues siempre se manejan Jos elementos: 

personas de Ja clase trabajadora, igualdad en derechos y obligaciones, C! 

pita! variable, número variable de socios, y el m~s representativo de es

ta Institución Social; -No perseguir un fin de lucro-, sino elevar el n.!_ 

vel de vida de sus Integrantes, (aunque existen ciertos números de oplni.Q. 

nes en contra de este principio). 

Para concluir. y desde mi punto de vista, una Sociedad Cooperativa, es -

aque 11 a que reune 1 os requisitos previstos en 1 a Ley Genera 1 de Soc leda -

des Cooperativas. (México). 

b) Clasificación.-

La gama de definiciones relativas a lo que es una -Sociedad Cooperativa-

conlleva necesariamente a su clasificación, en la Inteligencia que al 

igual que su definición, nos hemos encontrado que no hay una -División T.!_ 

po- de estos Organismos, sino que cada legislación ha adecuado estas Ins

tituciones Sociales según sus propias necesidades, ya que las Cooperatl -

vas surgen en cualquier medio económico, pol!tlco y social; de ah! que a.!_ 

gunos autores pretendan cJas 1 flcarlas como Urbanas y Rurales, teniendo en 

cuenta el lugar en que se desarrollan, dicho criterio resulta un tanto -

cuanto limitativo, ya que no necesariamente una cooperativa que se asien

te en el medio rural debe desarrollar un objeto social apegado a éste o -

viceversa. 
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A este respecto, Brunetti las clasifica de la siguiente manera: "Los gru

pos que organizM Cooperativas, esUn constituidos por: 

A) Asociaciones de Consumidores de los productos de la empresa, teniendo

en cuenta su objeto, son: a) Cooperativas de Consumo, b) Cooperativas

de Construcción, si el producto a distribuir consiste en casas-habita

ción, c) Cooperativas de Seguros; 

B) Asociaciones de Proveedores: a) Cooperativas de Ventas; 

C) Asociaciones de Trabajadores que prestan su trabajo en la empresa, de

nominadas Cooperativas de Trabajo y de Producción". (7) 

En Argentina, se consideran a ias Cooperativas de Consumo, de Producción

Y de Crédito, sin embargo el jurista Bórea las clasifica en: Urbanas, las 

cuales a su vez las subdivide en Coooperativas de Consumo, de Trabajo, de 

Producción, de Crédito, de Edificación y de Seguros; Rurales, que pueden

ser: de previsión, de transformación y venta, de fabricación, de crédito

rural, de seguros rurales, de arrendamiento y de colonización. 

Por otra parte. Kaplan A., enumera una amplia clasificación de Cooperati

vas, atendiendo a distintos criterios, como lo es ia n•turaleza de las -· 

funciones que desempeñan, surgen: ias cooperativas de distribución; las -

de colocación de la producción; las de trabajo. 

Por la variedad de las funciones que desempenan. pueden ser Unlfunclona -

les, Hultifunclonales e Integrales. 

7. IRff:TTI A., Tratad:> del ~rectn de las S:x:iedades 111, TradJccioo directa del Italia -
ro~ Felipe de 9Jla C., UTOO, amis Aires, ~!na, 1968, P. 34&-347. 
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A pesar de la clasificación expuesta, Kaplan, centra su atención especlfJ 

camente a cinco tipos dE Cooperativas: 

- Cooperativa de Consumo: Se ocupan de distribuir a sus asociados artlcu

los y servicios de uso y consumo personal y del hogar, en condiciones sa

tisfactorias en cuanto al precio, calidad, medida, oportunida.d, etc. 

El las procuran perfeccionar los procesos económicos correspondientes y -

evitar la acción ce la lntennediación supérflua, de los acuerdos monopo -

listas y de otros factores que dlstorcionan esos procesos y perjudican a

l as personas en su car!cter genera 1 de consumidores. 

- Cooperativas Agrarias: Se proponen proteger a los pequeños y medianos -

oroductores agrarios frente a los graves problemas económicos-sociales -

que los aquejan cuando actuan en forma aislada. 

- Cooperativas de Trabajo: Se proponen fundamentalmente el ejercicio en -

común de las tareas productivas, oficios o profesiones de los mismos, con 

el objeto de proporcionarles fuentes de ocupación estables y convenlen -

tes. 

- Cooperativas de Crédito: Se proponen proporcionar préstamos en cond!c!~ 

nes convenientes a sus asociados (productores agrarios, pequeños o media

nos, Industriales y comerciantes, artesanos, profesionales, asalariados.

etc., y fomentar el ahorro de los mismos, para mejorar sus product!v!dad

y/o elevar su nivel de vida, supl lende la falta de fuente de crédito ade

cuadas y evitando los abusos usuales. 
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- Cooperativas de Vivienda: Son aquellas que proporcionan a sus asociados 

unidades de vivienda destinadas a ser ocupadas por los mismos; y adverti

mos que suele designarse también con esta denominación a las Cooperativas 

de Crédito para la Vivienda (que se di funden en Gran Bretaña, EE. UU., -

Austral la, etc.), y a ciertas Cooperativas de Trabajo lntegra'das por pro

fesionales, técnicos y obrero~ de la construcción (que se difunden en -

Francia, Suecia, Dinamarca, etc)" (B) 

Ahora bien, en nuestro Derechc• existen también opiniones sobre el tema, -

pero nuestros tratadistas han sido mas precisos al clasificar a las COOP! 

ratlvas, ya que tanto Mantilla, Puente F., Rodrlguez Rodrlguez J., colnc!_ 

den en la di vis Ión de Cooperativas de Consumo. de Produce ión, de lnterve~ 

clón Oficial y de Participación Estatal. 

Considero que esta clasificación es acertada ya que la producción y el -

consumo son los dos grandes sectores en que puede agruparse 1 a actl v!dad

económlca de una población, de un municipio, de un estaao, etc., ya que -

existe una marcada relación entre el los, pues dependen uno del otro. 

Por otra parte, para redondear el presente punto, en nuestro Derecho se -

reconocen D()S TIPOS DE COOPERATIVAS: 

- COOPERA TI VAS DE PRODUCTORES 

- COOPERATIVAS DE CONSUMIDORES 

a. ~.A .. cb. cit. P. 171-187. 
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1.- COOPERATIVAS DE PRODUCTORES. 

Se encuentran definidas en el articulo 569 de la Ley General de Socieda -

des Cooperativas de Ja slgulente forma: 

"Son soc l edades coopera ti vas de productores 
aquel las cuyos miembros se asocien con ob
jeto de trabajar en común en la producción 
de mercanc!as o en la prestación de servi
cios al públ leo". 

Una Cooperativa de Productores es una organización en la cual los socios-

son PROP 1 ET AR !OS Y TRABAJADORES. 

Estas cooperativas se constituyen con obreros. empleados, técnicos, dls -

puestos a trabajar real y efectivamente en SU EMPRESA con la finalidad de 

ELIMINAR EL LUCRO SOBRE EL TRABAJO AJENO, y sin otros privi Jeglos y obl !-

gaclones que aquellos que solidariamente se impongan, solicitando a cada

socio como requisito básico su aportación Inicial de CAPITAL Y TRABAJO -

efectivo. 

En este tipo de cooperativas, los socios ocupan el trabajo que de acuer -

do a sus conocimientos y aptl tudes puedan desarrollar más apropiadamente. 

Los rendimientos (o total de uti 1 ida des obtenidas en un determinado pe -

rlodo), después de separar Jos fondos sociales senalados por la ley Gene

ral de la materia, se distribuyen entre los socios de acuerdo a la canti

dad, calidad y tiempo trabajado en la cooperativa. 

Estas Cooperativas se dedican a Ja producción de blenes o servicios para

el público. 
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Pueden organizar una Sección de Consumo, para que tos bienes o servicios

que ta Cooperativa produce también sean adquiridos por tos mismos socios. 

Deben nombrar una Comisión de Control Técnico que asesore los mecanismos

de producción, trabajo, distribución y ventas; los actua\lce y perfeccio

ne; que coordine tas actividades de tos diferentes Departamentos y para -

que realice la Planeaclón de Actividades de ta Cooperativa. (art. 60Q del 

c 1 ta do Ord~naml ento Lega 1). 

2.- COOPERATIVAS OE CONSUMIDORES. 

Se encuentran definidas por el articulo 52Q de la Ley General de Socieda

des Cooperativas: 

"Son cooperativas de consumidores aquéllas 
cuyos miembros se asocian con el objeto -
de obtener en común bienes o servicios pa 
ra ellos, sus hogare~. o sus actividades :
Individuales de producción". 

Las Cooperativas de Consumidores pueden organizarse, bien para adquirir -

articulas necesarios para el CONSUMO DE SUS SOCIOS o de las familias de -

éstos; para adquirir en común articulas necesarios para las ACTIVIDADES -

INDIVIDUALES DE PRODUCCION. 

• Caracterlstlcas de las Cooperativas de Consumo: 

- Todos los socios deben abastecerse DIRECTAMENTE de los bienes o servl -

cios que ofrece la sociedad. 

- La Cooperativa debe llevar un CONTROL Interno de las operaciones (com -

pras) real Izadas por cada socio y los rendimientos se dlstribulr~n de -
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acuerdo a la CANTIDAD de estas operaciones. 

- No podrán operar con personas HO SOCIOS a excepción de los casos espe -

clflcos que determina la propia Ley. 

- En estas cooperativas no es necesario el car&cter de socio para las 

personas que PRESTAN TRABAJO en las mismas (despachadores, cajeras, ad

ministradores, etc.). por tanto podr~n ser contratados como asalariados 

todos aquel los empleados que se juzgue necesario para el buen desarro -

llo de la empresa, sin que con ello se viole lo dispuesto por la ley ~ 

neral de la Materia. 

En algunos casos, la participación del ESTADO puede ser de gran benefl -· 

clo para !as Cooperativas, de ah! que tanto cooperativas de productores -

como de consumidores puedan ASOCIARSE con los Gobiernos Federal, Estatal

º Municipal, tal como lo senalan los articulas 639 a 71P de la Ley Gene -

ral de Sociedades Cooperativas y 939 al 10oe de su Reglamento. 

De lo anterior se desprenden dos modalidades de cooperativas: 

• • COOFERATIVAS DE INTERVENClON OFICIAL. 

Cuando las outorldades federales o locales otorgan a una cooperativa un -

permiso, concesión, autorización, contrato o privilegio, para desarrollar 

sus actividades utilizando los bienes o servicios que por su naturaleza.

les corresponde a las autoridades ofrecerlos. Es el caso de las coopera -

tlvas de transporte, quienes tienen la concesión de una ruta determinada, 

o las coc•peratlvas de producción pesquera, que tienen en exclusiva la ex

plotación y captura de a especies marinas. 

-,, . 



- - COOPERATIVAS DE PARTICIPACION E~·TATAL. 

Son aquellas a las que el Gobierno Federal, los Gobiernos de los Estados, 

el Departamer.to del Distrito Federal o el de los Municipios, les dan en -

admlnlstraclón bienes o unidades productoras o de servicios mediante un -

contrato especial. 

* Funcionamiento.-

Una vez expuesto lo m6s sencillo posible, lo que es una Sociedad Coopera

tiva y su claslflcaclón, procederé a explicar el funclonamlento de la mll 

ma, con lo que quedara agotado este primer capitulo. 

La Ley General de Sociedades Cooperativas en su articulo 21• dispone --

que: LA DIRECCION, ADMINISTRAC!ON Y VIGILANCIA de las Sociedades Coopera

tt vas es tara a cargo de: 

1 ) La Asamb 1 ea Genera 1 

2) El Consejo de Administración 

3) El Consejo de Vigilancia; y 

4) Las Cc·misiones que establece esta Ley, y las dem6s que designe la --

Asamb 1 ea Genera 1 • 

1.- Asamblea General. 

a) Definición y Funciones. 

La Asamblea General toma su nombre de la Reunión de Todos los Socios cen

ia finalidad de mantenerse informados sobre el manejo de la Cooperativa,-
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Determinar las reglas generales de operación y TOMAR LAS DECISIONES nece

sarias para ~u "buen func lonamlento", por lo que ésta se conv lerte en la

MAXIMA AUTORIDAD de la sociedad; los acuerdos que de ella emanen slempre

deberAn estar apegados a las disposiciones contenidas en las BASES CONST.!. 

TUTIVAS, LA LEY GENERAL OE LA MATERIA y su REGLAMENTO; obl lgando a su CU!!l_ 

pllmlento a todos los socios, presentes o ausentes (articulo 229 de la -

Ley General de SOC l EDADES COOPERA TI VAS) • 

b l Estructura. 

Para la celebración de cada Asamblea General, serA necesario: Elegir por

mayorla o unanimidad de votos, a los Integrantes de la Mesa de Debates, -

constituida por: 

Un Presidente 

Un Secretarlo 

Uno o mAs Escrutadores. 

Pres !den prov l s lona !mente la.Asamblea qu lenes la hayan convocado (Consejo 

de Administración, de Vigilancia 6 20'1. de los socios), ya que éstos esta

rAn al frente de la Asamlilea, mientras que los socios eligen a los lote -

grantes de la Mesa de los Debates, los cuales se harAn cargo de la condu_<:_ 

clón definitiva de la propia Asamblea. 

Para que las Asambleas Generales tengan validez, deberAn estar presentes, 

la mayorla del total de socios de la Cooperativa (la mitad mas uno) y pa

ra los casos especiales que marcan los art!culos 239 de la Ley y 269 de -
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su Reglamento, es necesario Ja asistencia de las dos terceras partes de -

ese total. 

c) Tipos de Asambleas. 

- Asamblea Constl tuti va. 

Es la PRIMERA ASAMBLEA que real!za la Cooperativa. En ella nace la organ.!_ 

zaclón y se celebra por única vez al Inicio de la vida de la Sociedad pa

ra redactar, discutir y aprobar el Acta y Bases Constitutivas, nombrar a -

los primeros integrantes de Consejos y Com!s tones, etc. 

- Asambleas Ordinarias. 

Se celebran cuando menos una vez al año y en la fecha en que señalan las

Bases Constitutivas de la Sociedad (articulo 21' del Reglamento de Ja -

Ley). con el fin de analizar las actividades de la propia cooperativa du

rante ese periodo. 

- Asambleas Extraordinarias. 

Se realizan cuando las circunstancias lo ameritan, y en cualquier fecha.

bien sea porque hay asuntos de transcendencia para la Sociedad que no pu!!_ 

den esperar hasta Ja celebración de la Asamblea Ordinaria o porque el Co!!. 

sejo de Administración haya aceptado (provisionalmente, ya que en ésta se 

les aceptarA en forma definitiva) a 10 NUEVOS SOCIOS. En este Oltlmo ca -

so, la convocatoria deber~ expedirse dentro de los 10 d!as siguientes a -

la fecha de la última aceptación (articulo 21' del Reglamento de la Ley). 

- 14 -
. t 



d) Convocatoria 

Tienen facultad para convocar a Asamblea General: 

• El Consejo de Administración 

- El Consejo de Vigilancia 

- El 20% de los Socios. 

El Consejo de Administración es el encargado de lanzar la convocatoria -

para las Asambleas Generales, pero sl se pasa la fecha que senatan las 

Escrituras Sociales para la Ordinaria, o si éste se niega a cor.vacar a 

Asamblea Extraordinaria cuando lo sol lcl te por lo menos el 20% de los so

cios, correspondera al Consejo de vlgllancla convocarla; pero si este Co.!!_ 

sejo se rehus~ra, la Asamblea Ordinaria o Extraordinaria podré ser convo

cada por el 2oi de los socios (articulo 26º del Reglamento de la ley). 

e) Votac Iones. 

En las Asambleas Generales, los acuerdos se tomar~n por mayor!a simple en 

la votación (la mitad de los asistentes mSs uno), es decir, si et total -

de los socios son 30 ganar~ la votación la alternativa que obtenga 16 vo

tos, pero existen casos especiales en los que las Bases Constitutivas de

las Cooperativas determinan que deber~ haber una rnayor!a especial. 

f) Tipos de Votación. 

- Votaciones Económicas. Se llaman as! cuando los socios levantan la mano 

para dar su voto a favor de alguna persona o para aprobar atgOn punto de

la Orden del Ola. 
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- Votación Nominal. Cuando·al votar, el socio dice el nombre de la perso

na por la cual vota. Tanto esta forma como la anterior son votaciones pü

bllcas, es decir que todos los »resentes saben por qué o por quién se vo

ta. 

En caso de empate en una, el Presidente de la Asamblea tendrA el VOTO OE

CAL!OAO ·(voto decisivo). para aprobar y desaprobar el asunto en cuestión. 

2.- Consejo de Administración. 

A. Definición y funciones. 

El Consejo de Administración es el órgano responsable de cumpl Ir todas -

las decisiones de la asamblea general, representara a la Cooperativa en -

todos los negocios de ésta y tendrA la firma social. Puede designar de e_ll 

tre los socios o personas no asociadas a UNO o MAS GERENTES para dirigir

las actividades que expresamente le asigne dicho Consejo, por ejemplo: 

Gerente de Compras, de Ventas, de Producción, etc. (articulo 28• de 1 a 

Ley). 

El Consejo de Administración es responsable ante la Asamblea General, de

la administración de la Cooperativa, es el segundo órgano en importancla

después de la Asamblea General y sus decisiones sólo podrAn ser nullflca

das por ésta o por el Consejo de Vigilancia. 

El Consejo de Administración debera reunirse cuando menos cada 15 d!as,-

en dichas sesiones se tomaran los acuerdos para la admlnl straclón de la -

Cooperativa, sus resoluciones se aprobaran por mayor!a de votos y, en --
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caso de empate el Presidente tendrA voto de cal ldad para decidir el asun

to tratado. 

Las cuestiones simples las despacharAn los miembros del propio Consejo, -

según sus funciones y bajo su responsabi 1 idad, debiendo dar informes de -

e·stas actividades en la primera reunión de éste. 

las obligaciones y funciones del Consejo de Administración se fljarAn en

las Bases Constitutivas, ademAs de las que senala el articulo 36• del Re

glamento de la ley General de la Materia. 

B. Estructura. 

El Consejo de Administración estara integrado por un número impar de mle!!! 

bros no mayor de 9, Que desempenarAn los cargos de: 

Presidente 

Secretarlo 

Tesorero 

Comi slonado de Educación y Propaganda 

Comisionado de Organización de la Producción o Distribución (según sea el 

caso). 

Coml s lanado de Contabl l ldad e Inventarios 

Vocales. 

Sl el número de socios es reducido, por ser muy pequena la membresla de -
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la Cooperativa, los primeros cargos que se deberAn cubrir serla los del -

Presidente, Secretarlo y Tesorero, (articulo 29' de la Ley). DurarAn en -

su cargo no mAs de dos años y sólo podran ser reelectos después de trans

currido igual periodo a partir del término de sus funciones. (articulo -

31' de la Ley de la Materia). 

Los miembros del Consejo de Admlnl stracl6n podrAn ser removidos de sus -

cargos por la Asamblea General, en cualquier tiempo, cuando incurran en -

alguno de los previstos senalados en el articulo 40º del Reglamento de la 

Ley. 

