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PROLOGO 

~a vida ea un cambio permanente; diariamente el comportamiento 

~~nano req~iere de ir adecu4ndose a su realidad social. 

Las costumbl1es y tradiaiones do atguna §poca, tiempo deapu6s -

deJan de serlo e incluso, llegan a prohibirse y a consideraran 

deli~os,_ por el contrario, figuras que anteriormente ni aiqui! 

ra llegaron a imaginar nuestros antepaaadoa hoy se erigen como 

ins:ituaiones cada ''~Z m6n o6lidas y fortal~cidan r1t todon loo 

campos, sobre todo en la economía y el derecho, 

Este trabaJo de taoia que no~cto a co11aidaraci6n del le~to11 , -

es una clara mt.ceatra de la afirmaci6n anterior, como eape1•0 p~ 

del' comprobarlo pos :.cr i.or111c11 ;e, pu ea lao fiaio•ao del fi.lt'ti,!omf 

oo y del tiempo ~ompat•tido ~omo virtualme•ztn oe lea co~oc~. 

distan mucho de DCl' lo qr..c! en la antigüedad fueron, uobre todo 

por lo qye hace a! fidei2omioo, que atinquc ctimológicame1tt1! ~~ 

cuentra su origen e1: ~z Ccreaho Romano, se asemeja m&a al une 

inglés y al tr1'st angloM2j6n. 

Actualmente en nuestro pa!s ha tenido que variar 011. econom(a, 

para poder salir de Za crisis mundial ajz~stando nuo patrc111ea -

en la bGsqucda de alternativas con laa aualad }¡~~ar frer1Le a -

Za generaci6n de empleon y Za niveZaai6n de la balanaa de pa­

gos, mediante la entrada de diviaaa por inverai6n cxtranJcra y 

el turismo. 

Es aqu! en donde e11cuer1tro una gran traocendan~i~ de eata i11D­

tituci6n en nuestro Derecho, pues el fideiconioo de tiempo com 

partido pretende ser la opci6n que otorga mayoreo ventaJao pa­

ra lograr este fin, 



II 

Independientemente de lo anterior, tal vea Za causa mds impor~ 

tante que me haya impulsado a realizar esta investigaci6n, se 

debe al heoho de que por mds de nueve a~os he tenido Za oport~ 

nidad de conocer y profundizar en esta figura aZ prestar mis ~ 

servicios e" el drea fid14ciaria da un banco, en dando me he p~ 

dido percatar de la nobleza de esta instituci6n al considerar 

una gama infinita de posibilidades, circunstancia encaminada ~ 

por mandato de lay a un fin Hcito y determinado y, por otro • 

lado, al proporcionar plena seguridad Jurídica a sus partici­

pantes, mediante 1~n marco Jur!dico muy especial, 

Todo lo anterior, desde mi punto de viota, imprime a ente tra­

baJo matices tan intereDantcs que en realidad pudiera aer obd! 

to m&s que de una tesis profeaionai de licenciatura, de un ve~ 

dadero tratado sobre la materia, sin que con ello quiera decir 

que este texto tenga tal C!..zraütor!stica, ain embargo, sí tiene! 

como finalidad dar una viai6n general de lo que ca cata figura 

y su importancia so~ial, 

Con tal objeto, decid{ dividir el andlisie en cinco capCtuloa, 

contenilndose en el primero loa conccptoa tanto del fideicomi­

so como del tiempo compartido r SUB modalidades, adem6e de Las 

necesarias nociones aociol6gicaa fundamentales, puen para po­

der hablar de algo y darle w1 enfoque definitivo, eo indiopmz­

sable primero saber que es. 

En el segundo cap!tulo, me dedico a determinar e1 ori9cn r ev~ 
Zuai6n que el fideicomiso y el tiempo 6ompartido han tenido en 

otras partes del mundo y especialmente en Md:rico, ain dt?j!lr de 

mencionar aquellos lugarea en dond~ se han encontrado prcuio­

tas dichas figuras. 

En el cap!tulo tercero, entro al estudio de Za natuMlcza Jurf.. 
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dica de nuestro tema, el que resulta de gran interds, toda vez 

que hoy en d!a siiJUC siendo motivo de discusi6n entre grandes 

especialistas que no se ponen de acuerdo y que siguen sostonie!.!, 

do eus particulares opiniones, con cierta raa6n todos el.los, -

pues desafortunadamente algunas confusiones Burgicron de la 

ley y de la falta de una regulaci6n adecuada a nuestra prdcti­
ca mercantil y ban~aria. 

Fost;eriormcnte, entra cZ 1'1arco jur!dico aplicable, 1•elacionan­

do el fundamento ~onstit14c{onal y las leyes especiales, anC e~ 

mo otrao diapooiciones complementarias e incluso algunos pro­

yectos que ae han elaborado con el fin de llegar a una cor1~lu­

di6n sobre si esta figura eot6 debidamente regulada o bien, ni 

es necesario reformar dicha legislaci6n. 

Por attimo, trato de determin~r los factores sociales que i,1cf 

den en el fidtiioomicc d~ tic~po compartido y 8UD repercuni1JITí!n 

que, como fcr.6meno oocial, l6gicamcntc derivan de ou oprraci5ti, 

sobre todo por lo que hace al campo tilr!stico respecto de in­

muebles en zonas en donde no pueden adquirir ta propiedad los 

extranjeros. 

Reconozco desde date momento la posibilidad de q~c cata traba­

jo adolez~a de cC~rt~a imperfecciones ~ errores de apreciaci6n 

desde luego involun ta1•ias, pero que pueden preaen tara e por faJ:.. 

ta de experiencia o por haberma inclinado mdn a la opinión de 

ciertoo autores, y dcade esta momento reitero mi compromiso 

por seguir pz•ofundizando en la ~aterin y subsanar e~-3 1?J•rorcu 

en los que haya incurrido, indcpcndientc~ente de contin11a1· cn·­

t1ldiando en todas tas ramao Jur{dicas puoe como ciortame,zte se 

ha afirmado, en la medida en que aJ oigue eatudiando, en coa · 

medida se sigue siendo ''" prof~aio11ai, 



CAPITULO I 

co•CEPTOS GENERALES. 

l.l EL FIDBICONISO r SUS DIVERSOS TIPOS. 

El t6rtr.'lino fideiconi.so de1•iva d¿l lat.Cn [ideicommissum; do [i­

dea, fe,, y oommisaus .. confiado,, ter1c?r fe en algo o en alguien, 

comlsi6n de fe, encomienda que se hace a otra persona e,1 base a 

ta fe o confianna que se z~ tiene. MContrato mcdiat1tc al cual 

una perso,1a f!sica o moral transfiere la propiedad sobre parte 

d~ sus bianes a una inatitu~i6n fiduciaria ~ara q~e ~011 alloa -

se realica un f!n l!cito que Za propia persona seílala en el ªº! 
traeo raspectivo" (1). 

Tiene su origen en el Derecho Romano, aunquo en esencia lo que 

hoy so conoce en Né:rico como fideicomiso, m:!o que basarse en 

Zczs figu1•ao practicadas en Roma se asemeJa al use inglés y al -

trust anglooaj6n,, como se podr6 apreciar claramente en el capí­

tulo referente a loa anteacdontes hiat6ricoa. 

EZ fideicomiso tiene i•alativaner1te poco tiempo en nuestro medio 

no obstante Gt4 1·e~ior1te adopci6n en Mtfxiao para reaolvar probl!1_ 

mas do tipo "J
0 uttCdiC'o-eaon6mico-aoaialcs 11

, esta figuI'a ha voni·· 

do adquiriendo cara~tcrcs mJs precisos 11 definidos a medida qua 

Zas operacior.ea auto1•iaadao er1 forna abstracta por Za rcglamen­

taci.Sn poeiti.ua ton..:n cuar•po en la 1•ealidad oocial y jur!dica. 

Como m~e adelante veremos, al fideicomiso nace a Za vida jurld! 

ca t?tt nuestro pa{d en el ª'lo dtJ 1925, al proM1d.._;arna Za. Lay Ge­

neral de Títulos y Jperaciones de Cr4dito y Estableúimientoa 

Bancarios, misna que oarec{a de ~'' ~onccpto de eata nueva instf 

t:,c: 610. 

(l) Diccionario Jurídico ~Exicano, InSt. de Investigaciones Jurídicas de la 
U.N.A.M., 'll:lro rJ, la., e:lici6n, ~~oo, 1984, p.1g. 208. 
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Es hasta el año de 1926 an la Ley de Bancos de F'ideicomiao an -

dondB se da la primera definición: 

''El fideicomiso es un mandato irrevocable, en virtud del aual -

se entrega al banco, con el carácter de fiduciario, determina-­

d,:..s bie•;es pai~.:;. qLte disponga de el Zos o de si.es productos, Bef}l¡,, 

la voluritad del qu.e los entrega, llamado fidei.:amitente, a bt.•':! 

ficio de un tercero tlamado fidei~omisario o beneficiaria'· (Ai•r. 

6 o). 

Una vea que surgi6 el primer concepto de fideicomiso, aa han 

creado un sinnúmero de ti!orías en cuanto a su naturalea:a jurld.~ 

ca, tratada en el cap(:u.lo respectivo, recopilando poi• l-u pron­

to los Juicios emitidos por algunos tratadistas respecto de le 

que debe entonderse por esta figura. 

ComenaareM08 pJr ~o,1ocer la opini6n del maestro Robe1•to L. Man­

tilla .Volina, que dice qu .• -;: ''El f'ideicomioo as l4n nagocio ju1•!­

dico" li agrega q:..e median~e éste, 1cna persona, el fideicomitc:n 

te, e~trega a otra, el fid~oiario, bienes qzce se deatinardn a 

un fi~ l!cito y determinado (2!. 

Par:¡ ..::: ::·1• •• Jorge A. Dom{n~;uo:;, al fideicomiso "es 101 net1ocio 

ju11!diao en vt'.rt:....i dt:? Za g1·a~i ve1•satilidad de final.idadcn que 

puede alcanzar, as{ cono por la materia ta,; vaota a11 la qha oe 

pued~ dese~~o!v~r l~ a~tC~D~{a de la Volu,;tad'' (J). 

Asimismo, el Dr. Ct:1•:.1antt1s Ahumada, considcpando el proyecto p~ 

ra el ,t1cevo CJdigo de Comercio, igualmente oeAala que la figura 

en estudio ''es :.n 'tegocio jur(dico por el qu.e el fideico"li tente 

cons~ituye un patrimonio aut6nomo, cuya titularidad oc atribuye 

(2) Mantilla M:>lina, R:Verto L., Oarecto Mercantil, 22a. a:lici&l, ru. Porrua, 
S.A., Hlocic:o, 1982, pág. 60. 

(3) D:nl1nguez Martinez, Jorge A., El fideia:rniso ante la Tuor1a General del 
Ne;pcio Juridi.c:o, 3a. ediciOO, El:!. 1".:lrrúa, S.A., ~ioo, 1982, ~<JS. 34 
y 35. 



aZ fidueiario, para Za reaZiaaci6n de un f{n datermi>lado" (4!. 

En ese o:rden de ideas, Luis Mwloa eotableca que el fz'.duciario 

se atribuye "Za titularidad dominical sobl'e cie1•tos bien.es c.wn 

la l imitaoi6n de oarácte1• obligatorio, de roalizai• a6lo aque-­

lioa actos exigidos por el cumplimiento del fin para la realiz~ 

ai&n dt1l cual ae destina,i" (5J, por lo cual, catag6Piaamente 

afirma que el fideicomiso debe conoiderarne como un rwgocio fi­
d4aiario, ya que se trata de un negocio jur{dico. 

f.'11 opini6,i distinta, encontramoo a otl'oO diotinguidon eotudio­

tlOB del tema, entre loo que se encuentran loe maeatroa Rafael -

do Pina, Miguel Acosta Romero y Osear Vázquea del Mel'cado. 

En efecto, para 11l Dr. Rafael de Pina, el fideicomioo "oo tma -

operaci6n mercantil mediante la qur :'''ª pcraona -f{aica o mo­

ral- llamada fideicomitente, deutina cie1•toa bieneo a la rc.ali­

ci6n de un f!n l!cito determinado, encomendando loto a una ino­

tituci6n fiduciaria'' (6). 