3. Consejo de Vlgllancla 

A. Definición y funciones. 

EL TERCER ORGANO en lmportancla dentro de la estructura global de la Co!!_ 

peratlva es el Consejo de Vlgl !ancla, el cual se encargarA de supervisar

todas las actividades de la Sociedad, vlgllando que los miembros del Con

sejo de AdmlnlstraclOn y demas Comlslones Especiales, cumplan adecuadame!!_ 

te con todos sus deberes y obl lgaclones, poniendo especial interés en fa

CCNTABILIDAD de las operaciones de 1 a Sociedad, y el cumpl lmlento de las

dlsposlclones de las BASES CONSTITUTIVAS, la Ley y su Reglamento. 

Aslmlsmo, el Consejo de Vlgl !ancla serA el encargado de COMUNICAR a la -

Asamblea General _y/o a las Autoridades de la Secretarla del Trabajo y Pr! 

vls16~ Social (DIRECCION GENERAL DE FOMENTO COOPERATIVO Y ORGANIZACION SQ 

CIAL PARA EL TRABAJO) de los malos manejos que observe en la Cooperativa. 
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La forma en que reallzarA ~stas actividades serA dando el visto bueno a -

los acuerdos que tomen el Consejo de Mmlnlstraclón o haciendo uso del d~ 

recho de VETO que le concede el articulo 32• de la Ley General de Socied! 

des Coopera ti vas. 

B. Estructura. 

Unicamente podrAn integrar éste Consejo un número Impar de socios no ma -

yor de cinco, con igual número de suplentes que Ó!S611penarAn los cargos -

de: 

Propietarios 

- Presidente 

- Secretario 

- Vocal 

- Vocal 

- Vocal 

4. Comisiones Especiales 

A. Comisión de Previsión Social. 

a) Definición y funciones. 

Suplentes 

- Pres !dente 

- Secretario 

- Voca 1 

- Vocal 

- Voca 1 

SerA la encargada de administrar el FONDO DE PREVISION SOCIAL, el cual se 

utillzarA para cubrir los riesgos y enfermedades que sean producto del -

trabajo real izado en la Cooperativa as! como los gastos de MATERNIDAD, 

INVALIDEZ, VEJES y MUERTE, por conducto del Instituto Mexicano del Seguro 

Social (articulo 12• de la Ley General del Seguro Social). 
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El Fondo de Previsión Social deberA formarse tomando dos pesos de cada -

mil que obtenga la Cooperativa de rns ingresos, los cuales se separarAn-

mensualmente; cuando las autoridades de la Secretarla del Trabajo y Pre -

visión Social lo consideren necesario este fondo podrá ser aumentado. 

b) Estructura. 

La Comisión de Previsión Social estará formado por 

Presidente 

Secretarlo 

Tesorero 

B. Comisión de Control T~cnlco. 

a) Definición y Funcionamiento. 

Esta comisión se deberá formar solamente en las Cooperativas de Produc -

clón ya que es la encargada de dar ASESORIA TECNICA PARA LA PRODUCC!Ofl; a 

ella se le deberá consultar para resolver asuntos como: admisión de nue -

vos socios; cambios en el sistema de producción, trabajo, distribución y

ventas; aumentos o disminuciones en el Capital Social y para la aplica -

ción de los fondos sociales. 

Es Importante mencionar que esta comisión es la que propondrá a la Asam -

blea General la cantidad que deberán recibir los socios por concepto de -

ANTICIPOS a cuenta de los rendimientos, as! como lo dispone el articulo -

61º de la Ley de la Materia, Esta comlslón deberá llevar un libro con la

cuenta detallada de las horas trabajadas por cada miembro de la Sociedad. 
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En las Cooperativas de Consuroo, la Comis!On de Control Técnico se llama -

r.! Comisión de Distribución, y sus actividades se enfocar.In al manejo de 

los productos y/o servicios teniendo las mismas funciones que la de Con -

trol Técnico. 

b) Estructura. 

Los delegados que Integran esta CanislOn no podrán ser a la vez miembros -

de algún Consejo, durar.In dos años en su cargo y la elecclón se hará un -

año después de la de los Consejos. 

A esta Comisión la forman: 

- Un delegado de cada uno de Jos departamentos y secciones en que se di -

vida la Cooperativa; y 

- Los miembros de la Cooperativa que por sus conocimientos técnicos desill. 

ne el Consejo de Administración. 

C. Comisión de Conciliación y Arbitraje. 

a) Definición y funciones. 

Es la Comisión encargada de RESOLVER LOS PROBLEMAS entre los distintos -

órganos de la Cooperatl va, entre éstos y los socios o entre los socios. -

Los conflictos deber.In ser presentados por ESCRITO a la Comisión, acompa

Mndolos de pruebas que demuestren los hechos y que sirvan para el estu -

dio y solución del caso. Esto último deber.! darse en los 10 dlas siguien

tes (plazo que podrá ser ampliado dependiendo de la dificultad para resol 

ver el conflicto). 
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La respuesta de la Comisión de Conclllaclón y Arbitraje también deberá -

hacerse por escrito a los Interesados, los cuales podrán discutirla ante

la Asamblea General en caso de no estar conformes con ella, para lo cual

será necesario anotar este punto en el Orden del Ola de la convocatoria a 

la Asamblea, 

b) Estructura. 

Esta Comisión estará formada por tres miembros que durarán en sus cargos

dos anos, y son: 

- Presidente 

- Secretario 

- Vocal 

O. Comisión de Educación Cooperativa. 

a) Definición y funciones. 

La Comisión de Educación tiene como objetl vo el INSTRUIR y EDUCAR PERMA -

NENTEMENTE a los miembros de la Cooperativa, acerca de sus derechos y -

obligaciones en su CALIDAD DE SOCIOS y capacitándolos para un mejor dese!!! 

peno de su trabajo; a los DIRECTIVOS en el cumpl !miento de sus funclones

Y a los empleados ADMINISTRATIVOS, Incluyendo al gerente, para lograr una 

eficiente y moderna administración. 

Por lo expuesto, la Educación Cooperativa es uno de los elementos de ma -

yor Importancia para el adecuado funcionamiento y desarrollo de estas or
ganizaciones. 
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Esta Comisión manejara EL FONDO DE EOUCAC!ON COOPERATIVA, el cual se for

mara de acuerdo a lo que disponga la Asamblea General. 

b) Estructura. 

La creación de esta Comisión se basa en lo dispuesto por los articules 1e 

fracción VII y 21• inciso d). de la Ley General de Sociedades Cooperati -

vas; formandola un PRESIDENTE, SECRETARIO y un TESORERO, que duraran en -

su cargo dos años, pero que podran ser cambiados por la Asamblea General

si no cumple eficientemente sus funciones. 

Un aspecto important!simo que debe mencionarse respecto al funcionamiento 

de las Cooperativas, es e! relativo a LOS LIBROS SOCIALES, los cuales de

beran ser autorizados por la Dirección General de Fomento Cooperativo y -

Organización Social para e! Trabajo, o bien las respectivas Delegaciones

Federales del Trabajo, una vez que la Sociedad Cooperativa nace al mundo

jurfdico como tal, esto es, en el momento en que se le otorga la autoriz~ 

ci6n de funcionamiento y el registro respectivo por la mencionada Direc -

ción General. 

En los libros sociales se asientan los pormenores de Ja administración, -

tanto en el aspecto social como en el económico, estos 1 ibros son: 

- Libro de Actas de Asambleas Generales. 

- Libro de Actas del Consejo de Admlni strac!On. 

- Libro de Actas del Consejo de Vlgl !ancla. 

- Libro de Actas de Ja Comisión de Previsión Social. 

- Libro de Actas de Ja Comisión de Cene! 1 lactón y Arbitraje. 
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- Libro de Actas de la Comls16n de Educacl6n Cooperativa. 

- Libro de Actas de la Comlsl6n de Control T~cnlco, (Onlcamente para las -

Cooperativas de Produccl6n. 

- Libro ~e Registro de Socios. 

- Talonario de Certl ficados de Aportacl6n. 

- SI se establecen otras Comisiones, cada una de ellas debe llevar su Li-

bro de Actas. 

- SI la Cooperativa funciona a base de secciones, cada una debe ! levar su 

Libro de Actas debidamente autorizado. 

Estos Libros también pueden ser autorizados por las Delegaciones Federa -

les del Trabajo en las diversas reglones del pa!s, en cuya jurisdiccl6n -

quede comprendido el domicilio de la Cooperativa. 

Según lo dispuesto en el articulo 58' del Reglamento de la Ley General de 

Sociedades Cooperativas, no tendrAn validez las actas levantadas en 11 

bros no autorizados o fuera de ellos y las que carezcan de las firmas co

rrespondientes. 

Todas las actas serAn numeradas, extractando al marger Izquierdo los --

acuerdos que se tomen. DeberAn asentarse una ~ contlnuacl6n de la otra, -

procurando no dejar espacios en blanco entre •m acta y la siguiente, tal

como lo dispone el articulo 59• del Rtglamento de la Ley General de Soci! 

dades Coopera ti vas. 

- 24 -



Cada acta deterA Indicar cuando menos: La fecha de la celebración de la -

Asamblea o Junta; las personas presentes en ella, as( como las resolucio

nes tomadas sobre cada punto de la Orden del Ola. 

El Presidente y e_l Secretarlo de la Asamblea o Junta, firmarán sus respe.s_ 

tlvas actas; y si los concurrentes desean firmar, también pueden hacerlo. 

Los Libros de Actas, estarAn a cargo de los correspondientes Secretarlos. 

LIBRO DE REG 1 STRO DE SOC l OS. 

De conformidad con el articulo 61• del Reglamento de la Ley General de -

Soclo.dades Cooperativas, cada hoja se deslgnarA a un sólo soclo, y se -

asentarA el nombre completo de éste, su domicilio, naclonalldad, estado -

civil, profesión, fecha de la Asamblea en que fué admitido, as! como en -

la que se hubiere separado, número de certificados de aportación suscri -

tos, exhibiciones hechas a cuenta dt cert i fl cadas, devol uc tones o reembo}_ 

sos, nombre del beneficiarlo o beneficiarlos en caso de muerte. 

En cada hoja se harA constar la firma del soclo y sl no supiere firmar -

sus huellas digitales. Este libro estarA a cargo del Secretarlo del Cons~ 

jo de Administración. 

TALONARIO DE CERTIFICADOS DE APORTAC!ON. 

El Talonario de Certificados de Aportación, como lo dispone el articulo -

62• del Reglamento de la Ley General de Sociedades Cooperativas, deberA -

estar a cargo del Tesorero del Consejo de Administración. Los Certifica -

- 25 -



dos de Aportación, estarAn numerados progresivamente y contendrAn: El 

nombre de la Sociedad, el valor del certificado, la fecha de la constitu

ción de la Cooperativa, el nombre del socio titular, la fecha de exhibl -

ctón, los derechos que otorga al socio, las cesiones de que haya sido ob

jeto, y la nota de que estos certificados, no son negociables y solamen -

te puedan ser adquiridos por socios de la propia Cooperativa. 

LIBROS DE CONTABILIDAD. 

Como lo dispone el articulo 63V del Reglamento de la Ley General de Socl~ 

dades Cooperativas, la contabilidad de las Cocperativas se llevar! en li

bros autorizados en la misma forma que los l lbros sociales y quedarAn a -

cargo del comisionado de contabilidad e inventarios, el que tendrA oblig! 

ción de cuidar que la contabilidad se lleve en forma legal; sistematizada 

correcta, sencilla y al dla. 

Además de la autorización de la Dirección General de Fomento Cooperativo

Y Organización Social para el Trabajo, los libros de contabilidad debe -

rAn ser legalizados por las Oficinas de liacienda de la Jurisdicción de la 

Cooperativa. 

Para la autorización de nuevos libros por la Dirección General de Fomento 

Cooperativo y Organización Social para el Trabajo, serA requisito lndis -

pensable la presentación de los libros anteriores terminados. 

Los balancES serán anuales y de cada uno de ellos deber! enviarse un tan

to a 1 a Dirección General citada, con un detalle de cada cuenta, as 1 como 
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la 1 ista de socios con el importe de los rendimientos que personalmente -

les hubiere correspondido y el sistema que sirvió de base para su distri

bución • 

. Los 1 ibros principales de contabi 1 !dad que se deben llevar, en las Socie

dades Cooperativas serAn: 

- Libro Diario 

- Libro Mayor 

- Libro de Inventarios y Balances 

LIBRO DIARIO. 

La final !dad de este 1 ibro es registrar dla a dla según el orden en que -

se desarrollan las operaciones de la Sociedad, ya sea por cuenta propia o 

ajena, especificAndose claramente, de modo que se presenten quién es acr~ 

dor y quién deudor, mediante partidas que se denominan asientos contables. 

LIBRO MAYOR. 

Este libro recibe los traslados de los asientos del Libro Diario, ya que

en éste se consignan los nombres de las cuentas y las cantidades que deben 

ser apuntadas con cargos y abonos de manera homogénea. 

LIBRO DE INVENTARIOS Y BALANCES. 

Este libro, estA destinado a recibir el re~istro del Balance e Inventario 
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Inicial, as! como los subsecuentes, año tras ano. Esto es al finalizar -

cada ejercicio contable se reglstrarA el Balance, as! como la relación de 

cada renglón del mismo y de la que aparecerAn los Inventarlos de existen

cia a la fecha del corte. 

Se acostumbra registrar también el Estado de Resultados, aunque la Ley no 

lo menciona. 

Al término del registro anual, debe ser avalado con las firmas de los In

tegrantes del Consejo de Administración vigente, ya que éste es el respo!! 

sable de la administración de la Sociedad. 
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CAPITULO 
[ [ 

MARCO JURIDICO OE LAS SOCIEDADES COOPERATIVAS 

La materia cooperativa encuentra su base normativa en la Ley General de

Sociedades Cooperativas, no obstante su fundamento Constitucional no es

dlrecto de precepto alguno, sino derivado de la facultad del Congreso P!!. 

ra legislar en toda la Repllbllca sobre comercio, fracclOn X del articulo 

73, constituyendo la Ley General de Sociedades Mercantiles, publicada en 

el Diario Oficial de la federaclOn el 4 de agosto de 1938, su ordenamle!J. 

to reglamentarlo, y en su articulo 1• fracciOn VI reconoce como Socieda

des Mercantiles a la Cooperativa, mientras que en el numeral 212 indica. 

"Las Sociedades Cooperativas se reglran por su Leglslac!On especlal".(9) 

La LeglslaclOn especial para los Organismos Cooperativos, como ya se di

jo es la Ley General de Sociedades Cooperativas, pub! !cada en el Dlario

Oflclal de la FederaciOn el dla 15 de febrero de 1938, cuyo anal !sis ha

s Ido descrito en el capitulo 1 del presente trabajo. 

La Ley de Sociedades Cooperativas surge para tutelar las relaciones ju -

r!dlcas entre particulares, por lo que se le ublcO tradicionalmente den

tro del Derecho Privado y es a principios de esta década cuando se le -

encuadra dentro del Derecho Social dada la final ldad que persiguen y la

clase social que la constituyen, articulo 1• de la Ley General de Socie

dades Cooperativas, encontrando gran auge en el sector vivienda, entre -

otros. 

9. Cfr. Ley Qreral de Sociedades M!l"c<11tlles. 
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La Carta Magna consagra en los articulas 14 y 16 las garantlas de lega -

lldad y seguridad jurltlica que todo Individuo goza. sln Importar su con

dlción social ni sexo, y únicamente pueden ser restringidas en los casos 

y condlclones que la mlsma Constitución establece. 

En este orden de ldeas se expresa: 

red le ¡xxjrA ser privado oo la vldil. -
oo la libertad o oo sus ~iOOades.
posesic:nes o oorech:ls. sloo medlante
julclo 5€9Jido ante los trllmlles -
previ<rrente establecidos, en el q.ie -
se anplan las fDrmJlidild!s esencia -
les del procedimiento y c:oofonre a -
las leyes expedidas cm anteriorldild
al hecto. 

Nadle p.ai:! ser nolestado en su perso 
na, fi111llia, cl:rnlcil!o, papeles o ¡xi=" 
sesicms, sloo en vlrtul oo 11\lrdilnien 
to escrito oo la autoridild oo~. 
~ fllrl.! y notive la causa legal del 
procedlmlento. (10) 

De las relaciones jurldicas existentes entre las Sociedades Cooperati 

vas de Vivienda y sus socios surgen una gran diversidad de derechos y -

obl igaclones, entre 1 as que destacaremos para este tema 1 a de 1 os dere-

chos reales previstos en el Código Clvi 1 para el Distrito Federal. en Ma 

terla Común, y para toda la Repúbl lea en Materia Federal, que seran obj,!!_ 

to de anAI isls en el capitulo siguiente. 

Las Sociedades Cooperativas de Consumo funcionan en diversas áreas como

Agropecuaria, Industrial, Servicios, Vivienda, Familiar, etc., y como es 

sabido, la vivienda es una de las preocupaciones actuales del Gobierno -

Federal debido a la falta de planeaclón de los asentamientos humanos, mg_ 

10. Cfr. Coostltu:llrl Polltica de los Estms Ltllcbs f>l!xlcaoos. 
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tlvo por el cual los planes y programas del Gobierno de la Repúbl lea ti~ 

nen como orientación esencial el cumplimiento de los fines del Estado M~ 

xlcano. Las acciones que de ellos se derivan deben ajustarse a las nor -

mas conforme a las cuales se organizan los poderes constituidos y respe

tar ampliamente las garantlas Individuales que la Sociedad ha dado y -

que proyectan a través de la Constl tuclón Polltlca de los Estados Un! -

dos Mexicanos; documento que en su texto conjuga los preceptos que defi

nen la estructura y funcionamiento del Estado, una fl losofla poli ti ca 

y elementos program~ticos en torno a los intereses primordiales de la 

Nación. 

En tal desarrollo de su Idea de justicia, nuestro modelo constltucional

establece derechos sociales para Igualar a los desiguales en oportunida

des y seguridades, y establece normas mlnlmas generales para una rela 

ción social equitativa. Esta declslón,polltica fundamental, constituye la 

voluntad de crear las condiciones materiales de la justicia social, que

condicionan las relaciones económicas. 

Se ha establecido una estrategia que, a partir de los objetivos naciona

les, dirija e induzca el desarrollo económico y social hacia los propós.!_ 

tos de empleo y bienestar Msico, para ello, y después de haber pulsado

el sentir de la Nación se precisaron claramente los grandes objetivos -

nacionales que habrlan de normar los esfuerzos del desarrollo en el mar

co de una estrategia que se encamina a superar insuficiencias estructur! 

les; responder a los nuevos actos de la sociedad y con ello, imprimirle

un cambio cual ltativo al desarrollo. 

Oe este modo, el Gobierno conformó un programa que impl lea ofrecer a to-
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dos los sectores, a 1ternat1 vas viables que permitan concl ! lar los objet.!_ 

vos nacionales de desarrollo y justicia social, con las demandas especi

ficas de los diversos sectores de la sociedad. En este sentido el sector 

social de la econom!a, encuentra una expectativa Interesante para partl-· 

clpar significativamente en las decisiones sustantivas del pa!s. 

En el sector social de la econom!a el cooperativismo encuentra formas -

asociativas del sector social, que suponen por definición la equidad In

terna y la cooperación entre sus miembros y una racionalidad económica -

diferente al lucro, Individual o de grupo, lo que, unido a su legitlml -

dad histórica le dan un gran potencial para fortalecer nuestro reg!men -

de economla y contribuir eficazmente con la nación, en las tareas de ha

cer de nuestra sociedad una sociedad mAs democrativa y mAs igualitaria. 

Igualmente y con la final !dad de apoyar la pol ltica de desarrollo, em -

pleo y combate a la Inflación, el Plan Nacional de Desarrollo, apunta a

la necesidad de fortalecer al sector social de la economla, precisando -

también que la organización social, con fines de producción y distrlbu -

c!ón, constituye una linea de acción bAslca para Instrumentar y dar cum

pllmlento a los objetivos de la pol!t!ca sectorial planteada en su con -

texto. 

Dentro de toda la gama de organizaciones que Integran el sector social -

de la economla, destaca la sociedad cooperativa que por su !mportanc!a,

ventajas, caracterlst!cas y potencial de Integración hace de el la una -

organización social para el trabajo por excelencia, puesto que ofrece -

la pos lb! l !dad de promoverse entre las distintas ramas de la economla, -
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al mismo tiempo que su contribución a la Integración del sector social -

es definitiva. 

Dentro de la ProblemHlca Cooperativa, cabe señalar que el cooperativis

mo como fuerza productiva no habla jugado un papel Importante dentro de

la dlnAmlca del desarrollo, toda vez que los apoyos que se le concedlan

eran Insuficientes e inadecuados dada la ausencia de una pol ltica nacio

nal para su fomento, que se manifestaba en una carencia de programas co

herentes con sus requlrlmientos especlflcos as! como la falta de un ór -

gano rector que atendiera, encausara y regulara su participación en el -

sistema productivo, y que lo dotara para ello de los elementos educati -

vos, financieros, técnicos y jurldlco-admlnistratlvos que le dieran so -

lldez y estabilidad y se evitaran por lo tanto acciones dispersas e lrr!!_ 

guiares en este sentido. 

En estas condiciones el apoyo Gubernamental al cooperativismo se da a -

principios de 1977 cuando a partir de un anAllsls riguroso de la reall -

dad cooperativa, de los factores que han limitado su desarrollo, posibi

lidades y cáracterlsticas, se dictan las medidas que le aseguraran su -

participación mAs significativa dentro de la economla nacional al otar -

garles estimulo, apoyo técnico y financiero, definir nuevas normas que -

regulen la distribución equitativa de sus rendimientos, aseguren la re -

presentación de su régimen, Induzcan la capacitación y medidas de segu -

rldad e higiene y fijen el carActer Inembargable de los lrigresos que per_ 

clben los cooperativistas como producto de su trabajo. Lo anterior se -

manifiesta en las facultades que la Ley OrgAnlca de la Administración P.Q. 
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bltca otorga a diversas Dependenr.ias para fomentar y apoyar a estas or -

gantzactones, as! como de las acciones financieras crediticias que el 

Gobierno Federal Instaura también en su favor. 

En un esfuerzo por dar vigencia a estas premisas; revitalizar la acclón

del Sector Social de la Economla en el ~mblto del quehacer Nacional y -

dar al Cooperativismo Mexicano la Importancia que merece dentro de las -

actividades de desarrollo, se crea por acuerdo presidencial publicado eR 

el Diario Oficial de la Federación del 10 de mayo de 1978 y con car4cter 

de pennanente, la Comisión lntersecretarlal para el Fomento Cooperativo, 

la cual se Integró originalmente por los titulares de las Secretarlas, -

Departamentos e Instituciones que de conformidad con la Ley Org4nlca de

la Administración PObl tea tienen atribuciones para promover, fomentar e

' impulsar el cooperativismo en el pals. (11) 

La .actividad central de esta comisión consiste en coordinar las acciones 

para el fomento, organización, desarrollo y consolidación de soctedades

cooperatlvas en apego con los planes de desarrollo que el pals se ha pr.Q_ 

puesto llevar a cabo. De este modo la comisión quedó establecida como un 

Instrumento del Gobierno Federal para coordinar las acciones en la mate

ria y en calidad de órgano de planificación que busca la Integración ge

nera 1 de 1 s 1 stema cooperat t vo. 

La comisión lntersecretartal, con fundamento en el articulo segundo - -
transitorio del Acuerdo Presidencial que la creo, aprobó su Reglamento -
Interior el 13 de julio de 1978. (12) 

11. Cfr. Otario Oficial oo la Fed!raclm ¡x.bllca<i> el 10 oo 1111)0 oo 1978. 
12. Conlsl6n Int€rsecretarlal para el Fa1mto Cooperativo 1978-1!8!, ¡x.bllcacb Jlll" la ~ 

cretarla ool Trabajo y Previsión Sx:lal. 
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A poco mAs de cinco a~os de encontrarse vigente, y dadas las adecuac!o -
nes e Incorporación de nuevos ordenamientos jurldicos-adm!nlstratlvos a
la Ley OrgAn!ca de la Administración PObllca Federal, as! como la nece -
s !dad de reforzar y ampl lar algunas de las funciones de dicha Comisión -
se estimó la conveniencia de que sus miembros elaboraran una propuesta -
de modificaciones a su Reglamento Interior aprobadas el 8 de noviembre -
de 1983, con el propósito de adaptarlo a las circunstancias actuales en
que se desarrol larAn sus actividades. 03) 

Las reformas a la Ley OrgAn!ca de la Administración PObl!ca Federa! 
efectuadas a! Inicio de la gestión de! Lic. Migue! de la Madrid Hurtado, 
reestructuraron formalmente a la comisión, de la siguiente forma: 

Inst! tuc!ones Fomentadoras: 

Agricultura y Recursos H!drAul leos {SARH) 

Comercio y Fomento Industrial (SECOFI) 

Comun!cac iones y Transportes (SCT) 

Desarrollo Urbano y Ecologla (SEOUE) 

Educación PObl !ca (SEP) 

Energla Minas e Industria Paraestatal {SEM!P) 

Pesca (SEPES) 

Programación y Presupuesto (SPP) 

13. Min.rt:ar!o re las Ses!cns ool Plim oo la Conlsl6n lnt.ersecretarlal para el Fa1ert.o -
():q)eratlvo 1~1!Ul. Inéditas, Secretarla ool Trabajo y Previsión Social. 
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Relaciones Exteriores 

Reforma Agraria 

Trabajo y Previsión Social 
(que la preside y que ademas realiza 
las funciones de Secretariado Técn.!. 

co a través de la O!FOCOST). 

Turismo 

(SRE) 

(SRA) 

(ST y PS) 

(SECTUR) 

Por otra parte se encuentran las instituciones invitadas que a continua
ción se mencionan: 

Confederación Nacional Coopera ti va de la 
Repúbl lea Mexicana 

Comisión Nacional Consultiva de Pesca 

Consejo Nacional de Ciencia y Tecnologla 

Secretarla de la Contralorla General de 
1 a Federación. 

Secretarla de Pacienda y Crédito Públ leo 

Comité Nacional Mixto de Protección al 

Salario 

Procuradurla Nacional de la Defensa del 
Trabajo. 
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(CONACOOP) 

( COMACOPES) 

(CONACYT) 

( SECONGFEO) 

(SHCP) 

( CONAMPROS) 

(ST y PS) 



Unidad Coordinadora de Polftlcas, Estudios 

y Estadfstlcas del Trabajo 

Instituto Mexicano del Seguro Social 

Dirección General de Empleo 

Dirección General de Capacitación y 

Productividad 

Dirección General de Delegaciones 
Federales del Trabajo 

(UCOPEET y ST y 

PS) 

(IMSS) 

(ST y PS) 

(ST y PS) 

(ST y PS) 

Asimismo participan en Ja Comisión las entidades financieras que a contj_ 
nuaclón se describen: 

Banco Nacional de Comercio Exterior 

Banco Nacional de Crédito Rural 

Banco Nacional de Obras y Servicios 
PObl leos. 

Financiera Nacional Azucarera 

Fondo de Ga rantf a y Fomento a la 
Industria Mediana y Pequena 

Fondo Nacional para el Desarrollo 
Pesquero 
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(BANCOMEXT) 

(BANRURAL) 

(BANOBRAS) 

(FINASA) 

(FOGAIN) 

(FONOEPESCA) 



Fondo Nacional de Estudio y 
Proyectos. 

Fondo de las Habitaciones Populares 

Fideicomiso lnstltuldo en Relación 
con la Agricultura 

Fideicomiso para Obras Sociales a 
Campesinos Cañeros de Escasos Recursos 

(FOMEP) 

(FONHAPO) 

(F!RA) 

(F!OSCER) 

Las necesidades de la Comisión Intersecretarial ha llevado a crear los -
siguientes grupos de trabajo: (14) 

Grupo de Trabajo de Educación y Capacitación Cooperativa, se encuentra -
coordinado por la Dirección General de Educación Secundarla Técnica de -
la Secretarla de Educación Pública. Es objetivo fundamental de éste Gru
po de Trabajo fijar objetivos poi !ticos y estrategias en materia de Edu
cación y Capacitación Cooperativa, por los que se haga posible extender

al movimiento cooperativo mexicano los beneficios de una actividad edu -
catlva y de capacitación, que coadyuve a propiciar su desarrollo lnte -
gral. 

Grupo de Gasto Públ leo, puede señalarse que est~ coordl nado por la Dl reE_ 

ción de integración InformHlca y Seguimiento de la Secretarla de Progr! 
maclón y Presupuesto. Su objetivo b~slco es el de anal izar las pol!tlcas 

existentes en lo que se refiere al gasto público e inversión para el fo
mento Cooperativo; Determinar las relaciones interdependlentes que perml 
tan la coordinación de acciones en materia de programación en la materia 
y elaborar los mecanismos de coordinación de acciones. 

Grupo de Flnanclamlento, éste se encuentra coordinado por la Dirección-
de Programación y Evaluación Financiera de la Secretarla de Hacienda y -

14.Cll. CIT. P~. 21. 
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Crédito Públ leo; grupo al que también concurren las Instituciones finan

ciero-crediticias anteriormente señaladas, y que han sido formalmente i~ 

vitadas a participar en las actividades que la comisión lleve a cabo en

este renglón. 

Baslcamente es propósito de este Grupo de Trabajo, propiciar una mayor -

acción coordinada de las diferentes entidades flnanciero-credltlclas; lo 

grar que los cooperat l v Is tas conozcan y manejen 1 os aspectos técnicos P! 
ra la tramitación y obtención de apoyos financieros; establecer mecanls

mcs de difusión y orientación a través de la Banca Nacional hacia el Se~ 

tor Cooperativo de las diferentes alternativas crediticias que pueden -

otorgar; lograr que las cooperativas sean consideradas sujetos de crédi

to dentro del sistema financiero mexicano; cubrir la demanda de crédito

cooperativo mediante los recursos que el Gobierno Federal destina al fo

mento de las actividades econ6'1licas por medio de los fideicomisos y apo

yar la promoción, crecimiento y consol ldaclón de las sociedades coopera

tivas a través del crédito. 

Grupo de Trabajo de Poi !tlca Fiscal, cabe señalar que está a cargo de la 

Dirección de Pol!tlcas de Estimulas Fiscales, también dependientes de la 

Sei:r·etar!a de Hacienda y Crédito Público. Entre sus objetivos el grupo -

se propone ampliar los diversos estímulos fiscales concedidos por el Go

bierno Federal a la producción, inversión, reubicación geográfica de la -

Industria y principalmente a la generación de nuevas fuentes de trabajo. 

El Grupo de Trabajo de Comercialización reune un ente coordinador que es 

la Secretarla de Comercio, quien por conducto de su Dirección General de 

Desarrollo de Comercio Exterior estipula los objetivos, po!!tlcas y estr!!_ 

tegias a emprender en la materia, Entre las atribuciones primordiales -

del grupo están: La promoción de los productos cooperativos en el sector 

público; el fomento a su comerciallzac!On en el sistema "Mercado sobre -

Ruedas", as! como el intercambio comercial entre cooperativas y entre 

estos y otras organizaciones del sector social. 
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El Grupo de Bienestar se encuentra coordinado por el titular de la Coor
dinación General de Desarroi io ·y Bienestar Social del Instituto Mexicano 
del Seguro Social. Es objetivo de este grupo de trabajo formular !as !!
neas de poi !tica por !as que se coordine la ejecución de programas ten -
dientes a elevar el nivel de vida de los cooperativistas y sus famil !as
en los aspectos de alimentación, salud y seguridad social, cultura, re -
creación y vivienda, as! como su incorporación al régimen del Instituto
Mexicano del Seguro Social. 

Por su parte el Grupo de Información tiene como objetivo mantener en --
operación un sistema integrado de Información sobre las sociedades Coop_g_ 
ratlvas que proporcione a las Dependencias y Entidades de! Sector Públi
co, as! como a la Confederación Nacional Cooperativa de la Repúbl !ca Me
xicana, alguna de la información b~sica que se requiera para la formula
ción, ejecución y cortroi de sus programas de acción sobre Fomento COOP! 
rativo. Cabe hacer mención que ia coordinación de éste Grupo de Trabajo
recae en la Unidad Coordinadora de Poi lticas, Estudios y Estadlsticas -
del Trabajo, que depende de la directriz de la Secretarla del Trabajo y
Previsión Social. 

Referente a la organización y registro de sociedades cooperativas, el -
Grupo de Trabajo que supervisa esta Materia pretende, bajo la coordina -

ción de la Dirección General de Fomento Cooperativo y Organización So -
cial para el Trabajo de la Secretarla de! Trabajo y Previsión Social. f!!_ 

cilitar los tr~mltes legales para la autorización y registro de socieda
des cooperativas de nueva creación; a través de modelos de documentación, 
instructivos y fluxogramas que pueden servir de gula a los funcionarios
Y empleados administrativos de !as Dependencias Fomentadoras, as! como -
asesorar a los grupos que deseen organizarse en cooperativas y colaborar 
estrechamente con las Dependencia! Fomentadoras y Gobiernos Estatales en 
lo relacionado con la promoción y el fomento cooperativo. 

Los propósitos que el Grupo de Cooperación Técnica Internacional se ha -
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fijado, estriban en concertar la experiencia internacional de aquellos 
paises que han venido promoviendo en su estrategia de desarrollo la orga -
nlzaclón cooperativa, a fin de obtener y adecuar a nuestro contexto de de
sarrollo la Información o apoyo que a nuestro pals sea otorgada por otras
Nactones, Organlsmcs Internacionales y Representaciones DlplomHica~ y que 
considere las materias que cada uno de los grupos de trabajo desarrolle. 

El Grupo de Cooperación Técnica Internacional esta actualmente a cargo de
la Dirección General de Cooperación Técnica Internacional dependiente de -
la Secretarla de Relaciones Exteriores. 

Finalmente el Grupo de Tecnologla pretende hacer extensiva a las socleda -
des cooperativas la asistencia_!écnlca para la producción y la Innovación -
tecnológica, -concertando para ello la participación de diversas lnstltu -

cienes nacionales e Internacionales. El Grupo est~ coordinado por la Direc
ción de Proyectos Tecnológicos del Consejo Nacional de Ciencia y Tecnolo -
g!a. 

Es menester poner de relieve la participación empeno y constancia que to -
dos y cada uno de los Grupos de Trabajo que Integra la citada comisión, 
aplicaron durante el periodo en que se formuló e Integró el Plan Naclo -
na 1 de Fomento Cooperativo ( PLANFOCO), que, conceb 1 do como un documento de 
naturaleza sistemHica, fuera aprobado el 19 de junto de 1980 por el ento.i:i. 
ces e.Presidente de la República, Lic. José López Portillo. 

De tal suerte, cabe destacar que la decisión de apoyar significativamente
al cooperativismo radica en el hecho de que estas organizaciones particl -
pan activamente en los diversos campos de la actividad económica nacional. 
colaborando as! en los distintos programas que el Estado real iza en fun -
clón de dar cumpl !miento a los postulados contenidos en el Plan Nacional -
de Desarrollo como en el ejercicl~de los planes sectoriales, regionales y
especiales de los que éste se Integra, toda vez que cruza horlzontalmente
todos los sectores y abarca a todas las reglones. 
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En esta perspectiva el Cooperativismo armoniza e interviene en el proce
so de planeación nacional y sumAndose a la corriente de esfuerzos real iz! 
dos por el Ejecutivo Federal, se vincula con los objetivos nacionales y -
por lo tanto con Jos planes sectoriales y programas especiales como son:
El Programa Nacional de Al imentaclón; Programa Nacional de Pesca y Recur
sos del Mar; Programa de Operación del Sistema Nacional de Abasto; Progr! 
ma Nacional de Desarrollo Urbano y Vivienda; Programa Nacional de Fomento 
Industrial y Comercio Exterior; Programa Nacional de Financiamiento del -
Desarrollo; Programa Nacional de Minerla; Programa Nacional de Desarrollo 
Rural Integral; Programa Nacional de Capacitación y Productividad; Progr! 
ma Nacional de Desarrollo Tecnológico y Cientiflco y Programa de Desarro
llo de· Ja Zona Metropolitana de la Ciudad de México y Reglón Centro, en -
tre otros. 

As!, la orientación poi !ti ca programAtica y global izadora del cooperatl -
vlsmo, provoca un desarrollo Integral reuniendo toda una diversidad de aE_ 
tividades y compenetrando en todos los Ambltos; intenclonando as! Ja int~ 

relación, complementación y condicionamiento reciproco del desarrol Jo M

sico. 

El programa de vivienda elaborado por el Gobierno Federal, por conducto -
de la Secretarla de Desarrollo Urbano y Ecologla, se encuentra enmarcado
dentro de las pol ltlcas que en Ja materia señala el Plan Nacional de Des!!_ 
rrollo 1983-1988, constituyendo Ja respuesta del Estado mexicano al dere
cho constitucional de Jos ciudadanos a una vivienda digna y decorosa, co!!_ 
sagrado en el pArrafo cuarto del articulo 4• que expresa: 

Toda famllla tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa. La -
Ley establecer6 Jos Instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar -
tal objeto. (15) 

La Ley Federal de Vivienda es reglamentarla del precepto constl tucional -
en comento y tiene por objeto establecer y regular los Instrumentos y --

15. Cfr. li:llstltución Flllltica do! los EstdOOs lhicbs ~lcaros. 
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apoyos para que toda faml \la pueda disfrutar de una vivienda, para lo cual 
se promueven actividades de las dependencias y entidades de la Administra
ción Pública Federal dentro de la polltica general de vivienda, que en -
esenc 1 a son: 

La construcción de la Infraestructura de servicios para la vivienda, rese!_ 
vando territorios y otorgando financiamientos canalizados a la población -
de escasos recursos para aumentar el acceso a la vivienda, satisfaciendo -
las necesidades crecientes en el pals. 