El maeotl•o Acoata Romero t•econoce: "que en viI•tud del fidaicomi 

oo ae crda1:1 eBtablec~n, transmitan y declaran darechoo y obli­

gacionco para la rclaci6n j11r{dica qi'e oe puede praoantar c11tre 

dos o náo personas", concluyendo que pooee todao las ca1•actcr•{E_ 

ticao aeflaladae en el c6digo Civil para el cont1•ato y poi• ello 

se inclina a pensar qua es un contrato (7). 

(4) Cervantes Nl1.JMda, Ra!il, Tl'.tulos y Operaciooes de Crédito, lOa. cdici6n, 
ru. Herrero, S.A., H!xiro, 1970, p.1g. 200. 

(5) M.!ñ::Jz, luis, El Fideicanioo M:?xicaoo, la. edición, c.1.rdcnas, editor y 
distribuidor, M&:iro, 1973, ~g. 6. 

(6) Pina, Rafael de, Diccionario de Derecin, Sa. edici6n, al POrrtla, S.A., 
n\.xiro, 1976, p.1g. 219. 

(7) lo:>st;¡, R:rnero, Miguel, Las Instituciones Fiduciar.L:is y el Fideicaniso 
en />6'.iro, Obra oolectiva, la. cdici6n, Farento Cultural de la Organiza­
ci6n sarex, A.C., ~k'»ciro, 1902, ~g. 160. 



En el mismo sentido, el p1•0.fesor Váaquea del Mercado opina que 

nes un contrato de naturaleaa mercantil, en virtud del cual una 

persona llamada fideicomitente destina bienes para la consecu­

ai6n de u~ fi~ Z!cito determinado y reco~ienda la realiaaci6n -

de los actos para lograr tal fin, a ot.ra persona llamada fid1-1-· 

aiario'1 rs.:. 

El concepto l¿gaZ deZ fidei~omiso lo podemos encontrar an al ur 
tículo 346 de la Loy General de T!tuloa y Ope1•aoio>1cB de Cr6di­

to el que eatablece: 

"En virtud del fideicomiso, el fideicomitentc dootina ciertos -

bienes a un fin l!cito determinado, encomendando Za realisaci6n 

de ese fi~ a u,1a instituci6,¡ fiduciaria''. 

En nuestra opini6n, dej'i 1~tti1.-•.Jmentc adoptamos la pooici6,1 da los 

dos Gltimoo BBtkdiosos, ~trcvilndonoa a dar nueatro propio ~on­

cepto dicii,:dc q~c: ''e: {!J~!~omiao es ~n ~ontrato nercancil 

bancario, por m~di~ del c~az una pcrao11a f!sica ~ jurtdica ~a­

lectiva, llamada fidet~o~it~~te, oepara de s1~ patri~o,1io 1!ia1•tod 

bienes y/o derechos e1:trag.indolos a una inotitl.4ci6n de crffdfto, 

a Za que en au carácter de fiduciaria le encomienda la obte11ci6n 

de 14n fin l!cito y determinado en favor del propio fidci<"'omite'_'! 

te o de otra persona Llamada fideicomisario o boneficinrio. 

1.1.1 Elementos personaleo que intervienen an el fideicomiso. 

Como podemos obaerv~r, dentro de loo conceptoo uertidoa an ol -

punto anterior, as! como por lo setlalado en el art{culo 346 do 

L.G.:.o.c., se desprende la existencia d~ tres el~mentoa peroo~ 

nales en el fideicomiso que son el fideicomitente, el fid1,ciario 

y el fideicomisario o beneficiario. 

(8) Viizquez del Mercad:>, Osear, Cl:rltratos "2rcantilcs, 2a. edicidn, El:l. Po­
rrúa, S.A., l'éx.ico, 1985, pág. 423. 
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8l pPimero es la persona que constituye el fideiaomiso; el se­

gundo,, el fudiciario es el banco legalmente constt'.tuido al quo 

se le tPansMitsn an propiedad los bienos y/o derechos; y, el -

tercer eleMento personal es el fideicomisario, que es ?a perso­

na que normalmente i·e~ibe al proueaJro del fideiaomiso, aunq~e -

que puede constituirse el fideicomiso sin la dosigna~ión de fi­
deicvmisari'.o o bien a favo1• del pl'opio fideiconiterit11. 

Fid.;:iaomitente, para Rodolfo Batiaa es "la persona qzu1 cono ti t~ 

'i.16 UJ'J fideicomiso pcl" u,ia rnanif\1sta.ai6n tixpresa do su voluntad" 

(B). 

As! tenemos que Villagordca Loaano afirma que quien transmite -

la titulaztidad al fiducia1~io de sus bienes o derechos necesa:•ioo 

destin~ndoloo para el cumplimiento de sus finalidades ao Za pe~ 

aona denominada fideiccmitente ( lOJ. 

Otl'o autor, Rafael de Pi>ta, nos dice que es Za "peraona f!aica 

o morar q~e ~onacituye 4'1 fideicomiso para daatinar ciartoo bi~ 

nes o de1·~ahoa a la realizaci6n da un fi~ l{cito y deterMinado 

;¡ eni:!arga dia11a z•ea:i.za~iÓ'i. a una inatitució>1 fid1«JÍa1•ia" (11). 

~l Dr. :leos ta Ronoro lo dcfiºrie corio "la persona ti tu lar de los 

bie~es o dare~hod q~~ :ra,1smite a la fiduciaria para el cumpli-· 

miento de una fi~alidad l{cita y dcadc luego, dchc t~ner Za ca­

pacidad jt.i•{dica pal'a obl1'.garee ':! para diapone1• da loo bienes 11 

(12)' 

(9) Batiza, R:ó::>lfO, El Ficleic:cmiso, Teoría y ~tica, 4a. edici6n, al. Po­
rrtia, S.A., ~co, 1980, ~· 44. 

(10) Villagordoa IDzano, José M.' Ccctrina General del Fideicaniso, Asocia·· 
ci6n de Banqueros a.. M&ico, A.C., México, 1976, ¡:>1g. 172. 

111) Piro, R;fael de, op. cit., p.1g. 220. 
(12) Acosta icnero, Miguel, t:erecro a·u.,;ario, Ja. edici6n, Erl. <'onila, S.A., 

~ico, 1986, ¡:>1g. 433. 



A mi pareoer, el fideicomite,.te es la porsona f(sica o .rur!di·'ª 

oolectiva con capacidad jurídica para contratar (conocida capaoi 

dad de eJ°eP~i-1.Jio ),, titular de bienes o derechos quti mect'ianta "'" 

contrato de fideicomiso tranumite en propiedad a una inatitwci6n 

fiduciaria a efeata de que con ellos se proceda a reali•ar fi·­

nas L!citoa y determinados ya en au beriDfi~io o en ci de tera~r 

ras personas. 

Ahora ezami~aremoa lo dispuesto por el artCcuto 348 de la L,G. 

T.O.C.: "Artículo 349.- S61o pueden ser fidoicamitontss las 

personas f!sicaa o ju.rídi-..:ac que tengan La capacidad necesaria ~ 

para hacer ta afectaa•Sn de bienss que el fideicomiso implica y 

las autoridades j¡4di~ialcs o administrativas competentea, t!k<Ht­

dc.J se trate de bi.Bties cuya giwrda, coneervaé'i6n, adminiot1•1:a·:."6n, 

liqu.idaci6n, rep.::rto o ¿r;a,jenaoión corresponda <l dichas auto1~i\· 

dades o a las personas que 6Gtas desigr1en°. 

AnaZiaando este precepto, entendemos por persona en forma geno~ 

rat la idea ql4e serlala el maestl"O Edtw1•do Gaz•c{a Mayn1.n.: qttt! con 

si.ate en "todo et ente ~apa.:1 de tener facultadeo y derechos" 

1 J JJ. 

Et juiaio anteriormente citado !'opreaenta el concepto JurCdiao 

general de pe!'aona, p~ro cabe destacar que nuestro Derecho !'BC~ 

nace dos claues distintas de personas, lao f{aicaa o naturalea 

y las mal Llamadas moraZca o Mejor dicho, Jur{dicaa coZ.octivas. 

A Za persona f!~ica o natural la podemos entender como 1'la ez" 

prasió'n unil.ateral y sintétiea de loa derechos y deba1•ee da wi 

hombre" (14). 

(13) G>rcla M3yneZ.. ruuanlo, I.ntro:iucciOO al est:ulio del tereclx>, 16a. edi­
ción, J:li, ~rr(!a, S.A., ~. 1969, pág. 337. 

(14) EnciclopOOia Jurídica Oool>a, 'll:no XXIl, S3. Biblio:¡ráfica Arqentina, 
S.R.L., Argentina, 1964, p.'ig. 99. 
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O bien, podemos concoptuarta acorde con ta e~posici6n deZ Lic. 

Mi.nquini en su cap!tuZo radactado de ia obra aoiectiva Lao Jno­
tituoiones Eiduciarias Y el Fideicomiso en Md:ico, c14m1do dice 

que: La persona física no es otra coaa que ei homb11 e individual ... 

mente considerado, el ser humano por ~l simple hecho da aer, do 
a:ristir" (15). 

En cuanto a Zao personas jur(dicaa colectivaa, han nacido at d~ 
roc1io ante ·el menea ter j14rídico de atribuir una serie de aondu~ 

taa do atgunas peraonaa f!uicaa, no a los auJotoa en aC mismos 

~?naidorados aino a otro suJeto conc~ptuai, constituido por la 
,.,,,,.ma tegat con peraonatidad jurfdica propia, indopondienteman­

trI a Za de aua rrtiembroa, u.na fieci6n jurídica necesaria para 1'!!_ 

ferencia do ciertos derechoa y obtigacionos, 

En eso orden do idoas, at artfcuto 25 dat C6digo Civit para et 

Distrito Federal eotabtece: 

'~rt{culo 2S: Son personas morales: 

!.- La Naci61i, loa Sstadoo y loa Municipios; 

JI. - Lao demáa corporaciones do caz'<foter púbZico reconocidao 

por fo Ley; 

JJJ.- Laa sociedades civiLea o mcrcantiZea¡ 

IV.- Los sindicatoo, Zas aaociacioneo profeoionaleo y tao da­

máo a que se 1•cfierc ia fracc. XVI del Art{cuio 123 de ta 

Conotituci6~ FedsraZ; 

V.- Lao sociedades cooperativaa y mutuaiiataaj y 

VI. - Las asociaciones distintau de las enumerada o que oc p1•0-

pongan fines pol!ticoa, cient!ficoo, art(oticoa, de recreo 

(15) ~ ca.st.añeda, Jorge, Las InStituciones Firluciarias y el Fidcicon;!, 
so en M'!xio:>, Cbra colectiva, ¡:ág. 197. 
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o de cua!quier otro fin Z!citoJ sismpre qr.uJ no fueren de!!_ 

conocidas por la Leyu. 

Tal vez ea de este precepto que en nuestro Derecho a las co1•po­

raciones se ha dado en ZlamrSrseles personas morales, tdrmino no 

j1J.r!dico y a ml modo de ve1• cqu!voco, pues pi.1dl'{a suponerse q: .. 1 

eziaten j:.r!dicame1:te hablando, personas amorales o innoralsn. 

como en alg14na pl6tica ya lo refiriera el Dr A~oota Romero, 

por lo quti creo Mán ac..?1•tado llamar a es tas ptH•oonao ''jurldicas 

colectivas". 

Independientemente de la anterior aclaraci6n terminol6gica, he­

mos podido oboervar del estudio realizado tanto al significado 

de personas jur{dicas colectivas como al al't!culo 25 del e.e.o. 
F., que son dos los requisitos iMportantes paras~ exiotencia: 

l.- Nacer como un ente difer¿nte y autónomo de lao personaa f( .. 

sicao que lo intag1•an. 

2.- La aceptación por parte del Estado de que este ente tenga -

Z.a facultad de ejerce1• dePechos y obli9aciont10 de ca1~ácter 

patrimonial, distintos de los derechos y obligacionss de o~ 

da uno de Los individuos que conforman a eote e'1tc jur!di­

co. 

Una vea que hamos conocido los preceptos de peroona Jur!dica 

tanto f!aica como colectiva, resulta f4oil comprandar el conte­

nido del art!culo 349 de ta L.G.T.O.C. en au primera parte, pe­

ro continua diciendo el precepto se~alado "que tengan la capacf 

dad necesaria para hacer la afect~ción de bienes". 

El maestro Eduardo Pallares nos indica que la capacidad 68 "la 

condici6n jur!diaa de una parsona por virtud do la cual puede · 

ejercitar sus dcrachoa, contraer obligacionea, colobrar contra•· 



tos y realiaal' actos jur!dicos en general" (16). 

Para Careta Naynea ''ta capacidad 11uel~ ser definida como ta ap­

tit~d que una perso~a tiene de ejercitar los derechos cuyo dio­

frute le aorl'oaponde" ( 17 J. 

En Zo dispiu10to por ei articulo 22 del C.C.V.F., se dice: "la -

r:apaaidad Jurídica de las personas flBiaas se adquiera por el -

nacimiento y se pierde por ta muerte; poro desde el momento e11 

que un individuo es C!oncebido, ent1•a bajo Za protocci6n de Za -

/.;,?!! y se tiene por nacido para los afectos deotaradoa en al prE_ 

,1entc Código". 

Tomando on aonsidel'aci6n loa conaoptos señalados, ast como to ·· 

dispuesto por et artículo citado en eZ. p&rrafo anterior, resul­

ta oonvenisnte distinguir entro la capacidad de goce y la capa­

cidad de ejel'cicio. 

En efecto, Z.o que el precepto invocado indica es la conotitución 

de La capacidad de goce de las personas floioas, ya que precio~ 

mente 6sta conoiote en la aptitud de ser oujetoo de dorechoo y 

obligacionoa. 

Por lo que se refiere a la oapacidad de ejercicio de lao persa~ 

nao f!siaas, eo la facultad de ejercer, por oí mioma, loa dere­

chod y obligacio,1eo de Loa qi'e ae ea titular~ en eoe oentido al 

art!culo 24 det ordonamiento ezpueoto dice: 

"Artíci.ilo 24: El mayor de edad tiene la facultad de dioponcr ·· 

libremente de au persona y de sus bienea, aalvo las Z.imitacio1100 

que establece la Ley". 

116) Pallares, Eliuardo, Diccionario de Derecho Procesal Civ1l, lOa. edición, 
Eli. Porrú.1, s.,\., México, 1980, p'!g. 180. 

(17) Garcfo K:lynez, aluardo, op. cit., pág. 412. 
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La edad, en sentido jurídico, os la oantidad de a~os que el de­

recho requiere de la persona para que se encuentra en posibili­

dad de efectuar los actos que la Ley Ze autorisa, tambi5n pode­

mos decir aquella cantidad de anos que Za Ley oonoidera oomo o~ 

fiaiente para eximir o aminorar la efectividad de las obligaci~ 

nes de Zas peroonaa. 

AZ respecto, el art!cu Zo 34 de l" Co>iati tuci6n PolCtica de Zoe 

estados Unidos Mexicanos estableco: 

"Art{culo 34. Son ci1.4dadanos de la Reptlbl ica los varones y mu­

jeres queJ teniendo Za calidad de mexicanos, reúnen además, Loo 

oiguientea requisitos: 

1.- Haber cumplido ;a añou y, 

I I. - Tener un modo honesto de vivir". 

La edad de 18 ª'loe que .ueilala este artlculo, además de signifi­

car la mayor edad en el aspecto polltico, nos indica que aquel 

que tenga menoa de eota 3dad, se considera como menor y en co,1-

trario senou aquel que tenga 18 años cumplidoo serd mayor de 

edad. 

En vi11 tud de q1.4e el hombre se encuentra sujeto a distintas in­

fluencias tanto internas como externas, que en un determinado -

momento pt,dieren afectar sue faouttadeo volitivao o pt1edan impf!_ 

dir el axacto desarrollo de dotas, reoulta obvio quo no on todo 

momento es idóneo para manifestar su voluntad con respecto a la 

creaci6n de relaciones jur!dicao propias del desenr..1oluimieut.o -

de su vida. Cuando esto se preoe,:ta, aunqz,e Bl4 peroonalidad 

jurCdica es Za misma, su capacidad oe encuorrtra un tanto diami­

nu!da o posiblemente completamente anulada. 

En cuanto aZ menor de edad, el estado de interdicci6n y Zaa de­
más incapacidades eatablecidas por la ley, dice el art(cuZo 23 
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dat C.C.D.F., son rostricoioneo a Za pel'aonaZidad jurídica, pa­

ro tos incapaces puaden ejereitar ous derechos o contraer obli­

gaciones pór medio de eue Paprssentantas. 

Cuando un sujeto actúa en nombre y por cuenta de otro, do tal -

manara que tao consecuencias jur!dicaa do los actos que roalía~ 

rB afectaran al patrinonio, la pe~oona o el aatatus en general 

de 6stG, se s1'pondl"á coma rcprcocntante 1 oagtt,1 noa e~plica fll -

maaatl'a Rojina ViiZegaa (18). 

''3i bien 1 las pel"aonao f{siaaa gonan de capacidad~ lo miamo oa~ 

rre con Las personao moralea ya quo tambiln podamos encontrar -

tanto la capacidad de goce como la capacidad de ejcl'aiaio ", se­

gún lo manifiesta el ao-autol"' Lia. MinqLdni y continúa ozponia11 

do quo ''la capacidad de goae en lao personaa moraLeoi oe define 

y opera igual que ett las pavaonas físicas, aalvo que en al aaao 

do Zaa personan morat~s, eat4 limitada en raz4n da su obJoto, -

naturaleza y fines" (19). 

El mismo co-autor dice que '~n cuanto a laa peraonao moralea an 

la ~elativo a Za capacidad de ejercicio existen doo di/eran- -

ciatr:. 

l.- La incapacidad de eJercieio s6lo puedo prcoc,1taroc en las 

personan f!aicaa, las personas jur!dicaa colectivaa no pu~ 

den taner i1tcapacidad da eota claac. 

~.- La capaciQad de ejercicio de tao personan f!aicaa goneral­

ma11te oc eje~ce directame"tc por Jstaa, pe~o eziota no ob! 

tant~ la posibilidad de que pueda ser ejercida por alguna 

otra peroona con facul.tades baotantas pat•a. ello. 

(18) R:>jina Villegas, Rafael, D::mfcrdio de Perecho Civil, Sa. edición, S:l. 
furrfu, S.ll., M5xico, 1970, pág. 168. 

(19) ~rini c.,staf.:s:Ja, Jot<¡e, Las Instituciones Fidu::iarias y el Fideico­
miso en M6<ico, Cbra o:ilectiva, op. cit. p.1g. 208. 



12 

De lo ariterior, las personas morales integradas por la uni6n J!!_ 
r!dioa de pel'sonas f!sicas, se ven en la nscesidad de noMbrar -

un representante a efecto do qua l"Balica actos Jul'ldicoo" (20). 

Desc!e nuestro pu11to de vista, las personas jur-!dicas colectil.«1J 

tienen s6Zo !a capacidad d6 ejercicio ya que la Loy so lao at1·; 

buye atendie11do a Za naturaleza, obJ0

Bto y fi11eo y ella miomu e:... 

tablece los casos,, forma y tcrminaci6,1 de aquJZ Z,zs. 

Fiduciario: Como aeñalanos, el segundo elemento pcroonal que Z~ 

cal.izamos os el fiduciario, "a quien so le encomienda la reali­

aaci6rz del fin Z!aito y det11rminado establocido en el acto con~ 

titutivo y ee atribuye la titularidad de loo bieneo fideicomitf 

doo" (21!. 

La persona encargada por el fideicomitente de realizar el fin -

dsl fideicomiao'', ea el ªº''~cpto vertido por el mae8tro de Pina 

(22). 

Dice Joaqu{n Escriche: ''la peraona en cuya probidad y buena fe 

se aonfía que harS lo qhe oe le manda o encarga'' (23). 

Para eZ Dr. Acoata Romero, 1'eo la instituci6n de cJ•Jdito que ti(/ 

ne oonceai6n de la S.H.C.P. para actuar como tal ir, (24J. 

En cuanto a los req4isitos para su ejercicio, el artlculo J~O de 

la L.G.T.O.C. oeffala que: "o6lo pueden oer fiduciarias lao ins­

tituciones e:rpresamente ati:tori::adas para ello" y, en tdrminoa de 

toa art!culos 28, párrafo 5• de la Conetituci6n Po!{oica do lo• 

Estados Unidos Ma:ricanos y 2°, 9° y 30, fracc. XV de la LRSPiJC., 

(20) Iden. 
(21) O?rvantes Al'tl.IM<la. Raúl, op. cit.' pág. 292. 
(22) Fir.-o, Rafael de, op. cit., ¡á;. 220. 
(23) Escriche, JOlqU!n, Diccionario Razonado de la LoJisloci6n y Jurisprude!! 

cia, Ta10 II, la. eliciOO, F.d. Porr11.a, S.A., 1'\5xico, 1979, ¡á;. 703. 
(24) !\costa R:rrero, Miguel, l:ered1o &mcario, op. cit., pág. 433. 
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al>Zo tC1s s.11,c., sean de banca múltipts o de banca '1e desarro~ 

tto, eatdn autorizadan; ademda, como lo afi>'ma Acoata Romo!:'o, (IO· 

cen de conceai~n otorgada discrecionatmente por ta S,H.C,P. ('J, 

Cabe ::!~ra1• q:~.:r :::: ... ~"!:....11:.io ,~z ..;.z•:{.::..:v J~J dt7 Z~ I.,G,T,9.C, B!'.._ 

ñata que el nombramiento de fidui;iario to Nah:aa!:'.1 d fideico­

mitente al constituir et fideí~omiao ~- qtH! rd por alguna causa 

no lo designara> l~ podrd hace~ ~Z fidcicomiearip o et Jua~ d~ 

;ri~cra inatancia del lugar ~n et qLe ac ubica11an los bicr1es> -

rud{ lndvtie deaign.az• l,!r.t1'iaa fiditcia.riac p;:.r.::. que ccnJ·imta o auce_ 

Jiv~mente eJ¿:k:cn lae finalidades de: fidcicomido en el prdcn 

!f ta~ CC''1diciont?8 e-t qr«? l!t! hayan de 84b.Otitt.i:ir> Cr~emOD que f?f_ 

r~ da la idea Je qz,~ 60 tr.zta Je ~n acto ~nilaterat de voluntad 

y que e~ ~oe orden, el banco est4 oblisado a ~captar el nomb~a· 

miento de fidkciario¡ ~i~ c~b~r6o~ cQmo se apraciarJ nao ulara­

r-:t.n:te ¿rz el cap!tt-tl.'> di.! 'rn:.i..raleza J':~r!dica de eGta figura, m6s 

que de :..11 nombral"':il].?::o o d~rtiar..::1.-•iJn, ae trata de im acua11do de 

vol~r:ta.J~s que ea da. ~u~t~c i."'l ti~tt.4iar dt.? tos h~cthH1 IJ/O darechos 

y l.a i>1atitt4ci6r. de crédi.t.,,, para qi~e oe f~r."rlalicü el [idsico'!f1j_ 

so. 

Fídeicvmisario: Es ta persona fCsica o jur{dica cotcqtiva qua -

recibe los b~neficios que el fideicom~so impl,ca, pudi~ndo aer 
fideic:~i8ario ol propio fideicomitentc, o ~~riad peraonas o 

personas r10 parti:~!armenta especificadas. 

l.l6.Masa fideiaoM.ieario, ee9ún Eac:•icht"!, a. ia "perc!)r.~ a quien 

eZ testador deja toda la herencia o algu~a parte al(c1<0:~ de 

eila" 125), 

I*) Est:anlo en revisifu este trabo.jo, se pnxiujo el proceso de reprivatiza­
ci6n de la blllc:a en ~c:o 1 que fu!? ~ la supresión del tcxtD consti­
tucioMl alulido (!XlF de 27/06/90) hasta la e>:pedici6n de la L,!,C, (!Xlf' 
de 19/07 /90), que ordena 111>:!V<llll:mte que las institucicncs de bonca mllt!_ 
ple se ronstituyan lnjo la fot:!m de sociedades ar6ni.'!US (art. 9° l , cooxi!'_ 
tierrlo <XVl las S.N,C,, banca de desarrollo (art. JO!, nu:!iante el r(,qimm 
de autoriza~i6n (art.S') y ro de cco::esioo µies aparentomnte deja de -
o:msidcrarse ser: i cio públiro (art. 2' l • 

(25) Escricr.e, Joaquin, cp. cit., ¡:ág. 702. 
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Rafael de Pina dice que: ''es la peroona física o moral que re­

cibe el benefiaio del fideicomiso" (26). 