Estimula la producción de materiales baslcos de construcción, el mejora -
miento y conservación de la vivienda urbana y rural, los sistemas sociales 
de construcción Integrados en su entorno ecológico. 

Intenta una mayor Información y difusión de los programas públicos hablta
clonales para lograr actitudes sol !darlas de la población en el amblto ha
bitac!onal, la autoconstrucclón organizada y enfatiza el movimiento social 
cooperativista de vivienda. 

La autoridad encargada de formular y conducir la poi ltlca general de vi -
vlenda es la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologla. 

La Ley Federal de Vivienda destina el capitulo Vil a las Sociedades Coope
rativas de Vivienda, proporcionando una definición a partir de su objeto -
social, y dice que son aquellas que se constituyan con objeto de constrult 
adquirir, mejorar o administrar viviendas, o de producir, obtener o distr.!_ 
bulr materiales baslcos de construcción para socios. ~6) 

Su funcionamiento debe estar acorde con la ley de vivienda, la Ley General 
de Sociedades Cooperat!vas y otros ordenamientos apl !cables. Estableciendo 
que la Secretarla del Trabajo y Prevlslór. Social tendra a su cargo vlgi lar 
el cumplimiento de las nonnas que Integran el capitulo. 

16. Cfr. Ley F~ral ~ Vivierda. 
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Esta ley reglamentarla establece varios tipos de Sociedades Cooperatlvas
de vivienda, a saber: 

1.- De producción, adqulslclón o distribución de materiales básicos para
la construcción de vivienda; 

11.- De construcción y mejoramiento de un solo proyecto habltaclonal; 

!!!.- De pron:oclón, continua y permanente, de proyectos habitacionales que 
atiendan las necesidades de sus socios, organizados en secciones o -
en unidades cooperativas; y 

IV.- De conservación, administración y prestación de servicios para las -
viviendas multifamiliares o conjuntos habitaciona!es.(17) 

Se hace una referencla a la constitución de las Sociedades en estudio. -
imponiendo como condiciones. la adquisición de bienes estrictamente nece
sarios para la consecución de sus fines y entregarao ias viviendas que -
produzcan a sus socios, y las autoriza a constituir corn1slones y fondos -
sociales, as! como establecer que la administración y mantenimiento de vl 
viendas que transmitan queden a cargo de la Sociedad y aún a real Izar opg_ 
raciones, prestar sus servicios y enajenar Jos materiales que produzcan a 
los organismos públicos y a otras Cooperativas. 

Co1110 se mencionó las Cooperativas de Vivienda funcionan dentro de un mar
co legislativo que se instrurr.enta siguiendo las l lneas dlrectrlces de la
Polltica de Vl vienda, entre las que tenemos el Acuerdo por el que se autg_ 
riza la creación del Fidelcomlso Fondo de Habitaciones Populares, publlc! 
do en el Diario Oficial de la Federación el dla 2 de abril de 1981, te -
niendo entre otras finalidades la de financiar los progra111as de vivienda
de las Sociedades Cooperativas, y formalizéndose dicha constitución me -
diante contrato constitutivo fechado el 13 de mayo de 1981. (18) 

17. Cfr. Ley Federal de Vlvlenla. 
18. Cfr. Diario Oficial oo la Federaclfn ¡xbllca<b el dta 2 de abril de 1~1. 
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En el Acuerdo por el que se autoriza la modificación del Contrato Consti
tutivo del Fideicomiso Fondo de Habitaciones Populares, publicado el dla 

23 de enero de 1985 en el Diario Oflclal de la Federación, se indica en

e! considerando: 

"Que en virtud de las reformas a la Ley Orgánica de la Admlnlstraclón PQ. 
bl lea Federal de fecha 29 de diciembre de 1982 y la extinción del Insti
tuto Nacional para el Desarrollo de la Comunidad y de la Vivienda Popu -
lar (INDECO). el comité técnico y de distribución de fondos del Fideico

miso Fondo de Habitaciones Populares, en su XXVIII reunión, acordó real.!_ 
zar los trámites conducentes, a efecto de modificar los fines del citado 
Fideicomiso, con los propósitos fundamentales, de prestar apoyo racional 

y eficiente al compromiso del Estado, de dar acceso al suelo para vivie!!_ 
da a la población de escasos recursos, as! como desarrollar sistemas de
producción y distribución de materiales bAsicos de construcción. que per
mitirán abaratar los costos y adecuar los sistemas y tecnologlas cons -
tructivas de vivienda popular"; 

"Que el programa Nacional de Desarrollo Urbano y Vivienda 1984-1988, en
congruencia con el Plan Nacional de Desarrollo 1983-1988, señala dentro
de los 1 ineamientos bAsicos para la instrumentación de la estrategia de

vivienda la necesidad de reorientar, impulsar, modernizar y regular la-. 

operación del aparato productivo y distributivo de la vivienda a fin de
ampl lar el acceso social a este mlnimo de bienestar. (19) 

Y en el Acuerdo Primero cambia su denominación a FIDEICOMISO FONDO NA -
CIONAL DE HABITACIONES POPULARES (FONHAPO}. encuadrando sus fines a la -
Ley Federal de Vivienda, señalando como fines el financiar los programas 

de vivienda en las modalidades de reserva territorial, lotes y/o servi -
eles, vivienda progresiva, mejorada y terminada, apoya la producción y -

distribución de materiales. 

Para su realización se establecen diversas lineas de crédito en los ru -

19. Cfr. Diario Oficial oo la Fereracloo p..illicado el dla 23 oo erero oo 1~. 
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bros de promoción, estudios y proyectos, adquisición de suelo, urbaniza -
clón, edificación y apoyo a la autoconstrucción, as! como a los programas 
de vivienda de los organismos del sector público federal, estatal y muni
cipal, Sociedades Cooperativas y todas aquellas organizaciones que tengan 
como finalidad la construcción de vivienda popular, entre otras. 

En el considerando del Acuerdo por el que se autoriza la constitución del 
Fideicomiso para promover y realizar programas de vivienda y desarrollo -
social y urbano destinados a satisfacer las necesidades de la población -
de Ingresos mínimos en la Ciudad de México, publicado en el Diario Ofl 
clal de la Federación con fecha 5 de diciembre de 1983, se expresa: 

"Que los problemas que padece el pals por falta de vivienda, requieren de 
un replantamlento de los sistemas de financiamiento para ampliar su cobe.t:. 
.tura social, buscando canal Izar un mayor volumen de recursos hacia los -
sectores mas desprotegidos; 

Que el Distrito Federal es la entidad federativa mas densamente poblada -
del pals, que soporta presiones demogrAflcas constantes por su propio cr~ 
cimiento Interno, as! como por la inmigración de que es objeto; 

Que es necesaria la instrumentación de pollticas enérgicas en lo que se -
refiere a Impulsar la construcción de la Infraestructura de servicios y -
la autoconstrucclón, a través de la legitimación y el apoyo prioritario -
a la conformación de asociaciones y agrupaciones comunitarias de autoges
tlón habltaclonal; 

Que el Plan Nacional de Desarrollo 1983-1988, contempla dentro de las -
lineas de acción para el Distrito Federal, en materia de vivienda, la -
Instrumentación de las pol!tlcas necesarias para avanzar en la promoción
de mecanismos de autoconstrucclón, as! como reforzar los sistemas de cré
dito para la adquisición de materiales de construcción para los estratos
mas rezagados de la población y restablecer la capacidad de flnanclamlen-
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to para la construcción de vivienda popular". (20) 

Lo que contribuye a reforzar la real lzaclón del programa de vivienda y -

desarrollo social y urbano destinado a satisfacer las necesidades habl -

taclonales de la población de Ingresos m!nlmos, favoreciendo al sector -

social en la medida que a las reservas y destinos de la tierra se les -

imprime la modalidad que dicta el interés pllbl leo, como lo dispone el ar. 

tlculo 27 Constitucional. 

20. Cfr. Diario Oficial oo la Fecilracltll ¡xbllcado el d!a 5 de dlclml>re oo 1!El. 
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CAPITULO 

111 

LA NATURALEZA JURIOICA DE LA VIVIENDA EN LA SOCIEDAD COOPERATIVA. 

Como punto primordial en el presente capitulo, es el de tratar de deducir 

la naturaleza jurld!ca de la vivienda dentro de los Organismos Cooperati

vos, por lo que es necesario hacer una breve referencia de lo que es De -

recho Real, su claslf!cac!6n, as! como un peque~a resumen de todos y cada 

uno de ellos por separado, para poder estar en posibilidad de encuadrar -

los dentro de las Sociedades Cooperativas, y as! determinar los derechos

que posee el socio de un Organismo Cooperativo, si realmente existen, -

cuando se presenta el caso de exclusión, renuncia, o bien fallecimiento -

de éste. 

a) CONCEPTO DE DERECHO REAL. 

Definir lo que es Derecho Real, ha sido tarea de un gran número de auto -

res, quienes han emitida infinidad de conceptos al respecto, siendo la -

principal dificultad para ello la distinción entre Derecho Real y Derecho 

Personal. Por lo anterior haremos un breve anál !sis de tas doctrinas: OU! 

lista, Monista y Ecléctica, las cuales se refieren a los Derechos Reales

Y Derechos Persona les. 

- La doctrina Dualista, sostiene una separación total entre Derechos Rea

les y Personales, y comprende dos variantes: La Escuela Clhica a de la 

Exégesis y la Teor!a Económica de Bonnecase; 
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- La doctrina Monista, pretende una identidad de los derechos reales y -

personales, con dos ramas: La Tesis Personalista y la Tesis Objetlvls -

ta; 

- La doctrina Ecléctica, permite la Identidad de dichos derechos en su a~ 

pecto externo, pugnando por su completa di ferenclacl6n en el aspecto i~ 

terno. 

DOCTRINA DUALISTA. 

Los clastcos, Aubry y Rau y Baudry Lacantlnerte definen al derecho real -

como "el poder jurldlco que se ejerce en forma directa e inmediata sobre

un bien determinado para su aprovechamiento total o parcial, siendo ese - · 

poder jurldlco oponible a terceros".(21) 

Para estos autores hay una separación tajante entre los derechos reales -

y los personales, de ah! que los elementos del derecho real son: 

- "El poder jurldlco del titular; 

- La relación directa e Inmediata que se establece entre el titular y !a

cosa. es pee! flca; 

- La naturaleza económica de aprovechamiento del poder jurldlco, y 

- La oponlbllldad de ese poder respecto de terceros, que da al derecho -

real los atributos de absoluto y valedero erga omnes. "(22) 

21. mujo, Valdlvla, Luis, ~de las Cosas y~ de las 9..ceslooes. Edlt. JlSé -
M. cajiga Jr •• S.A .• ?uebla, Fl.e, lt!x. 1972, !'ag. 44. 

22. Jlrnujo, Valdlvla, cb cit., P~. 44 
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Asimismo, para Jos autores franceses, el derecho real posee dos caracte -

rlsticas esenciales, y que son: Jos derechos de persecución y de prefere!!_ 

c!a, entendiéndose por derecho de persecución, aquel que la ley otorga al 

titular del derecho real para perseguir la cosa donde ésta se encuentre y 

sea quien fuese su poseedor. Por lo que se refiere al derecho de prefere!!_ 

cia o de exclusión, es la potestad que tiene el titular del derecho real

de excluir, pcr lo que hace a Ja cosa, a todos aquellos que no tengan so

bre ella un derecho de crédito o que sólo tienen un derecho real poste -

r!or. 

R!gaud, define a los derechos reales como "aquellos que recaen directa e

Inmediatamente sobre una cosa Individualmente determinada, de la que se -

permite obtener sin intervención de persona alguna obligada, la utilidad

legal, total o parcial, y que exigen de todos un respeto Igual aunque pu

ramente pasivo". 

Los autores que conforman la Escuela C!Asica han sido objeto de severas -

criticas, ya que éstos afirman que el derecho real es un derecho sobre -

una cosa, olvidando que el derecho real se refiere a las cosas, otorgando 

el senorlo de las mismas, sin que la cosa esté sometida al titular del s~ 

noria, siendo que dicho senorlo obliga a otras personas, sólo se limitan

ª sena lar que el ti tul ar de un derecho real tiene el completo goce de és

te, sin tomar en cuenta que toda relación jurldlca se da sólo entre pers~ 

nas y no entre éstas y las cosas. 

Por otra parte, Jul!án Bonnecase presenta su Teorla Económica, en la cual 

afirma que hay diferencia entre el derecho real y el personal, pero para-
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él el aspecto más Importante es el contenido económico del derecho real.

delimitando las finalidades económicas de éste en: la apropiación, el -

aprovechamiento y la regulación de la riqueza propia y ajena; el derecho

personal es sólo la organización jurldica del servicio. 

DOCTRINA MONISTA. 

Surge en contraposición a la Escuela Clásica, ya que ésta habla del poder 

jur!dico que ejerce en forma inmediata y directa el titular. sobre la co -

sa, omitiendo señalar que a todo derecho recae una obligación correlatl -

va, esto es, pasa por alto el aspecto bilateral del derecho, ya que las -

relaciones jurldlcas sólo pueden existir entre personas. 

Para estos autores lo esencial es determinar al sujeto pasivo del derecho 

real, por lo que Ortolan y Planloi delimitan al sujeto pasivo Indicando -

"que es todo el mundo distinto del titular, integrando un sujeto pasivo -

mlllt!ple, universal e indetennlnado, con obligación de no hacer, de no!!)_ 

terferlr la esfera jurldica del titular y que se determinará al momento -

de la violación, pues está obligado al pago de daños y perjuicios, debido 

a la preexistencia de su violación de respeto".(23) 

Los representantes de esta corriente sostienen que sólo hay una di feren -

cla de grado entre el derecho real y el derecho personal, mas no de esen

cia. 

Paralela a la Tesis Personallsta, surge la Objetlvlsta, la cual al lgual

que la Personal!sta, mantiene el criterio de que existe una diferencia de 

23. Pgillar, Carvajal Leo¡xllcb. Se;:JnlJ OJrso re !:Erecto Civil. Bleres, IS"ecl1ls leales y -
SJ:eslcnJS. &lit. Pll!TW, S.A., 14jx, 1977, Pág. 36 
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grado entre los derechos reales y los personales, y no dE esencia, sin -

embargo asume una posición antagónica a la Personaltsta, ya que sumerge -

al derecho personal en el contexto del derecho real, por lo que "el dere

cho personal se estructura como una relación entre el acreedor y ei patr.!_ 

mor.lo del deudor, en forma inmediata y directa, ya que puede ejercitar su 

derecho sobre todos y cada uno de los bienes que lo integren; en cambio, -

en el derecho real, la relación ie establece entre el acreedor y un bien

concreto y determinado." (24) 

Gauclemet llega a concluir que el derecho de crédito se transforma para -

recaer directamente sobre el patrimonio dei deudor, esto es que el dere -

cho de crédl to sea des persona ii zado para patrimoni ai izarse, aunque haya -

un cambio de deudor, ei elemento que reviste importancia es que exista un 

patrimonio solvente, ya que en caso de incumplimiento, se tiene un dere -

cho de ejecución sobre los bienes que conforman dicho patrimonio. Para -

los representantes de esta corriente, "la única diferencia que existe en

tre derecho real y derecho personal estA en la naturaleza individual o -

universal del objeto, porque ambos son facultades sobre los bienes. En el 

derecho real el objeto es determinado, por consiguiente, Individual. La -

propiedad recae set.re una cosa determinada, lo mismo ei usufructo, la hi

poteca o la prenda. En cambio, en el derecho personal el objeto es univer. 

sal, se trata de un patrimonio, de una universalidad jurldlca. El acree -

dor tiene como garantla todo el patrimonio de su deudor, presente o futu-

ro". 25 

24. !q.Jllar, Carvajal t.ro;x>lcb, Cll. Cit., P~. 38 
25. lbjlna, Vlllegas Rafael., Cl!re:tl:J Civil ~!cano. Taro !ll, Bieres, ~~les y -

Rlsesl6n. Edlt. Porrúa, S.A., 1-'éx. 1976, P~. 104. 
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Asimismo, Gaz!n llega al extremo de afirmar que puede concebirse al dere

cho personal sin sujeto pasivo, sólo con la existencia de un patrimonio -

responsable, los objet!v!stas sustentan sobre la base de un patrimonio la 

eficacia del derecho de crédito, si el deudor no es solvente, el derecho

de crédito no tiene ningún valor. 

Esta Escuela ha recibido numerosas criticas en sentido negativo, ya que -

pretende -"despersona! izar"- la relación jurld!ca, admitiendo la existen

cia de obl !gac!ón sin sujeto pas! va. 

OOCTR !NA ECLECT! CA. 

Esta corriente, representada por Plan!o! y R!pert, definen al derecho -

real, como: "el derecho que impone a toda persona la obl !gac!ón de respe

tar el poder jurldico que la ley confiere a una persona determinada para

ret!rar de los bienes exteriores todo o parte de las ventajas que confie

re su posesión, o, si se prefiere, el derecho que, dando a una persona un 

poder jurld!co Inmediato sobre una cosa, es susceptible de ser ejercitado 

no solamente contra una persona determinada sino contra todo el mundo".(26) 

En esta Escuela, se busca un equilibrio entre la Corriente Dualista y Mo

nista, se toman elementos de ambos apartados, llegando a def ! ni r tanto el 

aspecto interno co~o el externo del derecho real, siendo la primera la -

clase de poder jurld!co que ejerce el titular; y por otra parte, admite -

la existencia de un sujeto pasivo indeterminado (universal). 

26. Rlj!na, Villeg.is Rafael, Cl>. Cit., P.lg. 100 
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A pesar de que esta Escuela cometió el error de sostener que es un - po -

der económico- io que representa el aspecto interno del derecho real, ti! 

ne el acierto de dislucidar que las relaciones jurldicas se dan solo en -

tre personas. 

Nuestro Derecho, no se ha quedado al margen de este tema, por lo que al -

gunos tratadistas han expuesto sus puntos de vista al respecto, para el -

maestro Rojlna Vlllegas las doctrinas que se han avocado al estudio de -

los derechos reales, confunden el aspecto económico y la naturaleza jurl

dica de éstos. 

Para Rojina Viilegas el derecho real posee un caracter absoluto, que se -

traduce en la "posibilidad jurldica del titular de ejecutar válidamente -

actos de dominio o administración en relación con los bienes, actos que -

son oponibles a todo el mundo, lo cual no existe en los derechos persona

les. "(27) 

Este autor relaciona derechos reales y derechos subjetivos, para él el -

poder jurldico del titular es la facultad para Impedir una interferencia

lllcita en su esfera jurldica, asimismo enumera como caracterlsticas de -

los derechos reales y personales las siguientes: 

DERECHO REAL 

- Ex! ste un sujeto actl va, 

un pasivo universal y un 

objeto que es la conduc

ta humana. 

27. Arauja, Valdiv!a Luis; !ll. Cit., ~. 51 
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DERECHO PERSONAL 

- Hay 2 sujetos, un objeto y

una relación jurldica. 



- El sujeto pasivo tiene 

una obl lgacl6n expatrl 

monlal, general y per

manente. 

- El deudor tiene una obl lg! 

ci6n patrimonial, concreta 

y temporal. 