Pa1'a el Dr. Acoata Romero "es la persona que recibe et benefif:" 

oio del fidoicomiso o la que recibe loo remanenteo una ves cu~ 
plida ia [i>ialfdad" (27!, 

Ea puBa el fideicomisario la persona de~i9nada en e~ ~oto con! 

titutiuo del fideioo~ioo para re~ibir loo beneficioo de lote, 

al fideicomisario puede aer indaterminado, esto ea~ que no ae 

aeiiale a una o variaa pcroonao,, lo que "º significa que deje de 

exiatir fideicomioario o fideicomiearioo, ya que eatos oe dcta~ 

minan en el morriento do la eJccución del fideioomioo¡ pe1•0 puedc.1 

efectiuamente no designarse fideicomisario alguno, por lo menan 

no alguien o algunos que en particular se benefiaien con la re~ 

liaaai6n del fin del f'idí:ico . ...,isoJ como en el caso da la const11u~ 

ai6n de una ca1•retcl1a v de 10-¡.-1 eac14ltul1a para adol1nar nkc1Jt1•a -

ciudad. 

El art!culo .'147 de la iJ.G.T.O.C. eatablcac que "el fideicomiJu 

aer4 v4lido aunque oc co~atit~ya sin aeflalar fideicomisarioJ 

siempre que su [in sea l!c·Z:to y determinadollJ lo que confi'l•ma 

que el fideiaomiaario ea un elemento poreonal no esencial. pal"'a 

la conatituci6n del fideicomiso. 

Por otro lado, el artfculo 348 de la L.G,T,0,C, dispone qua - -

"piteden ser fideicomisarias las peraonaa fíaioan o jurldioaa 

que tengan capacidad neceoaria para recibir el provecho que el 

fideicomiso implica". 

Observar.ros nuevamente el término "capacidad naccoaria '' 1 ahora -

en el fideicomisario y aunque Za diatinci6n y conceptoo de Zas 

(26) Pina, llafael de, op. cit., pág. 219. 
(27) !\costa R:rrero, Higuel, rerecho Barcario, op. cit., pág. 433. 
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capacidadss de goce y ejercicio, son tambidn válidas para cote 

elemento parsonaL, vale ta pena señalar que en virtud del fidaf 

comiso se establecen beneficios de diversa Cndolo, aie11do loa -

m~a comunes la transr.risi6n de bienes muebles o in"lueblao 1H1 fa­

vor del benQficiaric o fideicomisario, quien daberdoatcntar la 

capacidad neassaria para adquiztirla, a distinci6n del fideicomf:_ 

tente quien, como seRalamoa, la ¿eberd tener pero para enajenar 

Loo. 

Reaulta necesario para el fideiconiaario contar con la capaci­

da.1 de goce para efectos de adquirir al bisn, pe1•0 raapacto do 

La ~apacidad d~ ejarcicio, resulta un reqi,isito no indioponaa­

blr, ya que da conformidad a lo establecido an ol p~rrafo oegu~ 

do d•I art!cuLo J55 de la L.G.T.O.C. •cuando aL fideiaomieario 

sea i,icapaa, los derechos a que oe refiero ei p6rrafo antBrio1• 

corrasponderdn al que ejerza la patria potestad, al t1,to1• o al 

Mini.stcrio Público, segiln eZ caso' ... 

En opinión de Bati:ia, "al o:rigir oapacidad de loo fidcicomiaa­

ri.Ja, crtc art{c1do (348 LGTOC) debe intorprotaz•se en el oenti­

do no de aludir a la capacidad activa para sor fidciaomit~ntc, 

sino m&s bien a la ausencia do alguna incapacidad eDpecial d~rf 

vada de la Ley, puesto que el fideicomloo pueda constituirse en 

favor de incapaces y aún da no r.acidos" ( 28). 

Con lo cual estamos total~ento de aci,crdo puco, ~n ~zg~nos ca­

sca la Loy prohiba que ciertas personas puedan adquirir dctcr~i 

nadas bt'.enos o derechos, como es el caao de la pr0Jiib1'ci6n que 

tienen loa o:tranJe~oa do obtener ta propiedad de inmi,dblcs a11 

zQna prohibida (artJ, 18 a 24 de ta Ley para promover Za Invor­

si.61: Ne::ica~1a y regular la Irvcroi6n E::tran~-ieril), o bie11 ta q1u! 

se 1•.Jfiere a ..:dqui1•ir accione,; da sociedcdeo a1:6nimao eapocia-

(28) Satizd, lb.blfo, Principios b.isicos del fidei=so y de la icl:ninistra­
ci6n Fiduciaria, la. a:lición, El:l. 1".>rrúa, S.A., ?·'éx1ro, 1977, pág. 51. 
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les e inotuso aquella que reduaca el m{nimo legal de cinco so­

cios, por ojemplo. 

DIVBHSOS rIPOS DB PIDEICOHISOS. 

EtJta figura Jur!dica quo' puedo presentar varias for"laB y ri!alf­

aar un sinnúmero de fi"~~idadee, ha observado problemas en lo -

l"elativo a a:, apropiada clasificaci6n, ya que en ta pr4ctica p~ 

fosionai se han elaborado al!]unoo aidtemao teniendo como denomf 

nador corrún el objf'tivo o finalidad del fideicomiso,· a t1•av€0 -

de asta forma da cataloga!', podemoo darnos cuanta quo al fidei­

co11lso, con sus caracter{aticao tan propias do flexibilidad y -

Ut1:•oatilidad, ha si.do z.n inB tr1,mcnto importan te en al desarrollo 

de la btt•1:a mode1•na, me...forando Za situac. .. i6n socio-eoon6mica ta~ 

to a niv~l individual _como empresarial. 

En virt1,d de lo anterior, ~eneionaremotJ toa 1....•"l"iterioo do mayor 

importancia al respecto. 

a).- Fideicomiso público y Pidaicomioo privado. 

P'blico.- ~8 e: ~ontrato por medio dol ouai, el Gobie1•no -

Federal a través dtJ oua dependencias y on su ca"l"áata11 de -

fidcicomitonte, tranoMite la titularidad de bieneo del do­

minio púbh'.co (previo decreto de deoincorpor11r..•i6r.J, o dlll 

dortinio p1•i.:ii..;Jo de la Federaci6n, o afea ta fondoo pt(bl icos 

en una ú~otit:,ció,1 fid:..ciaria (por lo general, inatitu<1io­

n~s nacionaleo de ~rédito), para realizar un fin t!cito, -

de interJs púbiiao (29). 

En este oentido, se.rá fidcicomioo pitblico aquel eti al quo 

intervengan instituciones gubernamentales, a~nque debe oe­

ijala1•ae que ~n virtud de qua loe b~encs del dominio pGblico 

son inalienables y q1•e loe fideiconioos traslativos de do-

129) l\oJst.:i R:n-ero, Y.i.gucl, Tro~!a General del r:mccho Administrativo, Sa. 
cdici6n, fil. Ibrrúa, S.A., ~ice, 1983, p<'lg. 272. 
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minio supondt'(an la extin"i6n del de1•echo de propiedad o 

el derecho del Estado sobre los bienc• del dominio públi­

co ee tlcga a la concluai6n de q1'c no cabrla la poaibili.­

dad da constit1,ir fidcicomicoo de caa nat1lraZosa sobra ao 

too bt~enes. 

Por lo antel1ior, si Za matei-ia del fldí'1'.eoo"11°ao fuet•t1n e11 · 

too bicnao, pl1e;Jiamentc deberán deuir:.Jo1•po1•apoe del domi­

nio pablico, de acuerdo con lo preuiato poi• ~z art!cuZo -

17 fracc. 111 de z~ Ley General da Bianaa Nacio1;alea 1 pe· 

ro ai oon bienea del dominio privado, no axinta probleMa 

alguno. 

Ahora bien, al referirnoo a inotitilcionec gubcr11ame11talcd 

lo hacamoo en ª'' nJo amplia acepci6n, po1• lo quo se consf 

deratt suo eofaraa fed2ral, local y municipal, nea dol Po­

der Ejecutivo, del Podl'l" Legislativo o del I'odcr Judiaial; 

sin dejar de tom~r ~11 aonoideraci6n que ootc tipo de fi­
deicomiooo oc eni.:r1cn ti•an aujetoo a ta1 i•6gimcn j1~i·{dic(1 !'?~ 

pecial. (Véase artn. J", f:racc. III, 46, incioo gJ !I 49 

de Za Loy Orgánica d" 1a A.P.F., p1<blicada en el D.O.f', -

el dCa 29 de diciembre de 1976 y laa baacn para la aona&f 

tuci6n, 1'.ncrl'l"lC'ttto, "1:>diftcar:i6n, orgarrizaci6ri, ftmciona­

miento y eztinci6n d~ loo fideioomiooo ~otablcci<lov o qud 

eotableaca el Gobierno Federal, pi,blicadao en t!l D,o.r. 
con fecha 27 de feb1•cro de 1979, vólo por citar alguno.'J -

ordenamientos, ya que todoo olloo oerdn analizadoo en al 

capCtuZo respectivoi 

La finalidad de estoo fideicomisoo ser~n oicmprc da int#­

r6s pablico, destinados a la aatiafa~ci6n de >1eqQaidadoa 

de ca:r&ote:r social, obteno1• mejoren re11dimi~ntos de loo .. 

elementos da la Adminiot1•aci6n P1¡blica, optimizaI' eoa ac­

tividad y tender a una mayo1• eficacia y oficiencia, 

PrilJado. ~ Scrcfn aqu€He>s que ac celebren entro partfcuia,.ea 

a11nque el Estado puede ser tambUn parte on ca toa fideicomiaos, 
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Otra ciasificación que podemon ssñaZar ea Za establecida por La 

H. Comisi6n Nacional Bancaria y ds Seguros que los clasifioa en 

tres grandes 9ztupos que son: Fideicomisos de Administraci6n, -

Garant!a e Invorsi6n. acorde con su catdlogo de cuentas. 

Entro los fideicomisos ds Administraci6n conoidel'amoo los 01:­

guientea: 

f':rasZ.atioo• de Do111inio: Durante mucho tiempo se u ti lia6 como 

una modalidad de Za .:::or.'ipra· venta de inmuoblcsi d11oimos qus -

se utilia6 porque hauta al aílo de 1975 go3aba de una o:renci6n 

fiscal. lo que roprescntaba para las partes un ahorro econ6-

mico en t!sta tipo dP 0;11':"1oiones. 

Su finalidad C"onsi:tte er: t1•ansmitil1 al fid:taia1•io la ¡n•apia~· 

dad do r.m irzmheblc 1 paz•"; '?"ª éste la co11oervc 'iJ mantenga a •. 

diapoaici6n del fid~icomiv,irio, concedi6ndole al uoo y dinfrti 

te; debiendo tra>:ilmitir 11: fideicomisario o a la pcroona o · 

peztsonas que ,~ste l.: indiq1,c 1 al fin del fidei1Yo111iao. 

Dentro de Zoo fideicur..ivoa de administración encontramoa aqu~. 

llos que benefician al perconal de Zao empresao como non loa 

fideicomioos da Fondeo dd Ahorro, Plan de Ponaio,1au y i·~iman 

de Antigaedad; tienen como fundamento la auguridad uoaial; -

ofrecen ventajao a Z.a alace trabajadora ya que aaegura nu º!1-

tabilidad y tranquilidad econ6mica. Beneficia a la cmpreoa 

al mejorar Zas relaciones laboraleo, ofreciendo m4s presta­

ciones que Zas marcadas por la Ley, amln de q~o pueden consf 

derarse como deducciones de oartfcter fiscal. 

Los fideicomisos cuya finaZidaJ ca proteger loo intcreaen de 

una instituci6n tan importante como io ea Za familia, oe en­

cuentran tambi6n consideradoo cono de administraci6n¡ dantro 

de este tipo de fideicomisos destacan Zoo de oeguro de vida, 



19 

toa testamentarios, sujetos a condici6n, etc, Como objetivo 

fundamsntal enoontramos que es sl ds protsgsr a la familia. 