Por otra parte, el Lic. Osear Morlneau Identifica el derecho real en vir

tud de un facultamlento de conducta propia del titular, y al derecho per -

sonal como un facultamlento de conducta ajena. 

El maestro Garc!a Maynes se suma al criterio de Planlol, en el sentido de 

que derechos y obl lgaclones son propio sólo de personas, deflne al dere -

cho real como "la facultad correlativa de un deber general de respeto que 

una persona tlene de obtener directamente de una cosa toda o parte de las 

ventajas que ésta es susceptible de producir; y derecho personal en la fa 

cultad que una persona llamada acreedor tlene de exiger de otra, llamada

deudor un hecho, una abstenc l 6n o la entrega de una cosa". (28) 

Al anal lzar detenidamente todas y cada una de las deflnclones expuestas • 

en el presente capitulo, sln importar la escuela o corriente que represe~ 

ten, encontré que de una manera u otra nos explican, o al menos nos dan • 

una Idea clara de lo que podemos entender por "derecho real"; sln embargo 

de esta pequeña exposicl6n percib! que en ninguna de las definiciones se

Haladas se menciona que clase de personas poseen - derechos reales - si -

éstos son exclusivos de las personas f!sicas, o bien, si también las per

sonas morales son susceptibles de tenerlos. 

28. Citado !XJ!' lbjlna Vllleg.ls i!dfilel, (b. Cit., ~s. 1l}..131. 
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Respecto a lo anterior, considero pertinente mencionar la definición de

José Gomls y Luis Mu~oz de derecho real, "es la facultad reglamentada -

que el Estado concede a una persona natural o moral de gozar, disponer y 

enajenar total o parcialmente una cosa determinada no excluida del comer 

clo con Independencia de los cambios de poseedor que pueda ésta tener -

mientras perdura dicha facultad". (29) 

En esta definición, encontramos que una persona Moral puede ser sujeto -

de derechos reales, ahora bien, este elemento es muy Importante, ya que

trataré de determinar hasta que grado los derechos reales son protegidos 

por una Sociedad Cooperativa (persona moral) en lo que se refiere a la -

Vivienda. 

b) CLASIFlCACION DE DERECHO REAL. 

Los derechos reales pueden ser: 

- Principales y accesorios. 

Bonnecase, considera como - principales - la propiedad, usufructo, el -

uso, la habitación y las servidumbre, ya que éstos no necesitan para su

constitución y existencia de otro derecho. 

Los derechos reales accesorios son la hipoteca, la prenda, su caracterli 

tlca es que su constitución, vigencia, exlglbllldad, validez y duración-

29. G:Jnls, J:isé y fo\ñlz, Luis., El8181tos oo Deredtl Civil H!xlcaro, Tomo 11, Editores .b
sé G:Jnls y LUIS folñlz .. l'ljxlco, 1~. P~. 21. 
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dependen de la suerte que corra el derecho real principal al cual esUn

sutordlnados. 

- De Aprovechamiento y de Garantla 

El elemento sustancial de esta clasificación es el poder jurldico direc

to e Inmediato que el titular ejerce sobre los bienes por lo que en los

de Aprovechamiento dicho poder, se hace patente en la facultad de uso, -

de goce, de disposición o consumo material; en cambio en los de Garantla 

anlcamente, se puede exigir la venta de la cosa en caso de Incumplimien

to de la obligación principal. 

- lnmobi 1 iario y Mobil !arlo. 

En función de la naturaleza de los bienes objeto de derecho real, tene -

mosque son Inmobiliario: servidumbres, habitación, la anticrlsls, la -

enfiteusis y el derecho de superficie. 

En cuanto a la propiedad, usufructo, uso y Ja hipoteca, pueden consti--

tulrse sobre bienes muebles e Inmuebles; la prenda y los derechos de au

tor son derechos reales sobre muebles. 

- Tempera les y Perpetuos. 

El usufructo, uso y la habitación, revisten ambas caracterlstlcas, ya -

que normalmente se constituyen por un tiempo determinado.pero en caso -

de que no sea as! la Ley reputa a dichos derechos vitalicios, en el en

tendido de que no se pueden transmitir heredltarlamente, ya que se ex --
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t 1 nguen con la muerte del titular. 

Las servidumbres son por naturaleza perpetuas, mAs no por esencia, ya -

que debe establecerse un término de duración, pero en las servidumbres -

legales la Ley no fija plazo de duración. 

La hipoteca como derecho real de Garantla, es temporal, aunque el texto

del articulo 2927 de nuestro Código Civil vigente, no señala un plazo: 

" La hi¡:ot¡¡ca ~rainmte cl.JrarA ¡Xlr 
toáJ el ti0TpJ q.oe subsiste la obliga 
clón q.ie garantice, y cuaróJ ésta ro:
tuviere ténniro para su veo:lmlento,
la hl¡Xlteca ro ¡XidrA cl.Jrar mAs re -
diez aros. 
Los CXJltratantes rm:Je!1 señalar a la
hlp:rt:eca Lm cl.Jracl(Ji m:ror q..e la el! 
la obligaclál prlrcipal." 

Por lo que se refiere a la Prenda no hay disposición al respecto, pero -

Interpretando lo dispuesto en el numeral 2891 del Código mencionado, el

derecho de Prenda se extrlngue una vez satisfecha la obligación princl -

pal. 

Como siguiente paso es necesario presentar de una manera breve, pero lo

más clara posible, a todos y cada uno de los derechos reales, en partl -

cular, con el fln de poder adecuarlos dentro de la Sociedad Cooperativa, 

y determinar en su oportunidad el alcance de éstos. Principiaré con el -

más representatl vo de todos, y que es: 

- 58 -



LA PROPIEDAD. 

El maestro Roj ina VI! legas define al Derecho de Propiedad -como el poder 

jurldico que una persona ejerce en forma directa e inmediata sobre una -

cosa para aprovecharla totalmente en sentido jurldico, siendo oponible -

este poder a un sujeto pasivo universal por virtud de una relación que -

se origina entre el titular y ese sujeto,- en el entendido que en este -

derecho de propiedad sólo las cosas corpóreas pueden ser sujetas de él. 

Planto! y Ripert sustentan que la propiedad -es el derecho en virtud del 

cual una cosa se halla sometida, de modo perpetuo y exclusivo, a la ac -

ción y a la voluntad de una persona.-

Por otra parte encontramos que Ferrini la define: como "el derecho en -

virtud del cual una cosa pertenece a una persona y estA sujeta a el la de 

modo, por lo menos. virtualmente universai".(30) 

Resultarla imposible enumerar todas y cada una de las definiciones que -

sobre el derecho de propiedad se han manifestado, ya que desde épocas -

muy tempranas ha existido la inquietud por determinar de una forma con -

creta lo que es este derecho real. 

Al derecho real en cuestión se le han atribuido diversas caracterlstl --

cas, como son la "exclusividad y perpetuidad", se~aladas por Planlol y -

Ripert, siendo la exclusividad la atribución del goce de una cosa a una-

ll. Cltacb ¡:xir Bartero, llminico, Slstare ool Dere:to Prlvad:l, Vol. Il, Traclx:ciá1 oo San
tlag:> Sentis M. E.J.E.A., Edicicres J.Jrldlcas Ei.Jrql<l-h!Érica, EUros Aires, ~ina, 
1967, P.lg. 219. 
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persona determinada con exclusión de todas las demAs; y la perpetuidad -

es la existencia del derecho real y el poder de reclamarlo en cualquier

tiempo, siempre que éste no haya sido afectado por prescripción. 

Considerar a la Propiedad como un derecho total, conlleva a admitir su -

absolutismo, otorgando a su titular una serle de poderes sobre la cosa.

siendo estos poderes, el -jus utendi- o derecho de servlrs~ de la cosa,

jus fruendi- o derecho de percibir sus productos, -jus abutendl- o dere

cho de disponer de la cosa. 

Sin embargo, estos atributos conferidos a la propiedad, han sido objeto

de una serie de restricciones por parte de los legisladores, ya que a -

mediados del siglo pasado se comienza a restringir a la propiedad, ante

poniendo el "interés social" al "interés particular del propietario". 

En nuestro Derecho encontramos que son las ideas de León Duguit las que

sustentan el articulo 27 Constitucional y el Código Civil actual, Dugult 

retoma la idea de Comte "al considerar que la propiedad, es una función-

social, es decir, que fundamentalmente es, mAs que un derecho, un deber

aunque parezca contradictorio. Si la propiedad es una función social, ya 

no puede considerarse ni como un derecho absoluto, porque la ley podrA -

limitarlo de acuerdo con las necesidades que la interdependencia impon -

ga; ni la riqueza podrA ser empleada sino para fines principalmente so -

ciales. Ya no prevalecerA el interés Individual sobre el colectivo, sino 

éste sobre aquél". ( 31) 

31. lbjlna,Villegas Rafael,~ Civil ~icaro. Taro lll, BIEJJeS, Ia'ecll:ls ~les y -
Fbsesión. Edit. Fl:Jrrúa, S.A., ~. 1976, PAg. :m. 
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El articulo 830 de nuestro Código Civil no senala un concepto de propie

dad, pero si es indicativo de los derechos que el propietario puede eJer 

cer respecto del bien, enunciando el carActer_.positivo de dicho derecho. 

AAT. Bll.- El prq¡ietario de una cosa µRde 
g:izar y disp:rer de ella con las 
limitaciones y rrcxlalldades eµ! -
fijen las leyes. 

Asimismo, se percibe la Intención del legislador de salvaguardar el -In

terés colectivo- sobre el particular, al establecer l Imitaciones a dicho 

derecho. 

MODOS DE ADQUIRIR LA PROPJEOAD. 

El maestro Rojlna V!llegas, senata que son tres formas por medio de las

cuales se adquiere la propiedad, siendo: 

Adquisiciones a titulo universa! y a titulo particular. 

Adquisiciones primitivas y derivadas. 

Adquisiciones a titulo oneroso y a titulo gratuito. 

Por otra parte, existen formas especiales para adquirir la propiedad, -

siendo éstas: el contrato, la sucesión, la ley, la ocupación, la pres -

cripclón, la accesión y la adjudicación. 

- El Contrato. 

Es el instrumento mAs efectivo para real izar la traslación del dominio -
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y la propiedad, puede ser oneroso o gratuito; dicha traslácl6n recae so

bre cosas ciertas y determinadas. 

- La Sucesión. 

Esta forma de transmitir la propiedad opera a la muerte del autor, quien 

hereda adquiere el derecho a la masa heredltarla como a un patrimonio C.!!_ 

man hasta en tanto se efectúe la división. SI se trata de un legado de -

cosa especifica y determinada, propia del testador, el legatario adquie

re su propiedad desde que aquel muere y hace suyos los frutos pendientes 

y futuros, a no ser que el testador haya dispuesto otra cosa. 

- La Prescripción Positiva. 

Se adquiere la propiedad por el mero transcurso del tiempo, siempre y -

cuando se observen los requisitos legales para ello, una vez declarada -

la prescripción por medio de una sentencia ésta se considera como titulo 

de propiedad y deber~ ser inscrita en el Registro Público sl recae sobre 

bienes Inmuebles. 

- La Ley. 

Sln ella no serla posible la adqulslcl6n de la propiedad, ya que es me -

d!ante normas legales que se regulan toda clase de actos jur!d!cos. 

- La Ocupación. 

Esta forma ha caldo en desuso en el Derecho Moderno en lo que respecta -
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a bienes inmuebles, esta manera de adquirir la propiedad reviste tres C!!_ 

racterl stlcas: 

La detentación de una cosa. 

Ejecutar la aprehensión de manera permanente, con el Animo de adquirir 

el dominio. 

Recae sobre cosas que no tengan dueño o cuya legitima procedencia se -

desconozca. 

Por lo que se refiere a los bienes Inmuebles en nuestro derecho no hay -

ninguna poslbil !dad de adquirir a los bienes mencionados por medio de la 

Ocupación, ya que éstos de origen pertenecen al Estado. En cuanto a los

blenes muebles, nuestro Código Civil reglamenta cuatro formas de ocupa -

ción, siendo éstas: 

Adquisición de un tesoro. 

Adquisición de animales por la caza. 

Adquisición de animales y otros productos por la pesca. 

Adquisición de determinadas aguas que no sean propiedad de la naclón,

mediante la captación de la misma. 

- La Accesión. 

Es toda Incorporación natural o artificial de una cosa secundarla a una

prlncipal, por lo que el propietario de ésta también lo es de la acceso

ria. 
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A esta figura la rigen dos principios fundamentales: 

Lo accesorio sigue la suerte de lo principal. 

Nadie puede enriquecerse sin causa, a costa de otro. 

- La Adjudicación. 

Es la aut9ridad judicial la facultada para llevarla a cabo, mediante una 

simple declaración, en la que se indica que con anterioridad una persona 

ha adquirido el dominio de una cosa; esta forma de adquirir la propiedad 

se presenta en los casos de herencia y de venta judicial y remate. 

COPROP l EDAD. 

El articulo 938 de nuestro Codigo Civil vigente, nos define lo que es -

este derecho real: -Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho perten~ 

cen pro-indiviso a varias personas.-

En nuestro derecho se concibe a la copropiedad como una propiedad indi -

vidual, pro-indiviso, aceptando la propiedad sobre la -parte al lcuota-,

entendiendo que "es una parte ideal detenninada desde el punto de vista

aritmético, en función de una idea de proporción, cada uno de los copro

pietarios tiene un dominio absoluto sobre su cuota, dicha porción es un

bien que estA en el Comercio, que puede enajenarse, cederse, arrendarse, 

ser objeto de contratación, etc" ,(32) aunque esta figura presenta una se 

rie de limitaciones propias de esta forma de propiedad. 

32. Cb. Cit., PAg. 345. 
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Clases de Copropiedad. 

El maestro Rojlna Vlllegas clasifica a la copropiedad en: 

Voluntarias y forzosas.- Cada uno de los copropietarios puede sol le! -

tar en cualquier tiempo la división de la cosa, salvo de que exista -

un pacto que sena le copropiedad temporal, se debera respetar el plazo

tndlcado. 

En las copropledades forzosas es la propia ley quien la reconoce, ya -

que debido a la naturaleza del bien, no es posible su división o ven -

ta. 

Terr.porales y Permanentes.- Estas estan interrelacionadas con las vo -

!untarlas y forzosas. 

Reglamentadas y no Reglamentadas. - Las primeras es tan reguladas por -

una legislación, y las no reglamentadas sólo se rige~ por reglas gene

rales a la copropiedad. 

Copropledades sobre bienes determinados o sobre un patrimonio o untver. 

sal !dad. Atienden a un bien en particular o a un patrimonio común en -

el caso de la herencia. 

Copropiedad por acto entre vivos y por causa de muerte.- Entre vivos -

puede darse esta figura por un acto jur!dlco, como el contrato o bten

por un hecho jur!dlco como es la accesión. 
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Por otro lado, es necesario hacer mención de que Ja copropiedad y la so

ciedad son figuras de comunidad de bienes, pero cada una de el las posee

rasgos propios que nos permiten su completa distinción. (Trataremos Jo -

relativo un poco más adelante). 

Para final izar el presente tema, es menester hacer mención de los prin -

clplos que rigen a 1 a Copropiedad, el maestro Roj lna Vl ! legas nos sena -

la: Todo acto de dominio, de disposición jur!dica o materia!, para ser -

válido deberá contar con el consentimiento unánime de todos Jos copro -

pi etarios. Los actos de administración del bien objeto de la Copropiedad 

se i levarán a cabo por 1 a mayor! a de 1 as personas y de intereses, y son

los relativos a Ja conservación y uso de ia cosa que no alteren su for -

ma, sustancia o destino. 

Asimismo, nos indica que el Contrato de Arrendamiento sólo se puede efeE_ 

tuar cuando exista el consentimiento unáni-o; de todos y cada uno de los

copropietarios. 

Condominio o Propiedad Horizontal. 

Este tipo o modalidad de Ja propiedad merece nuestra atención, ya que -

nos muestra de una forma bastante clara, el carácter social atrlbuti vo -

de la propiedad, pues esta forma de propiedad horizontal se ha uti ! Izado 

en nuestros d!as, como una solución al grave probleita habltaclonal. 

Diversas opiniones se han formulado acerca de su naturaleza Jurldlca, -

hay autores que no la consideran una Copropiedad, puesto que los propie-
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tarios tienen un derecho exclusivo y completo a su piso o departamento.

en el que se pueden ejercer todos los derechos· de un propietario; por lo 

que la consideran una -superposición de propiedades distintas y por sep! 

rada- de la que se derivan dos caracterlstlcas: el titular es propieta -

rio de una parte del objeto de la propiedad y copropietario de otra por

ción distinta de la misma. 

Colln y Capltant, enumeran tres caracterlsticas de la propiedad horizon

tal, siendo éstas: 

Hay una yuxtaposición en un mismo objeto de una Indivisión y de propl~ 

dades priva ti vas . 

• Los propietarios de los diferentes pisos son titulares de un derecho -

de uso sobre 1 as partes comunes m~s amplio que el de los comuneros ordJ_ 

narios, como consecuencia del car~cter perpetuo y forzoso de la lndl -

v Is ión. 

La Indivisión es Indefinida en cuanto a su duración, y depende de la -

existencia de construcción hecha en el suelo común, 

En nuestro Derecho, esta figura se encuentra regulada por la ley sobre -

el Régimen de Propiedad y Condominio de los Edificios divididos en PI 

sos, Departamentos, Viviendas o Locales, y por los articulas 951 y si 

gulentes del Código Civil para el Distrito Federal vigente. 

Pfff. 951.- CU.nb los dlfermtes ctµlrtaimtos, vl
vlmlas, casas o locales <E 111 !mueble, CXJIStrul -
dos en fOl'TM vertical, mrlzootal o mixta, StJsceptl-

- 67 -



bles de aprove:tmiento !~lente 
rrente ¡:or brer salida propia a m -
elerento CXllÚ1 de aq..iél o a la vla JXi 
blica, ¡:ert¡recieran a distintos pro 
pietarios, cada im de éstos tm!rA ~ 
lf1 oorecto sifl}Jlar y exclusivo oo -
propiedad sOOre SU departarento, Vi -
vimla, casa o local y, aOOrAs, m ~ 
recto oo copropiedad sdlre los eleren 
tos y partes CXJTlJ1eS 001 imu3lle' ne 
cesarlos para su aderuxb uso o dis ~ 
frute. 
COOa pro;iietario ¡xxlrA enajenar, hiJX> 
tecar o gravar en cual(Jlier otra for~ 
ma su departarento, vlvimla, casa o
local, sin ra::esidad de coosentimien
to 00 los ooms antminos. En la -
enajenaci(n, gravillal o BTIJarg¡ de lf1 
departararto, vivienda, casa o local, 
se entenderAn COTJln:n'.licbs invariable 
rrente los cbrectos sdJre los bienes~ 
can.res cµi le soo arexos. El ~ 
de copropiedad :rore los elaimtos ro 
nu-es del irmmle, sólo serA enaje ~ 
nable ¡:or terceros, a:njmtarmte ron 
el cl:!partaTurto, vivieffil, casa o lo
cal oo propiedad exclusiva, res¡a:to
del cual se ronsidere arexo insepara
ble. La copropiedad :dlre los eleren
tos can.r>:!S del imueble ro es susccg 
tibie oo divlsiál. 

los <brechas y ool igacicres 00 los -
prqiletarios a cµi se refiere este -
precepto, se regir.ln ¡:or las escritu
ras en cµi se hbiera establecicb el
reginm 00 propiedad, ¡:or las re can
pra-venta rorres¡n-dientes, ¡:or el re 
glmmto mi anbninio re qie se tra 
te, ¡:or la ley sdlre el IO'Ji]lrrel re -~ 
Prc:i>ledad en Q:n:bnlnio oo lmu3lles, 
para el Distrito y te!Tltorios fe00ra 
les, JXll' las disposiclcres oo este Có 
dl9J y 1 as <Bés leyes qe flB'E!l -
aplicables. 

El Condominio que regula nuestro Código Civil, surge: 

"Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales de -

que conste un edificio o que hubieran sido construidos dentro de un In 
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mueble con partes de uso común, pertenezcan a distintos due~os. 

Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales que se 

construyan dentro de un inmueble, pero contando éste con elementos co

munes e Indivisibles, cuya propiedad privada se reserve, se destinen -

a enajenación a personas distintas. 

Cuando el propietario (s) de un Inmueble lo dividan en diferentes de -

partamentos, viviendas, casas o locales, para enajenarlos a distintas

personas, siempre que exista un elemento común, de propiedad privada,

que sea indivisible. 

USUFRUCTO. 

Es un derecho real, temporal, por naturaleza vitalicio para usar y dls -

frutar de los bienes ajenos sin alterar su forma y substancia. 

El contenido de este derecho es únicamente el uso y disfrute del objeto

ajeno, sin alterar su forma ni substancia; es vitalicio cuando el usu -

fructuario sea una persona f!slca y al morir éste el usufructo se extin

gue, también puede ser temporal si se establece un término al momento de 

pactar. 

El articulo 980 de nuestro Código Civil, nos define aunque de una manera 

Incompleta, lo que es este derecho: 

"El usufn.ctó es el deredll real 
y tmµral oo disfrutar oo los
blEJJes ajmis". 
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Este precepto es omiso en lo relativo a que no se debe alterar ni madi -

ficar la forma ni la substancia del objeto, ya que dicho ordenamiento l~ 

gal admite el -cuas! usufructo- o sea el usufructo de cosas consum!bles

por el primer uso, con lo que dicho Código crea una conjunción entre am

bas figuras jurld!cas. 

Cualquier clase de bien tanto mt1eble como Inmueble, der.echos reales o -

persona les, pueden ser objeto de usufructo. 

lCórro se constituye el Usufructo? 

Esta figura jurld!ca puede constituirse por: 

. Contrato.- Este Instrumento tiene des variantes: es por constitución -
directa cuando se enajena a una persona el usufructo; por -
retención cuando el propietario de la cosa dispone de ella, 
transmitiendo el dominio y reservandose el usufructo. 

Testamento.- Se transmite el usufructo por legado o por reserva del -
usufructo universal a los herederos. 

Prescrlpc!On.- Tanto los bienes muebles como los inmuebles, pueden ser 
objeto de usufructo, con la condición de que debe tener 
se una posesión a titulo de usufructuarlo, siendo ésta:
de buena fé, pacifica, continua y pública. 

Ley.- Hay casos especificas en que la propia ley los autoriza, como -
el usufructo legal del progenl ter que tiene la patria potestad -
del menor. 

Este derecho real al recaer sobre bienes Inmuebles debera Inscribirse en 

el Registro Públ leo de la Propiedad, esto es con el fin de que sea opon.!. 
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ble a terceros, sin Importar cual haya sido el medio legal que se utlll

z6 para constituirlo. 

Obligaciones del Usufructuario. 

Estas pueden distinguirse en tres momentos distintos: 

. Obligaciones anteriores a la entrega de la cosa.- El articulo 1006 del 

multicitado Código dice: El usufructuarlo, antes de entrar en el goce

de los bienes, esU obligado: 

1. A formar a sus expensas, con citación del dueno, un Inventarlo de -

todos ellos, haciendo tasar los muebles y constar el estado en que -

se hallen los Inmuebles; 

11. A dar la correspondiente fianza de que dlsfrutar6 de las cosas con -

moderación y las restltulr6 al propietario con sus accesiones, al e~ 

tinguirse el usufructo, no empeoradas ni deterioradas por su negll -

gencla, salvo lo dispuesto en el articulo 434. 

Este precepto nos Indica que son dos las obligaciones en cuestión: for • 

mular un Inventarlo y otorgar fianza para garantizar el manejo del usu • 

fructuario. 

Obligaciones durante el d!frute.- Estas son las m6s Importantes, ya -

que no debe alterarse la forma o substancia del bien, objeto de este -

derecho real, puesto que sólo se tiene su uso y disfrute de aqu! que -

si se trata de un usufructo a titulo oneroso el titular al responder -
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de su culpa leve y grave no tiene el grado de responsabi 1 !dad exig!da

al titular de un usufructo a titulo gratuito, pues como éste no paga -

ninguna prestación tiene la obligación de poner mayor atención al cui

dado y conservación de los bienes usufructuados. 

Dichas obligaciones consisten en: 

- Conservar 1 a cosa. 

- Hacer reparaciones en la misma. 

-Responder de las cargas usufructuarlas; y 

-Dar noticia al propietario de toda usurpación, perturbación o novedad -

da~osa • 

. Derechos inherentes al Usufructo. 

E! Código Civil enumera del articulo 989 al 1005 los derechos que tiene

el usufructuario, siendo los m~s Importantes: 

Ejercitar todas !as acciones y excepciones reales, personales o pose -

sartas y ser considerado como parte en todo l ltig!o, aunque sea segui

do por el propietario, siempre que en él se interese el usufructo. 

Percibir todos los frutos sean naturales, industriales o civiles. 

Los frutos civiles pertenecen al usufructuario en proporción del tiem

po que dure el usufructo, atln cuando no estén cobradoL 

Si el usufructo comprendiera cosas que se deteriorasen por el uso, el

usufructuario tendra derecho a servirse de el las, empleandolas segtln -
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su destino y no estar& obi lgado a restituirlas, al concluir el usufrus_ 

to, sino en el estado en que se encuentren, pero tiene obligación de -

indemnizar al propietario del deterioro que hubiere sufrido por dolo -

o negligencia. 

Corresponde al usufructuario el fruto de los aumentos que reciban \as

cosas por accesión y el goce de las servidumbres que tengan a su fa -

ver. 

El usufructuario puede gozar por si mismo de la cosa usufructuada. -

Puede enajenar, arrendar y gravar su derecho de usufructo, pero todos

los contratos que celebre como usufructuarlo terminar&n con el usufrus_ 

to. 

El usufructuarlo puede hacer mejoras tlti les y puramente voluntarias; -

pero no tiene derecho a reclamar su pago, aunque si puede retlrarlas,

slempre que sea posible hacerlo sin detrimento de la cosa en que esté

constituido el usufructo. 

El usufructuarlo goza del derecho del tanto. 

lCómo se extingue e i Usufructo? 

Por muerte del usufructuario. 

Por vencimiento del plazo que se establezca. 

Por el cumpl !miento de la condición resolutoria que lo afecte. 

Por consol idaclón, reuniéndose en una persona las cal ldades de usufrus_ 

tuarlo y propietario. 
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Por renuncia del usufructuarlo. 

Por pérdida de la cosa. 

Por prescripción. 

Por revocación del derecho del propietario constituyente cuando sien -

do su dominio revocable llega el tiempo de la revocación. 

Por no otorgarse la fianza en el usufructo de titulo gratuito. 

USO Y HAB IT AC ION. 

El articulo 1049 del Código Civil nos indica que: "El uso da derecho pa

ra percibir de los frutos de una cosa ajena los que basten a las necesi

dades del usuario y su familia, aunque ésta aumente". 

Este derecho real lo define el maestro Rojlna Vlllegas como un derecho -

temporal, por naturaleza vitalicio, para usar de los bienes ajenos sin -

alterar su forma ni substancia. 

Por otra parte, encontramos que la habitación es el derecho de uso sobre 

una finca urbana para habitar gratuitamente algunas piezas de una casa. 

Tanto el uso como la habitación son derechos reales, lntrasmlslbles, 

temporales y vitalicios, se rigen por las reglas generales aplicables al 

usufructo, el uso puede ser oneroso y gratuito, pero la habitación siem

pre ser~ gratuita; adem~s de que estos derechos a diferencia del usufruE_ 

to son personallslmos. 
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SERVIDUMBRES.· 

Debido a la gran variedad de aplicaciones de este derecho real, no ha sl 

do posible definirlo de una manera concreta, para el maestro Roj ina Vi -

llegas éstas son "gravámenes reales que se imponen en favor del dueno de 

un predio y a cargo de· otro fUndo propiedad de dlstrinto dueno, para be 

neflclo o mayor utl ! !dad del primero". 

El articulo 1057 del multicitado Código Civil la define como: "La servi

dumbre es un gravamen real Impuesto sobre un inmueble en beneficio de -

otro perteneciente a distinto dueno. El Inmueble a cuyo favor esté cons

tituida la servidumbre se ! lama predio dominante; el que la sufre, pre -

dio sirviente". 

Este derecho real siempre recae sobre predios, y estos deben pertenecer

ª propietarios diferentes, constituyéndose ún le amente para benef lelo del 

predio dominante. 

Las servidumbres consisten en no hacer o bien en tolerar, y en que es -

determinante la existencia de dos predios con duenos distintos, ya que -

la restricción del dominio es a cargo de uno y el beneficio para el 

otro. 

AAT. HES.- La servld.Jmre CXJlSiste Ef1 ro 
hacer o en tolerar. Para cµi al clJEfu ool 
pra:llo sirviente ¡xaJa exigirse la eje:u
ción de un heclll es necesario ~ esté ex 
pnM1'B1te detennlna<il p:ir la Ley o Ef1 eT 
acto en cµi se CXJlStituyó la servicinbre. 
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Asimismo, este derecho real es inseparable del predio al cual pertenez -

ca ya sea activa o pasivamente, ya que aunque !os predios cambien de du~ 

no, se transmiten con !a propiedad de ambos predios. 

Por otra parte, encontramos que la servidumbre no se puede d!v!d!r, sl -

el predio sirviente se divide en varios duenos, cada uno tendrA que tol~ 

rarla en !a medida que le corresponda. 

ART. 1066.- Las servicirrtJres sm irdivisi
bles. Si el predio sirviente se divide en
tre nuc:OOs duros, la servi<iJltlre ro se no 
difica. y cada tro de ellos tiere cµi tole 
rarla m la parte q..e le corresp:oil. Si :
es el predio cbninante el q..e se divide m 
tre nuc:OOs, cada ¡:orcicrero ¡mi! usar pji' 
entero de 1 a servicil1b"e, ro variarm e 1 -
lugar de su uso ni agrav~io de otra ma
nera. Mis si la servi<inbre se ltblere es
tablecicb m favor de una sola de las par
tes del predio cbninante. sólo el cW1o -
de ésta ¡x:drA cmtirwr di sf rutilll:bla. 

Clas!ficac!On de las Servidumbres. 

Las servidumbres pueden ser: 

Positivas y Negativas.- Las primeras requieren para su existencia ac -

tos de! predio dominante, como la servidumbre de paso; las negativas -

no necesitan ningún acto para existir, como !a servidumbre de no edlf.!_ 

car. 

Urbanas y Rústicas.- Son las necesarias para el aprovechamiento de una 

construcción tanto en !a ciudad como en el campo. 
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Continuas y Discontinuas.- Las primeras no necesitan ningún acto huma

no para su uso, como la dfiluces, la de desagüe; por otra parte, las -

discontinuas si necesitan la intervención del hombre para su uso como-

las servidumbres. de paso. 

Aparentes y no Aparentes.- Las servidumbres aparentes se caractertzan

por un signo exterior, como una ventana; las no aparentes no requieren 

de ningún signo, como la de no elevar una pared a determinada altura. 

Legales y Voluntarias.- Las servidumbres legales las impone la ley co

mo consecuencia natural de la situación de los predios, como la de de

sagüe; asimismo estas servidumbres pueden ser naturales y legales en -

estricto sentido, las primeras las impone la ley por la situación na -

tura! del predio, y las segundas es el legislador quien las impone to

mando en consideración el beneficio particular o colectivo. 

Las servidumbres sobre predios del Estado son las que gravan los ble -

nes propios del Estado, los bienes de uso común y los destinados a un

servicio público no pueden ser gravados con servidumbres, tal y como -

lo señala el articulo Octavo de la Ley General de Bienes Nacionales, -

que indica que los derechos de tr.\nsito, de vistas, de luces, se rigen 

únicamente por las leyes y reglamentos administrativos. 

El Código Civil reglamenta del articulo 1059 y siguientes, a todos y --

cada uno de los tipos de servidumbres mencionados. 

MT. 1~9.- Las servtclJrlJres son arrt;[nuas 
o discont!ruas, ap¡rartes o ro ap¡rertes. 
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AAT, 1000.- S::n cmtlruas ~llas OJ)'O 
uso es o ¡xaE ser ircesante sin la in
terveicioo cll niiifn f'edn ool trnllre. 

AAT. 1061.- S::n discmtlruas a<J.ellas -
OJ)'O uso m:esita oo alg(Ji f'edn actrnl 
ool lutbre. 

AAT. 1062.- S::n aparentes las !1R se -
aruiclan JXlr dlras o signs exteriores, 
disjU!StoS wa su uso y aprovedmilm
to. 

MT. 1063.- S::n ro aparmtes las <1R ro 
presentan si!TO exterior oo su existSl
cia. 

AAT. 1068.- ServiciJlbre legal es la es
tablecida p:>r la ley, tenienb m axn
ta la situacilJl oo los predios y en vis 
ta oo la utilidad ¡Xblica y privada c:cii 
jll'ltamrte. -

lCómo se pueden constituir las servidumbres? 

Estas al igual que los dem~s derechos reales, pueden constituirse por.: 

Contrato.- A través de un contrato traslativo de dominio, celebrado s~ 

lo por personas capaces para enajenar bienes ralees se constituyen las 

servidumbres voluntarias, éstas implican una enajenación de parte de -

la propiedad, ya que se Imponen al dueno del predio sirviente una res

tricción al ejercicio absoluto de su dominio; el articulo 1110 del Có

digo de la Materia nos Indica: "Sólo pueden constituir servidumbres -

las personas que tienen derecho de enajenar; los que no pueden enaje -
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nar Inmuebles s(no con ciertas solemnidades o condiciones, no pueden.

sin ellas, imponer servidumbres sobre los mismos". 

Por acto jurldlco testamentario se pueden constituir servidumbres· entre 

dos predios, en el entendido que lmpl lean 1 imitaciones que voluntaria

mente establece el testador al derecho de propiedad de los predios de

que dispone. 

Prescripción.- Es necesario la posesión del derecho que se pretenda aQ 

qulrlr mediante la ejecución de actos que revelen su ejercicio, es Im

portante aclarar que no todas las servidumbres son susceptibles de ad

quirirse por el medio en cuestión, ya que es necesario que esta pose -

slón sea continua, pacifica, pública y de buena fé, y sólo las servl -

dumbres continuas y aparentes cumplen dichos requisitos. 

Ley.- Se constituyen a instancia del legislador cuando es preciso pro

teger intereses colectivos o particulares, o bien por hechos naturales 

que con! levan a la existencia de servidumbres. 

Otro aspecto Importante relativo al derecho real en estudio es el de los 

derechos y obligaciones de los propietarios tanto del predio sirviente -

como el del dominante, siendo éstas, según el maestro Rojlna Vlllegas: 

- El dueno del predio dominante esta obl lgado a ejecutar todas las obras 

necesarias para la constitución y conservación de la servidumbre. 

- El dueno del predio dominante esta obl lgado a ejecutar todas las obras 

que hagan menos gravosa la servidumbre. 
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- El dueño del predio sirviente esU obligado simplemente a no hacer o

a tolerar, es decir, a no impedir el uso de la servidumbre, a no hacer_ 

la dificil o gravosa para el dueño del predio dominante y a tolerar -

las obras, las construcciones, separaciones, que conforme a la ley de

ba ejecutar. Sólo en caso excepcional, cuando la ley o el titulo expr_g_ 

samente lo determinen, el dueño del predio sirviente estara obligado -

a ejecutar determinado hecho u obra, pero como es una carga real, se -

1 ibrara de esta obligación abandonando su predio. 

- El dueño del predio sirviente tiene el derecho de ejecutar todas las -

obras que sin perjudicar la servidumbre, la hagan menos gravosa. 

- El dueño del predio sirviente debe abstenerse de ejecutar obras que 

impidan el ejercicio de la servidumbre o la hagan dificil. 

- El dueño del predio sirviente tiene la facultad de cambiar el lugar de 

la servidumbre (cambio de localización de la servidumbre), bajo dos -

condiciones: que no se cause perjuicio con ello al dueño del predio d!!_ 

mlnante, y que del cambio resulte una ventaja al predio sirviente por

cuanto que en el lugar en que esU constituida se impongan cargas o -

gravamenes Innecesarios. 

Las servidumbres legales, se subdividen en: de desagüe; de acueducto; y

de paso, reglamentadas en el Código Civil. 

MT. 1071.- Los predios inferiores están 
sujetos a recibir las acpas q.E nall.nl
nmte, o ami cooseam:la oo las lllzjo -
ras agrloolas o irdlstriales q.E se ha -
gan, caigan oo los Slfl'll'iores, as! am:>
la piedra o tierra q.E arrast.ml en su -
curso. 
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AAT. 1078.- El eµ¡ ~iera uSilr agia oo 
eµ¡ ¡url1 dis¡:xrer, tle-e c:Erecto a ha 
cerla pasar por los ftnbs interne .:: 
dios, C01 ooligacl(:n 00 ir00mlzar a -
sus cllei'os, asl aJTO a los d! los pre
dios Inferiores sdJre los eµ¡ se fi 1 -
tran o caigan las <l!}JaS. 

AAT. 1007.- El prqJietario d! lJ\l fin
ca o t-eraJad m:lavada entre otras aje 
nas sin Sili!da a la vla ¡íbl lea, tieri! 
~ a exigir paso, para el aprove
clmiento el:? ac¡..ella, ¡XJr las hereda -
oos vecinas, sin eµ¡ sus res¡xctivos -
clta'os JX.edan reci1lll'lrle otra cosa eµ¡ 
Lm iOO:Jrnizaciál eq.ivaiente al per -
juic1o c¡..e les ocasiooe este gravmm. 

Formas de extinción de las servidumbres. 

Hay que hacer la distinc1ón si se trata de servidumbres voluntarias o -

bien legales, el articulo 1128 del Código Civil senala los casos de ex -

tlnción de las servidumbres voluntarias: 

l. Por reunirse en una misma persona la propiedad de ambos predios: do

minante y sirviente; y no reviven por una nueva separación, salvo lo 

dispuesto en el artfculo 1116; pero si el acto de reunión era resolu

ble por su naturaleza y llega el caso de la resolución, renacen las

servidumbres como estaban antes de la reunión; 

11. Por el no uso. 

Cuando la servidumbre fuera aparente por el no uso de tres anos, ca~ 

tados desde el dla en que dejó de existir el signo aparente de la -

servidumbre. 