Por último, ubicaremos dentro de loa fideicomisos de Admini! 

traci6n tos de Representaci6n Común de tenedores de acciones 

y obligaciones, la finalidad en este tipo de fideiaomisoo es 

qua el fiduciario vigile al cumplimiento de las obligacionoa 

del emisor do estoa t!tuloo, llámense accioncc 1' obl.igact:o-

nes. Es ta tipo a. opGraciones s··ry<-n d.:. la Heaeoidad de ª.!!. 

ment.ar au fuente de ingresos por parte da tao empl'ooaa. 

Yideico.,iaos de Ga.,.ant!a; Dentro de eata claoificaci6tt 01100!!_ 

t1•amoo también una gran t1ariedad de fidoicomiooa cuya fina li 
dad oerá ert forma [Jtme1•al, garanti;;ar al cumplimiento da una 

obligaci6n aontralda por el propio fidoicomitente o por un -

torce ro. 

Entre ios máo uoualoa, cncontramoo aquellon cuya garant!a la 

co,istituyen bionoo inmuebleo que oel'!a una modalidad del ·- -

Traslativo de Domi11io¡ tambi6n ao utiliaa el fidcicomioo do 

Ga1•a1:t!a afectan.do valores, tales como accionco, pagar6a, 

e tr. 

Respecto a loa fideicomiooo de Inmigrante Rentiata, diromoo 

a groso modo qu~ oe utilizan para garantiaar a la Secrata·­

r!a de Gobar11aci6n quo un e~tranJoro que desee radicar en al 

paío, cuente con loa mcdioo econ6miooa nec1rna1•ioo para vivii• 

ciJtco a~os en tanto adquiere ou calidad migratoria da inmi­

grado, 

Fidcicomisoo de Inversi6n: En eoto tipo de fidoicomiaoo, et 

fideicomitente puade ser una persona f!aica o moral quien o~ 

traga al fiduciario una cierta suma de di11aro en moneda na·· 

cionat rara que ~ate la invierta en valoree do renta fija o 
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variable, a trav6a de un fideicomiso. Los rendimientos o 

intareoea que as generen con motivo de la inversi6n, pue­

den ser pagados en forma reri6dica, ya sea mensual, trime! 

tral, semestral, anual, etc., de aoue?'do con el tipo de i!!_ 

verai6n que al efecto ae haya seleccionado. Erioto tambi.fo 

la opción de que loa intoreaeo soan capitaliaadoa, esto oaJ 

quo se reinvierta11 incrementando de esta forma el patrimo­

nio fidoicomitido. 

Por la forma en que hemos estudiado los diferentes tipos -

de fideicomisos, podemoa darnos cusnta que estos oe han df 
aeñado con fundamentos cmp{riooo, en forma do paquetea dir!:_ 

gidoo a don grandes oegmentos del mercado que son; loa in­

dividuos y las empreaao. 

Debe apuntarae por attimo que la variedad de fideicomisos 

ea tan grande como la imaginaci6n misma del hombre, pues -

BU anica limituci6n es q14C el fin sea l{cito y·dcterminado, 

por lo que otros autoreo han venido dando en el tra,1ocurno 

del tiempo algunos criterios adicionales de claaifioaci6n, 

como ca el caso de fideicomisos tur{sticoa, para desarro­

llos de unidadea habitacionaleo, etc., de loa q~e no entr! 

rl a su análisis en cota ocaai6n, por no conaiderarlo ,1ec! 

sario para mi investigaci6n que se centrará en los fideic~ 

mises de tiempo compartido. 

1.z BL rIEllPO COllPARTIDO 1 sus #ODALIDADKS. 

El tiempo compartido os i..:na figura utilizada tanto en /.J4:rico a~ 

mo en otros pa!ees que consiste generalmente en dividir laa unf 

dados o espacios habitacionaleo o recreativos de algún dcoar1•0-

llo tur!atico en intervalos de tiempo qua var!an de ~ntro una -

semana, quince d!aa, un mea. etc. Dichos intervalos do tiempo 

son vendidos entre laa personas qt'e desean goaar una tamporada 

ds descanso en eooa centros de desarrollo por varias ª"ualida~ 
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des, sin nacasidad de efectuar un desembolso importante; aunque 

d1bo agregar que si tiempo oompartido puede rsferirse también a 

otro tipo ds inmusbLss s inotuso a La prostaai6n de un servicio 

pues Lo que ta Ley sxprosamente no prohíbe eatd permitido. 

En cti:anto a su concoptoJ encontramos que el único tratadista mo 

~icano que a• ha ocupado de eoto tema es el maestro Omar Olvera 

df.1 Luna, defini4ndolo aorno "El contrato por el º"ªl. una de las 

partea a quien ror costumbro sa le denomina emprosa,, da un esp! 

cio por tiempo determinado a la otra partB denominada oliente, 

pai•a cie1•too usos especlficoa mediante una suma proviamonte paE:_ 

:ada" (30). 

En al tltulo noveno del libro Teraero de la cuarta parto espe­

cial ~ao los contratos en particular", dol C6digo Civil vigente 

para el Estado da Quintana Roo, se señala que: "poi• el contrato 

de habitaci6n en tiempo compartido~ casas o departamentos amu! 

bladoa, al compartidor se obliga a concederle al compartidario 

al uso dol inmueble materia del contrato, por el plazo que con­

vengan; a cambio del uao, el compartidario oc obliga a pagarlo 

al compartidor et precio cierto y en dinero, on una sola exhibi 

ci6n o en abonos, as! como una cantidad m4s tambiln de dinero, 

que puede ser tJariablc, por gastos que se aauotin pvl~ til tJcrvicio 

y mant,¡;onimicnto" (art. 275?). 

En cuanto al concepto seílalado por el maestro OltJcra do Luna, -

observamos que la expresi6n "da un espacio" resulta discutible 

ya que de conformidad con lo dispuesto por el p~rrafo segundo -

del artículo Jº de ta LFPC, ta fraoci6n I del artículo 4° de la 

Ley Federal de Turismo y la prdotica, podría into1•preta1•ae qua 

s6lo bienes inmucblee constituyen la materia del contrato como 

a co11tinuaci6n se observa: 

(30) Olvera de !J.Jna, O;ar, O:>ntratDS 1'\>rcantiles, la. edición, al. PorrOa, 
s.11., n~xiro, 1982, p.1<¡. 279. 
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"Art{culo Jº.-
Los actos Jur!dicoa relacionados con inmuebles a6lo estar4n su­

J'ctos a esta Ley 11uando los proveedores sean fraccn'.on.adores o -

oonstrz..atoras de viviendaa pai•a venta ai p:;bZico o cuando otor­

guen al consu~idor el derecho a usar o disfr~tar de inmuebles -

durante Zar.Jos dcter.':'li.nadoo de:.ntro de cada mes o año o dentro . 

de cualquie1• otro per{odo determinado de tiempo, 

sea la denominaci6n de los contratos respectivos 

"Artículo .;º. - Serán cot:sida1•ados como servicios tur!otiaoo loo 

siguientes: 

I.- Hoteles, moteles, albergues, habitaci,nes con siotema d~ 

tiempo compai•tido o de operaci611 hotelei•a y domáa eatabla­

cimicntoe Je hospedaje, así como campamentos y paradoras -

de casas rodantec 

No obstante_, desde ni p:o: to de vista muy particular, lo ,v:t.;rfo1• 

no puede afir:narse de ~a,:e.ra rotunda, ya q110 aunque desafo1•t14nq._ 

damer:te no pude tener acceso a fuentes fidedignas, parece ocr -

qlle este sistema ya fia oído utilt'.aado en rolacit5n con bicttca -­

rruc!;>lco_, i.1:cZwuv un nueat1•0 pa!o (l'ate Royal Prince11tr), aún Clia:! 

do los reskltadoa no han sido mky afortunados para loe kRuarioa 

compal'tidal'ios. 

En ~~estra ~pini6n, lo ¿efini~os como eZ contrato por virt~d -

del cual una persona llanada compartidor fproveodor_, e~prasa)_, 

concede a otra denominada aompa:rtidario (cliente, cons1'midor), 

el derecho del uoo, goce o aprot'ec~amiento de un bien innueble 

por per!odos determinados fijos a~d~ a~o, "ediante ~z pago d,1 -

tina aontraprestaci6n máa loa g.i.s:.cc q14e se originen po:r• 7.i.l adr:;~ 

nistraci6n y mantenimiento de ese iri~~eble. 

Laa modaZidades que en la prácti~a rec:ibc aeta figura san muy -

variadas, así tenemos que la podemos encontrar como contrato de 
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adminia tr-aci.6n, man teni.mien to y servicios,· contra to p1'ivado de 
designaci6n de fideiaomiaaria; contra to do comp1•a-uen ta de ~er­

ti.ficado de ueo vacacional; aant?'ato do p~eataci6n de oorvioioa 

de hoapedaj~~ ''ªº' goce y diaf11 ute, ete.; pepo, i~dependiente­

mente do ia denominaci6n. que ae ic de, ta finatidad del 00>1tr~ 

to es siempre la misma, otorgar el uao de un bien, generalme11-

te inmuebic, durant• perfodoa fijos (normaimont.i anuatos) me­

diant~ el pago de una contrapreetaci6n • 

.' "ntl'o de esta• modalidades, tambUn hcmoa oncontl'ado que oc -

p"ccen dar alguno de eotos fen6mcnoo: 

a.I Aqu.~l en el cual el p.romoto11 aclamen.te of1•eac el lioopadajc 

pop un dctermirtado tieMpo, anual ~1ormatmente, una o tiariao 

aemanae por un dBtarminado número de ar1oo, comunmonte diez, 

contra el pago de tuta cont1•aprcetación inmediata y ot1•a me!:_ 

Bkal o ant,al, considerada ~orno dooto de mantenimiento> pero 

conservando z;icM['re t:l p1•omoto1• 1 la plena propil3dad del in­

nuebLe correapo~idiente. 

bJ Aquel en el q~ .. c el promotor transmite la "p1•opíed!1d !..!vmpal'­

tidau dol inmuobZe por 1m df'ta:rminado período anual, ta111 ... 

bien dividido en ee:·'7anaa, co»tra ot pago de un preoio, que­

dando los bencfi~iaPios con Zoo problamao relativos al man­

te12imicnto del i1inueblc. 

1. 2.1 Ef.8HKNTO$ P8RSONALKS QUE Il1T8l/VIKNEN EN Bf. TIBNPO CONl'All­

TiflO. 

CONPM/YiflOR. - E:s 1a pe roo na f!sica o jur!dica coiectiva con e,;_ 

pac!dad suficiente, que concede el derecho del uso, goce o apr~ 

vechamiento d~ un l>ien inrrrncblt! del auat ea tit:tlaro, pcir perCo-



Dentro del tlrmino ''compartidortt1 quedan incluidos tanto las -

personas f!aicas como las jur!dicas colectivao, ya que tambi6n 

se les conoce como el proveedor, p1•omotor, empresa, operadora 

o propietarfo a los que ~act? referl:ncia los a1•t{c1~loo 2 y J de 

la LFPC y el 3° del C6digo do Comsrcio, pero en todo caso, ~sta 

diversidad 1io afecta el concepto original ya q1~e lo que re~l~··:~ 

te i~p~rta es z~ e=iJtancia de ~n enta que concede al uso tnm~~ 

ral de un inmueble. 

De acuerdo ao11 l.J que ¡1cmoa visto y la prdctica, contemplamoo -

coMo proveedor n: una nocicdad mercantil, situaci6n que se juatj._ 

fica 1 pues la inverni6n qi,e se requiere para la construcci6n da 

los inmuebles tJB muy elevad.: y 1 desde otro punto do vista, la -

adrniniotraci6n !! operai.:i6n de loo miamos precisa11 de 1m Jrnraio 

cor"'iplejo que s6!o ;n:a oocz'.i:dad mercantil oe encuentra cr: aptitud 

de inplementai•J pero ¿Dto no implica que por lo ~enos te6rica­

mente u1;a perscn~ f!ni~a o ao~iedades o asociaciones 110 ~ercan­

tiles, 011 un ~omanto dada ~o puedan ser un '~rovoedor'' de Zoo -

que aqu! me refiero. 