Cuando fuere discontinua o no aparente, por el no uso de cinco anos, 

contados desde el dla en que dejó de usarse por haber ejecutado el -
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dueño del fundo sirviente acto contrario a la servidumbre, o por ha

ber prohibido que se usare de ella. Si no hubo acto contrario o pro

hibición, aunque no se haya usado de la servidumbre, o si hubo tales 

actos, pero continua el uso, no corre el tiempo de la prescripción. 

111. Cuando los predios llegaran sin culpa del dueño del predio sirvlen -

te a tal estado que no pueda usarse de la servidumbre. Si en lo suc~ 

slvo los predios se restablecen de manera que pueda usarse de la ser. 

vldumbre, revlvlrAn ésta, a no ser que desde el dla en que pudo vol-

verse a usar haya transcurrido el tiempo suficiente para la prescrlQ 

clón. 

IV. Por la remisión gratuita u onerosa hecha por el dueño del predio do

minante. 

V. Cuando constituida, en virtud de un derecho revocable, se vence el -

plazo, se cumple la condición o sobreviene la circunstancia que deoe 

poner término a aquél. 

Las servidumbres legales, se extinguen por el no uso durante cinco años, 

cuando se refieren a aquellas de utilidad pública o comunal. 

AAT. 1 lll.- Las serviciJTtlres legales es-
1..ablecldas = el.? utilidad J{blica o co 
muna! se plerWi ¡:x¡r el no uso de circti=' 
años, si se prueba q.e ciJrante este tlan 
po se ha acQilrido ¡:x¡r el q.e dlsfrutali" 
aQ.Jéllas otra serviciJTtlre oo la mlsm na 
turaleza, ¡:x¡r distinto h.gar. -
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POSES ION. 

AAT. 1131.- El da'Xl de lJ1 predio suje
to a ma servlcl.JTDre legal pw:le, JX)r -
nedio de CD1'101lo, librarse de ella, -
cm las restriccicres sigiieites: 

l. SI la servicl.JT1lre estA cmstituida a fa 
vor de lJ111U1icipio o JXiilacil'J1, ro súi' 
tirA el Cl)1)'fflio efecto algiro res¡:ect:O 
de tcxJa la am.nidad, si ro se ha cele
bracb in!.eriinimb el A;wtaniento en
represe-rt:acil'J1 de ella; ¡:ero si prcx:l..d 
rA accil'J1 cmtra cada tro de los partl:
OJlares CJJ! hay<Yl reulCiacb a dicha -
servicl.lll>re; 

11. Si la servicl.nt>re es de U!l:l ¡íblico, el 
cmvenio es rulo en to:b caso; 

IIl. Si la servldurtJre es de paso o desagJe, 
el convenio se entm:l?rA celebracb cen
ia cm:licil'J1 de CJJ! Jo ap!\JEWl los due 
i'os de los predios cirOJnSveciros, o,:
¡x¡r lo rreros, el da'Xl del predio ¡x¡r -
clJ1cl? ruevamnte se constituya la servl 
cl.ITllre; -

IV. La nruicia de la servlcl.nt>re legal de
~ sólo serA válida cuarro ro se -
CW9d a Jos regJITTentDs resprtivos. 

Para concluir el estudio de cada uno de los derechos reales mencionados

en el presente capitulo, nos referiremos a uno por demas importante y -

necesario para el tema medular del estudio en cuestión, y que es la Po -

sesión. 

Esta figura jur!dica es una de las mas discutidas a través de los tlem -

pos, ya que hay infinidad de tratadistas que se han avocado a su estu -

dio, pero sin llegar a un criterio uniforme, Savigny, Iherlng y Sale! -

lles, son los tres autores que mas han profundizado en el tema, y que -

han sido determinantes en nuestro derecho, espec la !mente Iherlng, ya que 
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es en su·doctrina en la que se apoya nuestro C6digo Civil actual. 

lherlng, afirma que el -animus y el corpus- son elementos de la pose -

slón, y que éstos conforman un todo, que no permiten separación alguna.

de ah! que para el maestro de Pina Vara se concluya lo siguiente: 

- Puesto que el corpus ! leva lmpl !cito, toda detentación aunque sea por

otro, comprende ambos elementos, o lo que es Igual, toda detentación -

es posesión. 

- Solamente por excepción, es decir, cuando la ley lo determine, se pue

de privar al detentador de la protección posesoria. 

- Al demandante en materia de posesión le basta probar el corpus y a -

su contradictor le basta probar en su caso que aquel la detentación ha

sldo privada por la ley de la protección de los interdictos. 

El maestro Rojlna Vlllegas define a este derecho real como: "una rela -

clón o estado de hecho que confiere a una persona el poder exclusivo de

retener una cosa para ejecutar actos materiales de aprovechamiento, ani

mus domini 1 o como consecuencia de un derecho real o personal, o sin de

recho alguno", 

El articulo 790 del multlcltado Código de la Materia, nos seílala: "Es -

poseedor de una cosa el que ejerce sobre el la un poder de hecho, salvo -

lo dispuesto en el articulo 793. 

Posee un derecho el que goza de él. 
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Asimismo, el articulo 794 nos indica que tanto las cosas como los dere -

chas pueden ser objetos de posesión: 

"~lo ~ ser cbjeto de posesit.n laS COSilS 
y derectos QU! 5ea!!_~tibles de aproplacioo'. 

Por otra parte, el propio Código menciona como adquirir la posesión, l l

mlt.lndose a indicar: Art. 795.- Puede adquirirse la posesión por la misma 

persona que va a disfrutarla, por su representante legal. por su mandat! 

rlo y por un tercero sin mandato alguno; pero en este último caso no se

entender.l adquirida la posesión hasta que la persona a cuyo nombre se h! 

ya verificado el acto posesorio lo ratifique. 

Clasiflcaclón de la Posesión. 

En cuanto a 1 a l ntenc l ón: 

- Posesión de buena fé.- Es aquella en la que un titulo otorga el dere -

cho de poseer; aslmlsmo es poseedor de buena fé el que ignora los vl -

cios de su titulo; la buena fé siempre se presume, por lo que tiene el 

carácter de juris tantum; quien aflrme la mala fé deberá probarla cua_!! 

do se adquiere la posesión por titulo traslativo de domlnlo, se tienen 

los slgulentes derechos: 

Art. 801 del Códlgo de la Materia: 

"El posee1lr de tura fé <!Je Mya adqJirldo la 
poseslt.n por t!tulo traslativo de clJninlo, tie 
rl! los derectos slgilentes: -
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l. El de hacer SU}tlS los frutos ¡:ercibi
d:ls, mientras su bxre fé ro es inte
mJlllida; 

11. El de Cf.l! se Je atx:n:n ums los gas
tos m:esarios, lo misro Cf.l! los írt.i
les, tmimi:> O:!recro de ret:mir la -
cosa p:ise!da hasta Cf.l! se haga el J>l
gi; 

111. El de retirar las irejoras voh11tarlas 
si ro se causa daib en la cosa nejo -
rada o reparanh el q1' se coose al -
retirarlas; 

IV. El de Cf.l! se le alxra1 los gastos t-e
eros ¡:xir él wa la pn:W:ciál de los 
frutos Mturaies e lrdJstriales Cf.l! -
ro hace suyos p:ir estar perdil!ltes al 
tlf3llll de intemJll)lrse la ¡xisesiál, -
taiimb derecto a i interés leg¡¡ I so
bre el in¡:orte de esos gaslDS cEsde -
el dla en C11' los haya t>?chl". 

AAT. 811.- "El p:isood:lr de bxre fé a -
C11' se refiere el artlaiio ant.eria- ro -
res¡xOOe del deterioro o ¡:érdida de la -
cosa p:iselda, iU'Q.Xl haya ocurricb JXll' -
h:mJ prq>io; (l?ro s 1 res[mi! oo la uti 
Helad Cf.l! el misro haya ootmlcb de la:
pérdida o <i!t.erioro. 

- Posesión de mala fé.- Se presenta cuando el poseedor conoce los vicios

de su titulo, o bien entra en ese car~cter sin ningOn titulo. 

AAT. 812.- "El Cf.l! ¡::osee p:ir ireros de lJ1-
añJ, a titulo traslativo de cl:rninio y cm 
!Tilla fé, siEfll)re C11' ro haya cbtalicb la
p:isesiál p:ir un l!E'dlo del lctuoso, ~ -
cbligacb: 

l. A restituir los frutos percibicbs; 

11. A res¡mler de la ¡:érdida o OOterloro

de la cosa scbrevenlcbs p:ir su ailJ>l o 
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o pir caso forl:J.Jlto o fi.erza 11\l)'CK', 
a ro ser r¡.e pru!le cµi éstos se ha 
brlan causad:> atJ1Q.e la cosa tt.llle:" 
re estad:l piselda ¡xir gi d.efo. lb
resimi! oo la ~Ida sdJreolmlda
natural e lrevi tab!El!Blte pir el s6 
lo transcurso ool tl(lllll. -

Tiere clared'o a q..e se le roortxil -
sen los gastos re:esarios. 

- Posesión del ictuosa.- Es la que se origina por algún hecho previsto y

penado en el Código Penal o en alguna ley penal. 

Mí. 814.- "El µJSOObr r¡.e haya oo -
(!Jiricb la pisesllíl ¡xir al!fs¡ recto -
oolictUJso, está ooligacb a restituir 
tcxbs los frutos q..e haya prcxkicb -
la cosa y los q.e haya OOjad:J oo pro
du:ir ¡xir anisilíl culpable. Time tan 
bitn la ool!gacilíl i~ ¡x:K' la .:: 
fraccllíl 11 ool articulo 812". 

. Por su procedencia: 

- Posesión Originarla.- Es aquel la que tiene el propietario de la cosa -

cuando por un acto jur!dico la entrega a otro, otorgAndole el derecho

de retenerla temporalmente en cal !dad de usufructuario, acreedor plgn.9_ 

ratlclo, depositarlo u otro titulo anAlogo. En caso de despojo, el que 

tiene la posesión originaria tendrA el derecho de pedir que sea resti

tuido el que tenla la posesión derivada. 

La posesión que se adquiere y disfruta en concepto de due~o de la ca -

sa poselda puede producir la prescripción. 

- Derivada.- Es aquella, que tiene el que recibe la cosa en cualquiera -
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de las modalidades indicadas en el caso anterior. 

Por su adquisición y dlfrute. 

Pacifica.- Es la que se adquiere sin violencia. 

Continua.- Es aquella que no ha sufrido interrupción por algún medio -

admisible para interrumpir la prescripción. 

Pública.- Es la que estA Inscrita en el Registro de la Propiedad y -

puede ser conocido por todo el mundo. 

AAT. 831.- "El que ¡;osee ei a:n.:flJto 
el:! de'o por 111\s 00 111 dl\J, pJC!fi -
ca, a:mrrw y ¡:íbllcara1te, ~ 
su µ¡seslm sea oo mala fé, con tal
que no sea ool ictoosa, tieie ciare -
dll: 

I. A las cbs terceras pJrtes oo los
frutos lrdustriales que haga ¡:ro
W:ir a la cosa µ¡se!cfa, ~ 
cleicb la otra ten:era pJrte ool
prq¡ietario, si relvirdica la co
sa antes oo que se prescriba; 

11. A que se le ab::ro\ lo gastos re -
cesarlos y a retirar las l!Ejoras
úti les, si es dable separarlas -
sin detrinmto oo la cosa l!Ejora
da. 

lb tlBlBl deredlJ a los frutos ru 
turales y civiles que pn:xilzca ra 
cosa que µ¡see, y re~ oo la
pérdlcfa o deterioro oo la cosa so 
breienicbs por su culpJ." -

Pérdida de la Posesión. 

La posesión se pierde por: 
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- Abancono 

- Por cesión a titulo oneroso y gratuito 

- Por la destrucción o pérdida de la cosa o por quedar ésta fuera del -

comercio. 

- Por resolución judicial 

- Por despojo, si la posesión del despojado dura m~s de un año 

- Por relvlndicac.lón del propietario 

- Por expropiación por causa de uti l ldad pilbl lea. 

MT. 829.- "Se pierde la rosesloo de los 
dere&os cuarl'.b es ifllXlSlble ejercitar -
los o cuarrl:l no se ejercai ror el tlar¡x¡ 
q.c baste para q.c QU:'!bl prescritos." 
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CAPITULO 

l V • 

ANALI S 1 S OE LOS DERECHOS REALES A LA LUZ DE LA LEY GENERAL DE SOC 1 EDADES 

COOPERATIVAS, SU REGLAMENTO, ASI COMO LA LEY FEDERAL DE VIVIENDA. 

a). CONCEPTO DE SOCIEDAD COOPERATIVA DE VIVIENDA. 

Se ha mencionado de una menera breve, lo más relevante de los derechos -

reales senalados en el presente trabajo, por lo que ahora toca encuadrar 

los dentro de la Sociedad Cooperativa de Vivienda. 

En las primeras hojas del presente estudio se enunció lo que es una So -

cledad Cooperativa en general por lo que al llegar a este punto se nos

hace patente la necesidad de precisar lo que es una Sociedad Cooperativa 

de Vivienda, y sólo la Ley Federal de Vivienda en su articulo 49 nos da

un concepto de este tipo de Cooperativa, siendo: "Son sociedades cooper~ 

ti vas de v 1 v lenda aquel las que se constl tuyan con objeto de construl r, -

adquirir, mejorar, mantener o administrar viviendas, o de producir, ob -

tener o distribuir materiales básicos de construcción para sus socios, -

Sólo se conslder~rán sociedades cooperativas de vivienda, aquel las que -

funcionen de acuerdo con las disposiciones de este capitulo, con las de

la Ley General de Sociedades Cooperativas y otros ordenamientos aplica -

bles." 

b). TRASCENDENCIA Y UTILIDAD DE ESTAS ORGANIZACIONES SOCIALES. 

SI partimos de la definición de derecho real dada por el maestro Roj !na-

- 90 -



Vlllegas de que: "Es la poslbilldad jurldica del titular de ejecutar va

lidamente actos de dominio o administración ~n relación con los bienes.

actos que son oponibles a todo el mundo, lo cual no existe en los dere -

chas persona les.", encontramos que en 1 a Sociedad Coopera ti va de Vi v len

da, es unlcamente el la como persona jurldica moral la que sera la tltu -

lar de todos los derechos y obligaciones que emanen del pacto social, -

sln tomar en cuenta la capacidad jurldlca como personas flslcas de cada

uno de los miembros que la confonnen. 

Son estas sociedades mercantiles cuyo fln es preponderantemente no lucr! 

tlvo sin importar el objeto social que desarrollen, por lo que el Estado 

la ha tomado como un instrumento "jur!dico-social" capaz de aligerar en

gran medida el serlo problema habitacional que vive ~oy en d!a nuestro -

pa!s, en especial el Distrito Federal. 

c). CRIT!CA A LA LEY GENERAL DE SOCIEDADES COOPERATIVAS Y SU REGLAMENTO 

- RESPECTO DE LOS DERECHOS REALES INHERENTES A LA VIVIENDA. 

Si bien es cierto, que las Cooperativas estan reguladas por una ley es -

pec!fica, que es la Ley General de Sociedades Cooperativas, ésta carece

de 1 ineamlentos claros y precisos destinados a estas Organizaciones So -

ciales cuya finalidad es una vivienda. 

Si una Cooperativa como persona moral, es susceptible de adquirir dere -

chas reales, esta facultad que el Estado concede, está plegada de omisi.Q. 

nes legales, ya que la Ley de la Materia es totalmente anacrónica y obs.Q_ 
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!eta, puesto que data de 1938, y no se ha hecha ningún intento para ac -

tual izarla a la realidad de hoy; de ah! que las Sociedades Cooperativas

de Vivienda presentan una serie de confl lctos de Indo le jur!dico, espe -

c!ficamente en los casos de exclusión y renuncia de los socios. 

Ingresar como miembro a una Cooperativa, no reviste mayor problema, ya -

que basta con la aprobación de la Asamblea General de la propia Socle -

dad, y cumplir con los requisitos que señala la Ley de la Materia al rei 

pecto y las Bases Constitutivas de la Cooperativa de que se trate; sin -

embargo esta f ac 111 dad para convertirse en socio, no se presenta en los

casos contrarios, esto es. cuando se excluye o renuncia algún socio. 

En nuestro Derecho encontramos que la Sociedad Cooperativa de Vivienda -

es susceptible de obtener el derecho real de PROPIEDAD, como persona mo

ral, ya que es a través de el la que se ejecutan todos y cada uno de los

actos necesarios para el cump ! !miento de 1 objeto socia 1 de 1 a propia So

ciedad. 

SI partimos de la base de que la -propiedad- se considera como una fun -

ción social, en donde el interés colectivo prevalece sobre el partlcu -

lar, tal y como se señala en el articulo 27 Constitucional, es por ello

que a la Sociedad Cooperativa se le ha otorgado las facultades legales,

como Instrumento jur!dlco social -para la adquisición de vivienda, es -

ella la única que puede contratar con cualquier institución crediticia -

o con los Organismos del Sector Público encargados de otorgar apoyo fl -
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nanclero a estas organizaciones sociales. los créditos necesarios para -

la obtención de Jos terrenos, materiales de construcción, mano de obra.

Y todo lo relacionado al cumpl imlento del objeto social. 

Asimismo la propia Cooperativa a través del Consejo de Administración -

(que como ya se menciono en el capitulo l del presente trabajo, es uno -

de los órganos más importantes de la Cooperativa) puede celebrar todo -

acto de administración y de dominio, necesarios para la consecución del

mencionado objeto, ya que es el la Ja propietaria de todos y cada uno de

los bienes que conforman el activo de la Cooperativa. 

Por otra parte, es preciso señalar que, si por un lado la Cooperativa es 

la propletarla de todos los bienes inherentes a la organlzaclOn, también 

es cierto que el derecho real de propiedad está protegido con una serle

de limitaciones legales, ya que de lo contrario se perderla esa caracte

rlstlca de función social que posee este derecho en nuestro contexto le

gislativo. 