COllPARTIDARLO.- Es la pcraona flsica o J
0 ur!Cica colec:tiva, 1:a­

bida cuenta de ou capacidad, que mediante el pago de una co1~tr~ 

prestaci6n adquiere el derecho de uso, goce o aprovechamiento -

de ~n bien generalmente inmueble duranta un par{odo determinado 

que norMa'Z.mente es anual. 

Al igual que en el elemento personal anteriormente citado, den­

tro de la de11ominaci6n de "compartidario", quedan comprendidao 

las personas físicas o jur{dicas cotectivaa q:,o ig1,almen !.t? 0011 

conocidas como el cliente, el cons~nidor, inclusivo como turia­

ta, atento a lo dispuesto por et. ~~t{culo Jº da la Ley Federal 

de Turismo en relaci6n con el a1•r{a4lc 2° de oatc misno ordena­

miento, ya qu¿ menciona aomo t4rist~ a ta persona que viaja, 

traslad6ndosc te~porat~e,1ta [~era de a~ li.gar de reoidencia h~­

bitual y u:iti~a aZg~n servicio tur{etico; ~or.oiderando a eotos 
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sntre otros, las habitaciones con sistema do tiempo compartido, 

ya que la donominaci6n que se le otorgueJ resulta irralevantc -

atento a que lo eoencial es que alguien aproveche el uso del i~ 

mueble. 

1.1 LA SOCIOLOGIA 1 EL FtrlONENO SOCIAL. 

El estudio metodol6gico y sistemático de la sociedad, ha apeado 

una nueva ciencia cuya materia es por demdo extraordinariamente 

rica, nos referimos naturalmente a la Sociolog!a. 

la Sooiolog!a nace Cntimamente ligada a la criaio que so ocaei~ 

n6 con motivo de la Rcvol1,ci6n Franossa en una 6poca de dioloc~ 

ci6n de la sociedad e•i la que se vi6 demolida la catructura y -

lao foztmas dt1 vida ~cileotiua dal viejo r6gimcn, lo que provocó 

serias difiaultades con q1"c tropezaba el p11op6oito de eotablecar 

un nuevo orden, s.¡t:1aci6n qtH! llam6 podcrooamente la atención -

de BU fundador, Augusto Comte, quien buac6 con suB reaultadoo -

los conocimientoe [Jcticoa q~e son necesarios a indiopensableo 

para La reforma social. 

Lo anterior, no quiere decir que antes de la Ravoluci6n France­

sa Los grandes pensadoras no se hubieren tenido que enfrontar -

con algunos temas b4oicoa de la SociologCa, citando a6lo doo 

eJsmpLos tenemos que Plat6n, en loa primeros libroa de Za '~ap~ 

blican óboerva las causas que engranda la sociedad, el proc~oo 

da diviai6n del tra~ajo en lota, ?a estructura de la ciudad, 

reali~ando al final una espaci~ de Socio!og!a Pol!tica; tambi6n 

tenamoa aunque e11 n~nor proporci6n a San Aguat!n, quien conaid~ 

ra la realidad de los hombrea corronpidoa por el pecado tratan­

do d~ cn~ontrar al9Cn tipo de i~stit:,aio11es que red11~can al m{-

nimc los efec:~s de ~stao ta~de,:cias 2 qz1u rermita~: rfrct~ar la 

justiai~ a~: ~'ta nayor ~vdida. 
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La palabra Sociolog{a en su modalidad francesa "socio logis H.J ao 

sncuentra por vaz primera sn la obra de Auguuto Comta, donoming_ 

da "cours de P1iilooop11ie Pooitive, G vols" (1830-1842) y la "º!!. 
aibe como: ''Za ciencia qua catudia Za realidad de la sociodadJ 

en la cual Zoo seres vivos se u11en entre s! por vCnouLoo divo~­

soa de lon puramente biol6gicos de aua organiar.roo y que conat~· 

tu.ye el máximo gl'ado de coriorcci6n y complejidad en el unitier­

so" 131). 

Comte sostewCa que la 11ealidad social ea un todo complajo, int!!_ 

grado por varias paJ 1 tea fuertemente entreZ.aaadau, raadn poi• la 

cual deber4 ser estudiada totalmente, ao! como on laa rclaaio­

nea rec!procao de las partee qi~o la componon. 

Antonio Caoo opina sobra e! particular qua, "El barbariomo de -

Comtc se Justifica por l~ carencia en al idioma griego dal m&a 

elemental de sua componer1tt.?c, además por mtfs inoleganta que fu~ 

re eL vocablo, ca aceptado en las lenguas modernan, privilegio 

que demuestra la oportl.4~idad de la creaci6n de la palabra men­

cionada y lo infructuoso de loa esfucrzoa para modifi~ai•la y la 

oaaai6n do defenderla a pesar da su defecto como otraa palabras 

qua ao arraigan en el lenguaja aiont!fico" (J2J. 

De Lo ezpueato por Antonio Caso, comprendemos por qud la pala­

bra Sociolog{a es una palabra h!brida, ea decir, que ae compone 

de dos vocablos diferentes, del griego "Sooiua" que significa -

sociedad y del lat!n "Lagos'' qua quiere daoir tratado, 

"El contenido tem4tico de esta t:l.4CtJa cienaia oe1•!a t.•l ost"dio de 

todas laa leyoa fundamentales, de loa fen6menoe sociol6gicon, en 

(31) o:mte, lluc¡usto, cil:<ldo ¡:or ~ sic:hes, Icls, Trat:a:lo Gral. de so­
ciolog!a, 17a. edici6n, Etl. Pon:tía, S.A., ~co, 1979, ¡>&;¡s. 42 y 43. 

(32) caso, Antonio, Sociolog!a, Sa. a1ici6n, Libreros Unicbs l>E><icaros, s. 
de R.L. de C.V., ~oo, 1956, ¡>&;¡. 9. 



Z7 

aontl:'aete oon los fsn6msnoe dsZ mundo f!eico, orgd>1ico y bioló-
giao. Eats afdn da dsecubl:'ir lae loyso do la sociedad originó 

qua ee propusisra el t6rmino de Socionomla, utiliaando ol verbo 

griego "nemein" quo significa 'regular, pues do aste modo se pr! 

~iBal:'!a la finalidad qua· es formular las layae qua rigen oua 

propios fan6manos a pesar de la ''Societas 1', el tdrmino da uooif!_ 

Zog(a es el qua ha perdurado" ( JJ) • 

. ~1J opinión dsl profosor Luis Rccaee,10 Sichca, la soaioloy!a "es 

f~L estudio cient!fico ds loa hechos soaialea, de la convivencia 

hu.r.1ana, de las relaoionea intarhumanao, en ouanto a su realidad 

v aoz• efoativo" (34) y continúa diciendo que otraa ciencias di-­

f8rontes a Za sociolog!a aa ocupan do aspactoo socialea dal ho~ 

bra, paro ninguna hace dol hecho de Za convivencia de lao rela­

ciones interhumanao su tema central, siendo la sociolog!a la 

anica ciencia que estudia estas rolaciones humanas. 

Son troos las al ternatiuas que presenta el maestro A.zrual'a en e~ 

to a Za naturaleza de la Soaiotog!a que podomoe distinguir, a -

saber: 

l.- La ci•naia dei Esp!~ibu, es decir, la ciopaia quo analiza 

solamento Bignifiaacionea o eentidos, 

2.- La ciencia natural, as decir~ una ciencia que explica ozol~ 

oivam~nte heclioo y lo hace a travdo do la oauaaZidad, for­

mulando aus leyes por medio do la oboorvación empírica. 

3.- La Sociolog!a, adQmáe de ser una ciencia causal explicativa 

ea decir, una ciencia natural, ea una ciencia comprenniva 

de las significaciones o sentidos del obrar social, en de-

(33) l\grartrlnte, lbberto, Principios de Sociologta, al. ~rr1la, S./\., ~ico, 
1965, pág. 17. 

(34) Recascns Sid;es, Luis, op. cit. ~g. 4. 
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oir, es una ciencia det esplritu o de ta outtura (3S). 

Laa definiciones comentadas resultan un tanto complojas y por -

lo tanto crean 1.01 sinfin de p1•oblemas riet6dicoo que Za.a viu~l.veu 

imprecis.:i.e y dif!cit de utiliaartae, pero t::abo ac11alar, sin 1:1.11.1-

bargo, qta! pl"opo"rcforu:r. un.-: ldtJa con I"espccto a loa teman dt~ 

los qu.e oe O!!<.Jpa la ooaiol.ogía, por lo \J1tal p~nnamos que al '-'-~'.: 

oepto que do aociol.og!a áa Na:r: Weber aa máa ala1-o cuando di<!t• -

que "es una cie,1cia que pz•ctondc entandt1rJ intcrpro.td-11doZ.a • la -

aoci6n social para de tJata manera oxpticarta aauaalmcnte en au 

deoarroZEo y cfeato•" (JI!. 

A efecto de ~atar cu pociibilidad de comprender lao dofinioi;YrJt!tJ 

que se han apuntado_ 1•eeulta indispensable aonocar algunoa cvn­

coptoa inhercntaa al tt.:imaJ como son el do 11Socicdad''J "Rec110 S!!_ 

ciat"" "Hecho Social ':o tal''• "Acci6n" y "Acci.6n Social". 

"Sociedad d~.riva de t11 palabra latina "Societas" que aig11ifiaa 

reuni6n, com~niJadJ compa~!a; la ciencia moral de aeraa i~tali­

gontes en acuerdo aatable y eficaa pa~a conseguir ~n fCn conoaf 

do y que•ido por todoe" (J?). 

La sociedad es puea .. la integraci6n de loo hombraa º" uni611 mo­

ral y en acuerdo libre e inteligenta para la obtenci6n de ut: 

fin común. 

Emile Durkheim designa cómo unecho Social." a 11 toda Za manera de 

haae•, fija o no sueceptibZe de eJe•cer aob•e todo individuo 

i.tna coacci6n e:rtsrior, o también qti.e BO general. en el ámbito de 

(35) Azua:ca Pérez, Leaniro, s:x:iolcgia, 6a. <di.ci6n. m. Pon:tla, S.A., W5><i­
c:o, 1982, p.!q. 17. 

(36) Weber, Max, D:onanta y 9:lcie:lad, 2a. o:llci6n en espaful, Sa, reinpresi6n 
R:n3o o.u tural El:lonÓllÍ.cB, té<ic:o. 1901. pág. 5. 

(37) Oicciona.rio Juridíoo z.i?Xicaro, Inst. de Investigaciones J'Urfdicas de la 
U.N.A.M., 'ItJro VIII, la. edici6n, létícn, 1904, pág. 148. 
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una sociedad dada, pero conservando una exiotenaia propia inde­

pendiente de BUB manifes taoiones individua los" ( 38). 

"Hecho Social Total", e:rpresi6n forjada por Marcal Mauas, paz•a 

designar aquellos r~n6menoa Qn los que 80 expresan a la ve~ y -

da golpe toda clase de instituciones: religiosas, jurídicas, m~ 

ralea, pol!ticao y familiares al mismo tiempo, econ6miaao, que 

auponen formas particulares de la produaci6n y do la diotribu­

ción, sin contar los fen6manos morfológicos que manifieotan aa~ 

tas instituciones'' (39). 

Observando eota eoncepto, podemos conoide1•a:r que la Sociolo9!a 

e.'! una totalidad y que loo as tu.diosos de la ma tettia, en baso a 

valoras 1•ealas intagrados a tm oiotBma, oe ven obligados a for­

mular un orden ideol6gico. 

Por "aaci6n", debemos cntende1' ta conducta humana (bion conaio­

ta en un hacer externo o interno, ya en un omitir o permitir), 

siempre que el sujeto o loo oujetos de la acai6n, cntacen a ella 

un sentido aubjetiuo. 

La "acoi6n social", por tanto, es una acci6n o:n dando et oonti­

do mentado por au sujeto o eujetoo eotá referido a la conducta 

de otros, orie11t4ndone por dota c11 su deaarroito. La acci6n -

aocial ea explicada por medio de la intcrpretaci6n da ou acnti~ 

do, dol significado que loo sujetos atribuyen a ouo accionas. 

Pijado ésta, ta e:r:pliaaci6n oc logra de modo cauaal: so trata -

d~ sstablecer los hechos o circunstancias qua como causa produ­

c~n, como efecto la aoci6n social y, adcm6s, se deben determi­

nar los efectos que la realizaci6n de Za conducta social pueda 

(38) Diccionario del Saber Mxlern::l, "La SOciolog!a", roordi.ruci6n Jean 
cazcneuve y D.wid Victoroff, s/n cdici6n, El:licior.cs ~En.sajeros, Bilbao, 
1975, p:lg. 23~. 

(39) Dicciorurio m'l Saber Mxlerro, op. cit. p..'1-J. 233. 
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Con eZZo se comprende fielmente que La Sociolo9(a 
es una cie~cia causal que,, adem~s utilisa un mdtodo interpre­

tativo de loe eantictos eubJetivoa de la conducta "acción so­
cial" (.JO). 

Una uc:; '-'C'.7"7Fr1:mdidoe ioD cori.,epto8 anteri-orel',, podemos deci:• 

qutI ia S~ci-ologf.a ea la cienc-ia qua poP ta c1.1uc:alidad se º'!u¡.:a 

etc loe fenómenos p1•octi.aidos po11 1-et6 '1roupos f:um.::rnoo o ae la in­

taruqciQ1i humana y de ou mCldt-o en BUB relacioneo 1•ec!proaas,, 

que trata de desarrolla1 1 14na teor!a anal(tica a, estoo siote-

mas de accibr. ooc~al, En ia ciencia qua satudia al fe116m~no 

s9ciai en una doble i11terrelaci6n cauoa-cfecto. 

S<)C:COL()CIA JURIVTCA. 

La Socioiog!a Jur!ai~9 ~onaiaera a los gr1tpos huma~os eompucc­

tos por sujetos ooata!~s en que 80 han ae promover y 01•Je,1ar -

actividadoB c11 ac~ttdo proauctivo y progresivo~ ain daJar c7d~ 

oi-V'1 Zugar pai•a f1}na\:n1~1:a1r ana11quiaantoo a14to;;lcot:rur:torao ac -

cuaJ.quie:r 4leritid" dí! inexflJtcncia-f;idtzd humana,, sino orLtmtado 

' iluminando loo perfilo• creaaorc• de la libertad, Mediante 
la cpnoideraci~n ooci0Jur!dica1 o~ Jurista podr6 conc1•utar el 

tema del balance de dereonoe y deberes que sitOa al hombre ou­
mún ante eu propia vida j~nto con Zoo dem6e, mientrao que ,•ada 
pers~na podrá llevar dentro '1-e ~u propi.a mente una considei•a­

aiSn realista de su propia posici6n social y la• modalidades -
de acci6n a travéo de lao cuales oc habr~ de proyectar ou reci 

proci.dad conve~iente, 

La oocioiog!a jur{aica "contribdró. a enfocar con ou te!' el ;::::_ 

norama ae aconteceres eocietorioo sucedilndose concretamente, 

(40) Diccionario Jurídico tt?xic:.m:>, Taro VIII, op. cit. p.1g. 193, 
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la ezistsnaia humana se detalla en ~na dindmica de tensioneo, -

nunca absoZutamente equitibradas, Jamds aatisfactoriamenta re­

sualtaa, dentro del juego emp!rico an que oe debata la vocación 

hiot6rica de Za persona o de Zos grupoo humanos" (41). 

Afirmar que la SociologCa del derecho tiene por objeto al oBtu­

dio del Derecho en c:,anto al hecho social, acentúa la conc1:cn­

úia teórica del Jurista, puooto qu~ un hacho oocial n6lo p1,edn 

oer conoidcrado poP jur!dico cuando pztesen ta la onpocificaci6n 

reaultanta de un noxa t:ormativo que alude a sujoton imp1,tados y 

Je una aorreoponde1:cia con intereses y valoreo que aon ga1•anti­

z~1loo específicarricntc por merccoi•lo aoC, 

Ett efec.:1to, las normas ji,r(dicas Gon conofdaradaa por la Soci.:>l9_ 

g{a o6lo cuando la acción humana iao haao suyaa para orier1ta1• 

la C!Onducta hr1mana, eato eo, que Zoo homb1•eo toman de lau noz•mao 

ju1•ídicao aomo orientado1•as de ous condtwtaa. Por ello, la So 

ciolog!a Jur!dica tiene por objeto et eotudio de Za conduata hu 

mana ctJ.yo sentido eot6 orientado por lao normaa j1n•íd1:aaa. 

La Sociología Jur!dica vinc1,za a Za norma jurtdica aon la oon­

ducta, determinando si lota, Za conducta, ue enct4cntra debida­

mente orientada en su sentido, por ello y de eota forma.J trata 

de fo1•mutar una e:plicaci6n cauoal de lao condi.cionaa do la ac­

ci611 con un oentido oub .. ietivo ju.r!dico y Zoo cfcctoa da eaao ac 

ciont:J&. 

FENOMENO SOCIAL. 

Po1• lo que ae 1•eficro al fen6mcno social, ''aon loo aaontecimia!! 

toe, JiecJios o sucesos de interoán aocial, a14!Jceptiblen de dcocrip-

(~l) D"lciclop:ili.a Jta:fdica Orel;u, s/n de edici6n, TOro "t:.\V, El:l. Eiblio;r.1fi­
m Argentina, S.R.L., &>eros Aires, Argentina, 1966, pág. 767. 
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ci6n Y e:rpZicaci6n científica. Pueden ser los fen6menos mismos 

de un determinado problema o aquellos que lo condicionan'' (42). 

Debemos ;n~ea entender por fen6meno docial. todo aquel evento que 

el hombrEJ o un pequeño grupo producen y que de una u otra fo1•mf1. 

afectan la atenaic5n de Za aocicdad y que adcmt!s, son capaces r.::tJ 

ser intePpretados en foJ•ma aient!fiaa. 

Ahora bien, ZQ anteriormente expuesto rooulta aplicable en cua~ 

to se refiera a loo heahou ocasionados por un hombre o un paqu~ 

ño grupo de éstoo, pero cuando Zoo fcn6mcrioa ac relacionan di­

rectamente a la est1•uctura o funcionamiento de la sociedad on -

su conjunto, ae las c.Jnoat? ..:!omo 11fen6menoo soaietalao". 

Por lo que raspecta (~ Zoo fen6menoo oociol6gicos, ~atos 00~1 loo 

datos sociales y ncciuti::Z.:s ..:!Uya definici6n co pooiblc der;tro -

de un esquema categorial. 

Esto quiere decii• que todos Zoo teotimonios que se obtengan, 

tanto socialor, y aocic!ales cuya e:rplicaci6n, atendiendo a U140 

caracteres más aignificativos, sean susceptibles de una repro­

oewtaci6n gráfica y cimb6lica, serán los fenómenoo nociol6giC!OS. 

O aea qi.c, deade ni pt,onto de vista, Cl'eo que al fendmeno ooc:ial 

siempre debe obBerváraclc dentro da su doble aspecto do ~auoa­

ofecto> :retroalimentándose, pues todo fen6meno social oo ganerg_ 

do por otro o varios fenómenos socialaa y al generarse 4ste, 

pi-aduce cor.ro afecto igualmente otro o varios fen6menos sociales¡ 

bajo esta idea, siendo el fidciaoniso un acto jur!diao y el de­

recho un p~oducto social, resulta cvid~nto que ol fidaicomioo -

(42) Diccionario de SOciolo,!a, !enry Pratt Fairchild , El:l.itor, Traducx::ioo 
y IEvisi6n ele T. Muiioz, J, Mldina y J. Calm, edici6n Fonó:> de CUltura 
F.c:aónica, ~oo, Buenos Aires, 1963, p.'.lg. 123. 



se aonvierte en un fen6meno derivado do ta necesidad qua tidne 

ta sociedad ds contar con alternativas para la realiaaai6n de -

fines t!citos y determinados. 

Por su parte, ta figura dat tiempo compartido ha surgido con m~ 

tivo de dar satisfacci6n a tae demandae de ta pobtaci6n qua "" 

muchas ocasior.eo no oet~ on posibilidades de comprar inmucbloa 

de ve:rant?o o contratar servicios tttríaticoa de hotelcr!a o de -

cualquier otro tipo. 

Por lo anterior, no hay la meno1• duda sobre la gran importancia 

social que tiane ol fideicomiso de tiempo compartido que inde­

pondien tcmenta da generar ingresos como cualquier empresa, gen~ 

ra f"entea de empleo, coadyuva en la balanza de pagos, con la -

captaci6n do divisas y, tal vez to mds importante, sirve do in­

mejorable instrumento para pro?orcionar confia>iza y seguridad -

Ju:r!dica al p'blico invo:rsionista y en esencia a laa poraonaa -

que por su condici6n econ6mica genaralmente son sujetos da eat~ 

.l'as y engañoo d2 como1•cianteo sin euorúpuZ.oa quo con frecuencia 

incumplen las cl4ksulas de loa cont:ratoa por loo quD pretenden 

prestar el servicio tu:r!stiao, no obstante loa intentos que al 

rcopecto rBaliDa la Procuradur!a Federal del Consumidor para -

ovitarloa. 

Et fideicomiso de tiempo compartido es antas qua nada, un acto 

jur!dico como se ha dicho, pero tambidr. co u"q acci6n social, ~ 

objeto do estudio de la Sociolog!a como dijera Maz Webar, con r 

profundas repercusionoa a nivel nacional, como fen6mono multidi 

mensiona l. 



CAPITUC.0 II 

t.l A1fECEDB1TES BISrORICOS DEL FIDBICONISO. 

t.1.1 .., .. 

En F.:;ma €.S ev. d~n..i,..- enco•;tral"'iOB sl primst" antecBdente dal. fi.dtJj_ 

cDmiEo, cZ ~ua: ~a~{S por el nensstsr do svadir las rsotriccio­

r.~e q•a "ª 1c:t !"'om .. n:a impoto!a. 

Cabe aclarQr que, antes de conocsr Zos antecedantea hist6riooe, 

se corr:er.ta:-ó'r. :oo .::r.'!o;ccit,:tss tsrminol6gi.cos quo surgen on Ro­

ma,, aimq•e 1.a figure., taZ y como se conoce aotualmante en nuBB·­

tro pa!s poc~ !er.ga ~~~ ~er en su esencia con aquellas inotitu­

cior.Es, pues m6s ~ie~ se eq~~para al use inglds y al tr1,nt an­

g!cso;6r.. 

Et vo~ablo fid~~comisc previene de las raCcsa latinao "fideo'', 

que se defir.c er. Z= tr~~a a~tigua como la adheai6n a la palabra 

atl"ib:.~ér.doZe poe-;,er~crr.er.te funcionC!s diferentoa. Entre loo 
siglos IIJ o IV A.C., "fideo" significa el mantenimiento da la 

palabra y el c~MpliMic~to de lo prometido" 143). 

Otro a~tor. Eakehe Garciadicgo, cita: uel fideicommisoum romano 

devieY.e de! Zat!r. 'fidas' que quiere decir fe y 'aommioouo' que 

~igr.ifica comi~i6n. encargo" (44). 

Como podemoe ob~ervar. eotae doo ra{~eo unidae etimológiaamenta 1 

con6tituye~ al fideicomiso coMo la fe o confia11=a que una pero~ 

(43) Bial.osto6ky de Oiaz!n, Sara, !.:o i.>=kl fe de los oontratoe, a:Jvist.a de 
la J'acultad de Derecho oo '*"iu,, Ta:o XX, julio-<liciarbro 1970, nl6n. 
79-80. 

lH) llauche Garciadie90, Mario, q:.,r.1•;1.Cn!u IJlmr.:.>r Las !\cll v"", Pasivne y O::rn 
pl~mntar.i.as, la. o:'ic~, fl:l. l'orTila, :;.;,., M6x100, 1978, p&¡, 144. -



El DI". Nct?'!Jadant aotlaZa qtJ.c, t-J¿ .f'idei'.ootniBo ''e?'a una cúplit-ia df. 