Sin embargo, a pesar de las limitaciones legales para proteger a este d~ 

recho, encontramos que son los propios socios de estas organizaciones -

quienes carecen de esta protección, ya que tanto en las leyes reglamen -

tartas de Ja materia como en las Bases Constitutivas de estos organismos 

sociales, no existen disposiciones tendientes a regular los derechos re~ 

les que en su caso los socios pudieran obtener por el simple hecho de -

pertenecer a un organismo cooperativo, puesto que el fin primordial del-
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objeto social es precisamente el de proporcionar vivienda a cada uno de

sus miembros, sin especificar cual es el alcance de este hecho, pues por 

un lado es la Cooperativa la legitima propietaria de Ja misma organiza -

cfón, pero esta situación llega a extremos arbitrarios, cuando se prese!'_ 

. ta el caso de exclusión de un socio, que haya Incurrido en alguna viola

ción de las previstas en la Ley General de la Materia, su Reglamento, o

bien en las escrituras sociales, es la Asamblea General quien determina

r& dicha pérdida en su calidad de rnclo, con lo que también pierde su v.!_ 

vlenda, sin tomar en cuenta que ésta se encuentre totalmente 1 iberada de 

todo adeudo o no, simplemente se despoja a un socio de su derecho a la -

vivienda, sin tomar en cuenta lo previsto en el cuarto p&rrafo del arti

culo 4• de nuestra Carta Magna, que a la letra señala: 

"Teda fifllil ia tiere deredo a 
disfrutar de vivieo:ll dlgia y 
00ccrosa. La Ley estahlecera
los lnstn.nmtos y aPJ% re
cesarlos· a fin re alc.inzar -
tal oojetlvo." 

Es la pérdida de la calidad de socio únic,1mente, y no el derecho a una -

vivienda digna, la sanción de exclusión sblo se dirige al socio como pe.r_ 

sena f f s lea sin que deba trascender a su propl a f ami 11 a, puesto que 1 a -

sanción tal como se prevee en la Ley de la Materia es sólo la separación 

del socio del núcleo cooperativo y el cese de los derechos y obl lgaclo -

nes enumerados en el articulo 10 del mencionado ordenamiento legal. as!-
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como los previstos en las bases constitutivas respectivas; sin embargo -

en la prActica vemos que esta sanción trae aparejadas daños y perjuicios 

a terceros, siendo estos la propia famll la del excluido. 

El articulo 19 del Reglamento de la Ley General de la Materia, as! como

las Bases Constitutivas de la Sociedad Cooperativa, señalan cual es la -

manera en que se deberA 1 iquldar a un socio cuando éste deje de pertene

cer a la Cooperativa, pero la liquidación sólo consiste en la devolución 

de los Certificados de Aportación y la parte proporcional de los rendl -

mientes que se hubiesen generado en su caso, aunque en la gran mayorla -

de las Cooperativas de Vivienda por ser de Consumo no hay tales rend! -

mientes por lo que resulta inoperante esa disposición legal, ya que deja 

en completo estado de indefensión al socio afectado, pues si éste perte

neció durante un periodo de cinco años a la Cooperativa, y ha cubierto -

un 50% del costo de su vivienda, la devolución de esta cantidad no gara!'_ 

tiza la adquisición de otra vivienda de las mismas caracterlsticas, 

pues, dehldo a la inflación que actualmente padecemos. ésta situación es 

la misma cuando el socio renuncia a su calidad como tal. 

Al respecto, cabe señalar que la Ley General de la Materia y su regla 

mento, prevee una medida a la cual puede recurrir un excluido, siendo e~ 

ta un Recurso Admi ni strat! vo ante 1 a Di rece ión Genera 1 de Fomento Coope

rativo y Organización Social para el Trabajo dependiente de la Secreta -

ria del Trabajo y Previsión Social, dicha Dirección General es la auto -

rldad rectora de todas las Cooperativas existentes en nuestro pals, tan

to de producción como de consumo. El recurso señalado tiene por objeto -

la restitución del recurrente en su cal !dad de socio o bien, confirmar -

el acuerdo de la Asamblea General que lo haya excluido, siempre y cuando 
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ésta haya sido celebrada en cumplimiento de todas y cada una de las for

malidades previstas en los ordenamientos legales respectivos, las resol!_! 

clones de esta Dirección son meramente DECLARATIVAS, y no constitutivas

de derecho, esto es, que el resol ver en favor del recurrente se declara

que recobra de pleno derecho su calidad de socio de la Cooperativa, con

todos los derechos y obligaciones que trae aparejada dicha calidad, so -

breentendiéndose que deber~ devolvérsele su vivienda, en la forma y tér

minos observados hasta el momento en que se acuerda su exclusión; Ja Au

toridad Administrativa sólo se avoca al estudio de la Asamblea General -

en la que se haya excluido al recurrente, anal izarA cuidadosamente a in~ 

tanela de parte, que dicho acto social se haya celebrado observando las

formal idades previstas por la Ley General de la Materia y su Reglamento

Y las Bases Constitutivas de la propia Organización, de ahl que sus re -

soluciones son únicamente DECLARATIVAS, ya que es la ,\samblea General el 

órgano m~s importante de una Cooperativa, con facultades para aceptar o

exclu!r a sus miembros, según lo preceptuado en los art!culos 22 y 23 -

fracción 1 de Ja Ley de la Materia. que a la letra señalan: 

"la asamblei ~al es la auta'i
dad 5t1lram y sus aa.ertbs ool igan 
a tcxbs los socios. presmt:es o au 
se:rtes. sleipre que se h.bierm tO 
nedl cmfome a las bases coostltiJ 
tivas y a esta ley y su reglif1Efl :
tD"; "La asaiolei resolver~ sct>re 
trms los rnp:ios y prct>Iams d!
inµrtancia para la sociedad y es
tablecerA las reglas (µerales que 
~ ronMr el furciCJ11Jlliento so
cial. roores de 1 as facultams que 
le an:edan las bases cmstltuti -
vas y esta ley. la asaiblei ~ -
ral dEberA cmxer de: l. kepta -
ción. exclusión y 5€P<Jración volt11 
taria de socios." -
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El objeto social de las cooperativas en estudio, no da la pauta para -

afinnar que la sociedad posee el derecho real de propiedad de una manera 

total y absoluta, ya que transmite a sus socios otros d~rechos reales SQ. 

bre las viviendas aunque no se especifique en las Escrituras Sociales 

cuales son éstas y hasta que grado el socio es sujeto de ellas, la pro -

pia Ley Federal de Vivienda, es omisa al respecto, ya que enuncia una -

transmisión de vivienda de la Cooperativa a! socio sin especificar a que 

titulo, tal y como lo dispone el articulo 55, segundo parrafo, que en su 

parte conducente indica: " ... En las Bases Constitutivas de las Socieda

des Cooperativas de Vivienda, se podran establecer que la administración 

y mantenimiento de las viviendas o conjuntos habitac!onales que transmi

tan queden a cargo de la Sociedad ... " 

Anal Izando las desmembraciones de la propiedad, observamos que dentro -

del seno cooperativo se presenta una posesión que a la simple vista reu

ne todas las caracterlsticas inherentes a la misma, pero que nunca cum -

ple con su función principal, que es la de adquirir la propiedad por el

mero transcurso del tiempo, en efecto, el socio ocupa su vivienda de una 

manera continua, pacifica, pública, mediante un convenio (Estos conve -

nios rara vez los celebran las Cooperativas), la cooperativa concede tal 

derecho, reservandose para si las facultades de administración y de do -

minio sobre la vivienda; asimismo el socio a pesar de que es poseedor de 

buena fé esta obligado a responder por cualquier deterioro que sufra su

vlvlenda, aunque éste sea involuntario. 
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En los casos de exclusión el socio no tiene derecho alguno para proteger 

"su posesión" ya que ésta se refiere únicamente a la propia vivienda fl

s!camente hablando. 

Si en este caso se presentase una prescripción positiva, ello provoca -

ria el rompimiento del esquema cooperativo, puesto que se convertirla de 

una propiedad colectiva cuyo titular es la propia cooperativa, a una pr.Q_ 

piedad privada. 

Otro derecho real que puede originarse por la -extinción jur!dica- de -

la Cooperativa es la copropiedad, pero es necesario recalcar que el na -

cimiento de este derecho es una consecuencia del acto jur!d!co llamado -

disolución de la Sociedad Cooperativa, previsto en el articulo 46 de la

Ley General de la Materia, que a la letra señala: 

"Las soci~s a:qierativas se di
solver.lo ¡xir cualquiera de las si -
gi!mtes causas: 
!. Por la volll11:ad de las dos ter -

ceras partes de los socios; 
I! . RJr 1 a d!5rn! ru: loo de 1 IÚll!rO de 

socios a rnms de diez; 

11 !. Flll'Qll'.! l!ap? a coosUMrse el cb 
jeto de Ja socil'dad; -

IV. FIJI"!µ? el est.m eccn'.rnico de la 
socil'dad no ~ita cmt!nuar -
las qierac!cres; y 

V. Ftlr cance!acioo que haga la Se -
cretarla de la Ea:ronla Nac!cml 
de la autorlzaciál para ftrdo -
nar, de ilClErdo coo las nomas -
establecidas p:ir esta ley." 
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Uno de los casos en que procede la disolución de estos entes jurld!cos.

es precisamente cuando el objeto social queda totalmente agotado, esto -

es que el fin para el cual se creó una Cooperativa, ya fué satisfecho al 

cien por ciento, se sol !cita al Juez de Distrito tramite el juicio de li 

quidación respectivo a efecto de que se adjudique a cada socio su v!vie!! 

da en cal !dad de copropietario, ya que comparten todos los socios el mi!_ 

mo predio, y si anal izamos la definición de copropiedad que nos menciona 

el Código Clvi l vige11te, en su articulo 938 "Hay Copropiedad cuando una

cosa o un derecho pertenecen pro-Indiviso a varias personas.", nos perc2_ 

tamos de que es una verdadera copropiedad, que podr~ adaptar el régimen

de condominio, o bien podr~ constituirse una nueva Sociedad Cooperativa, 

cuya única final !dad sea la de conservar, administrar y prestar servi -

etas para las viviendas multifamiliares o conjuntos habitacionales, esta 

posibilidad se encuentra prevista en la fracción IV del articulo 50 de -

la Ley Federal de Vivienda, que a Ja letra senala: 

"Las socl~ CIXlX!ratlvas oo vi
vimla p:xlr~ ser oo los sigiimtes 
tlp:¡s: 

IV. ~ cmservaciói, adnlnlstracíói 
y prestaciói oo servicios para las
vlvlerdas nultif(Jllll!ares o cmjm
tos hcllitacicmles." 

La Copropiedad de ninguna manera puede adecuarse a la Cooperativa mlen -

tras ésta funcione como tal, ya que la propiedad es atributiva a la pro

pia Sociedad y no de los socios por separado. 
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A simple vista dentro de ia Cooperativa de Vivienda podr!amos atrever -

nos a afirmar que estamos frente a un usufructo, sin embargo encontramos 

que este derecho real sólo es una apariencia. 

E! usufructo "es un derecho real, temporal, por naturaleza vitalicio, 

para usar y disfrutar de los bienes ajenos sin alterar su forma y sus 

tanela"; en efecto sabemos que es un derecho real, pero que, en el seno

cooperativo reviste un caracter muy distinto a su propia esencia, el so

cio (usufructuario) usa y disfruta la vivienda (el bien ajeno), en for -

ma temporal, pero esta temporalidad no deriva de un pacto, o bien de un

contrato entre el socio y ei propietario que es ia Cooperativa, sino que 

se debe a ia voluntad de ésta, si la Asamblea General tiene a bien acor

dar la exclusión del socio, en ese momento se termina el uso y disfrute

de la vivienda, ya que aqul no existe término alguno, es simplemente ia

voluntad del propietario quien determina la duración del uso y disfrute

de la vivienda, asimismo observamos que tampoco es vitalicio, puesto que 

depende también por un lado de ia voluntad del propietario, y por el 

otro este uso y disfrute de la vivienda no cesa con la muerte del socio, 

sino que se continúa con los beneficiarios que este haya designado con -

forme a lo previsto en la Ley Genera! de Ja Materia y las Bases Constit!!_ 

tivas de la propia Cooperativa. 

Por otra parte, también se percibe que a lo Onico que tiene derecho el -

socio. es a usar Ja vivienda, claro est~ sin alterarla o modificarla por 

cuenta propia, tampoco puede celebrar ningún tipo de contrato con su de-
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recho ·de uso y disfrute, como enajenarlo, arrendarlo y gravarlo, ya que

la propia Ley de la Materia nos señala que las Sociedades Cooperativas -

no perseguirán fin alguno de lucro, y que son únicamente los socios de -

la Cooperativa quienes deben disfrutar de los bienes de la Sociedad. 

En cuanto a los derechos reales de Habitación y Uso, debemos recordar la 

definición que nos enuncia nuestro Código C!vi l, en su articulo 1049: 

"El uso da derech:J para J)?rcibir oo 
los frutDs oo tm rosa ajena los -
~ !Jastm a las recesidaOOs ool -
usuario y su fanilla, aun:µ: ést1 -
aurert.e''. 

Recordemos que la Cooperativa de Vivienda se constituye con el fin prl -

mordía! de proporcionar habitación a sus miembros, y no la de percibir -

algún beneficio, producto de la propia vivienda, toda vez que estas Coo

perativas se tipifican de consumo y salvo que el objeto social autoriza

do, se especifique alguna actividad complementarla a la de otorgar vi -

vienda, cuyo ejercicio produzca ciertos beneficios, éstos deberán ser r~ 

partidos entre todos los socios, observando lo dispuesto en la Ley de la 

Materia y las Bases Constitutivas. 

Por lo que se refiere al derecho real de habitación, podemos encuadrar -

lo dentro de nuestra institución social en estudio, partiendo de un ra -

zonam!ento no tanto jur!dico sino lógico; "La habitación da, a quien ti~ 

ne este derecho, la facultad de ocupar gratuitamente, en casa ajena, las 

piezas necesarias para s! y para las personas de su fami ! la" (art. 1050-
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e.e.), a lo largo del presente estudio nos hemos convencido de que la -

Cooperativa es la propietaria de todos los bienes de la sociedad, Iuego

entonces, la vivienda es una "casa ajena" para el socio, ya que es la -

Cooperativa a través del Consejo de Admlnistraclón quien detennina "la -

habitación" que deberá ocupar cada uno de los socios, aunque no es siem

pre de una manera gratuita, ya que mientras no se encuentren totalmente

pagados los cr~ditos contraldos por la Sociedad para ejecutar el .objeto

social, cada integrante de la misma deberá cubrir sus respectivas mensu! 

lidades, hasta que se finiquiten dichos créditos, por otra parte mlen 

tras conserve su calidad de socio y ocupe la vivienda que se le haya 

asignado, deberá cubrir las cuotas que se hayan fijado para gastos de ad 

ministración y mantenimiento del inmueble. 

Por Oltimo, me referiré a la Servidumbre; este derecho real, que se de -

fine como el gravamen real que se Impone en favor del dueno de un predio 

y a cargo de otro fundo propiedad de distloto due~o. para beneficio o m! 

yor utilidad del primero, no se presenta en el seno cooperativo, ya que

una caracterlstica primordial de esta figura jurldica es la existencia -

de dos predios con distintos propietarios cad~ uno de ellos, y en nues -

tro caso de estudio sabemos que sólo hay un propietario que es la Coope

rativa, sin Importar si se trata de uno o varios predios, lo que si pod~ 

mos senalar es que se trata de ! Imitaciones al dominio necesarias para -

el bienestar de la colectividad cooperativa, de manera reciproca: como -

es el caso de las Areas verdes, los espacios para estacionamiento, el -

uso de escaleras, que en nlngOn caso constituyen una servidumbre, sino -

Onicamente son 1 !mi tac iones a 1 dom In !o reglamentadas por la propl a Coop~ 

ratlva. 
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CONCLUSIONES 

! . La Cooperativa de Vivienda es el instrumento jur!dico-social, al 

cual el Estado Mexicano ha Impulsado como un medio para lograr que -

las c !ases económl camente débl les obtengan una v 1 v ienda digna. 

2. SI por un lado se trata de otorgar vivienda digna a las clases des -

protegidas, por otro la Sociedad Cooperativa no cumple esta expecta

tiva de manera clara y legal, ya que la Ley General de Sociedades -

Cooperativas vigente, es totalmente anacrónica, puesto que no prevee 

en su articulado ninguna disposición tendiente a regular esta clase

de Coopera ti vas. 

3. El socio de esta clase de Cooperativa de Vivienda carece de toda -

protección legal para reclamar sus derechos Inherentes a Ja vlvlen -

da, en el caso de exclusión del seno cooperativo, ya que es la pro -

pla organización Ja única propietaria de todos los bienes de Ja so -

el edad, es el Ja a través del Consejo de Administración la facultada

para celebrar todo tipo de acto jur!dico a fin de cumpl Ir con el ob

jeto social. 

4. Las bases constitutivas de las Cooperativas de Vivienda no senalan -

en ninguna de sus cUusulas qué clase de derecho real tienen los so

cios respecto a sus viviendas, ni el procedimiento a seguir en caso

de conflicto por exclusión o renuncia. 



5. El objeto social de estas organizaciones no seMla ni especifica -

ningún derecho real para los socios con respecto a la vivienda, so

lo se concreta a indicar que "proporcionara vivienda a todos los Sil 

c!os". sin definir a qué titulo se hara esta entrega y menos aún 

las consecuencias jur!dlcas de tal acto; luego entonces, es impera

tivo replantear un -objeto social tipo- que otorgue "seguridad jurl 

dlca" a los integrantes de esta clase de sociedades relativa a la -

posibilidad de adquirir la propiedad individual de la vivienda que

ocupen, una vez cubiertos los crédl tos que se le hayan otorgado a -

la Cooperativa para la consecuciOn del objeto social. 

6. La Ley General de Sociedades Cooperativas prevee el caso de dlsolu

ciOn de estos entes jur!dlcos, siendo una de tas causas, el haber -

agotado el objeto social, por lo que se presenta la sltuaclOn de -

que surja el derecho real de Copropiedad, observando el proced!mieD_ 

to que señala la ley de la materia y su reglamento, por lo que se -

ria conveniente insertar en las Escrituras Sociales como obl lgac!On 

al Consejo de Adm!nistraclOn, qúe una vez cubiertos los créditos -

que la Cooperativa hubiere contra!do para cumplir con el objeto so

cial, y asignado a cada uno de los socios su vivienda respectiva, -

convoque a Asamblea General a efecto de tomar el acuerdo de d!sol -

ver la organización, con el fin de que el Juez competente adjudique -

a favor de cada uno de los integrantes. 

7. Las relaciones jur!d!cas que se presentan entre los socios y la pr'l 

pla Cooperativa, con respecto a la vivienda, no constituyen ningún-



derecho real especifico, ya que estas relaciones sólo revisten mat.!_ 

ces de forma y no de fondo que los caracterizan. 

8. La Cooperativa de Vivienda como ente jurldlco autónomo cumple con -

las expectativas consagradas en el articulo 27 Constitucional rela

tivas a la Propiedad como función social, ya que esta dirigida a S! 

tisfacer otra garant!a individual que es la de otorgar una vivienda 

digna y decorosa, sin menoscabo de su derecho real de propiedad. 

9. La carencia de una legislación actualizada a nuestra realidad, la -

falta de control por parte de las autoridades competentes al ramo -

cooperativo, han originado que al menos un 90% de las Cooperativas

de Vivienda existentes presenten una serle de confl lctos en su fun

cionamiento y administración, de ah! que serla conveniente que el -

Estado anal Izara detenidamente los problemas que enfrentan los so -

clos con la propia Cooperativa en relación a la vivienda, y replan

tear mecanismos jurldlcos, administrativos, económicos, organizati

vos y sociales que conlleven a un verdadero cooperativismo de vi -

vienda. 
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