I'i!]i.da po1• uti fideil!om·:tm:r:c a w: .fldt1r.ia1'::0, pr..ra q1.;1· e'~t.1'r[1a­

ra de ttJieninadon bianar. a ut; fidc i.omni.aario' ( 4ti .: , 

"'I'odo !o q'4c dr;~ic o; toetadoi• e: 1mo para q'4f! 'lo e1~U·caue a otro; 

o bia1;., la hc1•mt~~:,:. {' pa!•t:c de ella que el t{l.t.:tador 1'UP.pa, cn­

t!l:rgü o l'lclt1dc a; hc11ocir:rc !'nGti cu ir• a ot110 1', ea Za opit;iót1 q¡..e 

apottt.a .loaqi..: i'.r: 1.'ncro iciw { .J.C). 

!1an!:u?"a Sil.va noc d{..oc que "c1•c cZ acto de Cltima vol1mr.ad c.:r­

pt•onadu ba;io :a fo"!"na dí' f'llC(lC, mod::m:t.t' :a l!UGZ una pl~f'l1(111Q, -

~~iá(!icvnitm:-:;e, onaargc.hc. a or:1•a, f'id1wia"!'ic, t..1•a1:.omit.1'.r t.oda -

au i1ct•tr11uia, utta c1,o~a pa?•tu dE cZla o un }1ic1: dc~1·rminado dr -

Za 11iana., c.: una t.c1•af:rc rcPH011a J f-::dc;'.onmina1•io ,, ( 4?). 

Ca"& ne po,i~é obo1~rua1• et; Zo Pefcvo11tr a la materia de J:~ntoria, 

110 01IOOr:tra"06 11,lC tJGJ•dad aniaa, en por ello q~c cada a~tOP, C~ 

ba.:1r. a :ar. _, ..... Lonitat qZ.i' lit. :rnn1:1,: tacio, rioc of1•cccr; ::i• pecpcct.ivc: 

türnino f~dc iaam:i.ov, u.dopt.amoc l.a dcfir.ici.ón qi.w apo1•ta 1:l l 1r. 

!:.":: i.t:dua'c:h¿c q1u~ el pttt1bZo 1•orim;c.', adttm~D de e;~ poderí.o miZ·it=r 

y ('t.' l !r;i.ct.', t:uuc !J'l'ar; vouaei.51: ;i~rc. el dcz•ech.:i, en cZ CkrVc de 

s1~ historia edifiu6 ur; u~e~oMa tuz•!dioo qhc ha cido c1 an~vce­

de1:t.e :: cjtJnpZ.o dt· Z.c "'ª!•Ol' pi:rtc de 1.ae ir:nt:ti.cio•~cc ;iu.1•!di-

(ül 1-ll.rgad.lnt s., GW.llcmo f., t>.!reChe R:nano, :.a. ed.J.CJ.6n, Ed. Esfinge, 
li!í:<.ico, 1960, p.'ig. 501. 

(46) ~--r::-richt1, .... ~, Oiccion:u·1::. I{,¡.1zona:Y.J dt." lt1 I.egici.uci6n y Juriapru­
det:clil, op. cit. p.'ig. 702. 

(47) v._.,l:ll:"l"! !:ii!.Vil, Nb.ioo, Cerecir.J l<rr~UY.), 2a. er..L.":'J.Ót., B:! P....>r!.'Oil, S.1\., 
fo~;lL"~"':, }9ói;, ~"é.9. 289. 
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As! tambiln encontramos dos instituciones que algunos autores 

rsfieren como antecedente det fideicomiso actual, estas son ta 

fiducia y ?os fideicomiooa testamentarios. 

"La fiducia consiatió on una 'mancipa tío 1 forma soZ.emne de trun._! 

mitir la p1'opiedad o una 'Une jul'e csssio' acompañada de un - -

'pactl..f.m j't'.duciae ', por medio del cuaZ. el. 'accipiena' recibCa la 

propiedad del bien fidei~omitido b se obligaba a au uea frente 

al. 'tradens' de tl'ansmitirlo una ve.a que ae rt1alia:aran dstarmi­

nados fines, aZ. pl'opio 'tradens' o a 1.ma tercera parsona. 

Se conocieron dos formas de fiducia; ''ta fiducia cum craditol'o" 

y la "fiducia cum ami ao ". La primera fue importan te ya qua so 

utilia6 para garantizar el cumptimianto de algunas obZ.igaaionc~ 

esta fiducia operaba de la manera siguiente: 

El deudor garantizaba su adeudo, tranamitiBndo determinados bi! 

nes a ou acreedor, ql.4ien los rocib!a con sse fin y a su voz oc 

obligaba an virtud a~: '~actum fiduaiae~ a revortirlos al deu­

dor, en cuanto es:e hubiore cubierto ta totalidad do uu ada1,do. 

En caso de que el deudor incumpliera sn su obtigaci6n, ol aora! 

dor pose!a al dereaho implCaito en el paato, de retener la ga­

.rant!a para s! o en su defecto, enajenarta, según lo manifiaata 

el maestro Josl N. VillaJordoa. 

En cuanto a la "fiducia cum amico", contiruta ezptica.'1do diaho -

autor~ consieti6 en que ta persona que recib!a el bian transmi­

tido, estuviera en ta posibilidad de usarlo ~ diofrutarto de m~ 

no.ra gratuita; toda vea roalizadoo estos fi11es, quien Jzab!a ra­

.Jibido :os bie-;ies tranomitic.!os y como const:cuortcia del "pactum 

iiduciao'' ten!a la obtigarJi6n du r.1tranomitirl.>a al "t:.."adono" 

(48). 

(48) Villa901:doa tozaro, Jusé M., D:lctr.ir.a Gen<.ral del Ficlei.canioo, 2a. edi­
ci6n, Si. li<:.rrGa, S.A., H!.dco, p!q. 2. 
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El otro ant•c•d•nt• •• .i fideicoMieo t•stam•ntario por .i oual 

•% t••tador •• ualla a •f•oto d• •ludir la• n..-ero•a• iKoapaai­

dadss qus para heredar por t••tC1111enta impon!an la• l•v•• roma-

"ªª· 

Cuando sl t•atador quaria bintafiaí.ar a una p•rsona, con l.a oual 

no ten!a ''testman'1ti facti.0" 1 ss dt1cir 1 t1l deJ·eoho d• herfildar a 
su favor, rogaba a su hsredsro que di•ra al incapaa de hsrsdar 
una parts o toda su hersncia (49), 

~sa encontraban inoapacss para ~eredar, los 'peregrinua' q~e 

eran loe ciudadanos de una ciudad distinta a Roma, pero qus rs­
sid!an sri 4sta¡ los 'caeZibss' qus eran loa sol.teros, viudos o 

divorciado8 no vueltos a casar y loa 'orbi' q~s eran las poroo 

nas casadas sin hijos teg{timos vivos o conoebidoo" f50J. 

Vt.J"a ~irci.nstancia qtJc da origen at fideicomiao "es la tenden 

cia de los teatadores de imponer su voluntad aan mde alld do eu 

vi.da, con respecto a tos biones quD transmit!att a D1'B 1:el"odoroa" 

(51!. 

Podamos comentar que Zas caracter(sticaa que en aquetlou tiem• 

pos envoZvlan al fideicomiso_, en ta actwal.idad noa pa11 ec-~1,!11n -

un poco o~tra~ae, como to dsmueotra el hecho de que en tu anti­

gi<edad el fidsicomiso ea •f•ctuaba cc>n libal'tad de forma, basd¡i. 

doee anicamente en la confianaa y Za buena fe, s inciuoive po· 

d{a e~iotir un tiempo determinado entre la rscepci6n del bien • 

sn propiedad fiduciaria y entre •' de entrsga de late, duranto 

~¡ cua1 el fiduciario go~aba deZ objeto, 

En un principio, et cumplimi•nto del fideicomiao quedó a ta bue 

(49) C!A1:et y Hart.1, l'Clfttle'tO, De l.a Fiduc:ia y el Trwlt, Estu1i.o de OettcW 
~. Baroelcna, 1946, p&:p;. 10 y 11, citaó:> ¡;or Vil1"qordoa loU> 
ro, Joal! M., pllg. 3. 

(50) Bauche Garciadiecp, Ku"io, op. cit. pllg. 345. 
(51) Ibi.dom. 
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na fs y a ia oonoisncia dsl hsredsro fiduciario, paro en virtud 

d~ la inaJscuci6n ds algunos fidsicomiaos y qua pura muchos sl 
dinero val!a m<fs que la mala raputaci41', el emp•rador Aug"~'o -

ordsn6 82' eJ•ouci4n con Za interrJcnci4n de los o6nsules, liaa ta 

qu~ por su importancia, Claudia QBtabZeci6 dos pretores espoci~ 

lse que se ocuparon de Zas cuestiones fideicomisarias, denomi­

n4ndoaelss '~raetor Fideicommissarius" (S2J. 

"Vespasiano introduce en los fideicomisos el principio de Za -
!A1% Fa Zoidia ( Senado-consuZ to pegaaiano), extendilndose lao in­

ca¡>acidades re e u l tan tBB de la legis laoi6n caducaría al fideico­
mi.io. 

·on Adriano, los peregrinos y lae "personae incortae ", inoapa­

ceo de recibir herencias y legados, fueron declarados incapaces 

t.ambiln para reaibir fideicomisos, por lo que el fideicomian 

pcrdi6 la flexibilidad que Zo l1abfo distinguido del lP'Jado 0 de 

!a ~erencia, pero no obstante esto. segula conservando algunos 

provechos de entre Los cuales podemos ~itar como la de mayor i~ 

portanaia la que permit!a daeignar por anticipado el fideicomi­
sario del fideicomisario, con lo cual los testadores imponlan -

su voluntad, con relaci6n a sus bisnes, mucho tiempo despuds do 

haberlo transmitido a sus herederos, lo cual reo1,ltaba impoai­

bl e de ! le varee a cabo dentro de la he,.enaia o del legado" 1 S J J. 

é.'n sCrztesia, nos damos cuenta que el fideicomiso que hoy en d!a 

se prar•tica, no ticttf' rzingi.01a relaci6n importan'c con el que ue 

~orio-.i6 en l.a Spoca de los romanos. 

(52) Petit, ElJgenc, Tratado El<300fltal de Derecho JOrano, citado por Villagor 
cica wzaro, J .M., op. cit. p.1g. 3. 

(53) ~adant s., Guillerm:i Floris, op. cit. ~. 502. 
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3,1,3 KSPAIA. 

Ezistan una serie de instituciones, entre tas qua se conocen e~ 

mo Mayoraagos y Capeltantas, qua algunos autores conaidaran co­

mo antecedente det fide~comiso, por et simpte hecho de que han 

encontrado punto• comunes que tos identifican con 6ste, tatos -
como ta entrega de bienes y ta reatiaaci6n de un fln tlcito, p~ 
ro que obviamente son muchas sus difarenciaa. 

As! tenemos que bajo tos priuitegios que ostentaban ataunao fa­
milias nobtes espa~olas durante Za E¿ad Media, dan nacimiento ~ 

ai mayorasgo, por medio doZ cual senataban como titular de cio~ 

too bienss a uu primoa6nito, paro sin ta facuttad do disponer -
do ettoo, amS11 de ta obtigaci6n de conaeruartos lntearos para -
dajarloa a ou propio primog6nito y as! sucesivamonto, perpetuá~ 

dotos en fauor da ta familia y con ta prohibici6n de enajenar­

toe. 

"Esta figura se instituyo por primera vez on el testamento de 

8nrique JI da Castitta, en et ano 1379, eteuado a cataaorla ju­

r!dica por taa lcyca da ~oro en 1505 y con poutarioridad en ta 

Novlsima Recopitaci6n. 

Se conocieron distintas clasificaciones dot Hayoraago: 

Hayoraago de agnaci6n rigur~o" Q ~srd~dcr~, t~mbid~ id~~P\f\c~~ 

do de maaculin(dad pura; •l attsrnativo; el electivo de mascutf 
nidad y et mayoraago regular, esta attimo fu6 et m~• destacado 
y tCpico en Castitla 1 en virtud do la aucssi~n preferente al ~~ 

r6n y al mayor da cada llnoa, todoa altos en rao6n primordial• 

mente at grado en el parentesco V al se~Q de tas perQQnao que 

se ""~ontraban tigadas at fideicomitente, 
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La Ley deL 27 de oeptiembre de 1820, restabLecida por La Ley -

del 30 de agosto de 1830, suprimo los mayoraagos y ordena resti 

tuir los bienes a laB clases libres" (54J. 

Cabe mencionar que ig1,atmcnte dentro de esta tfpoca aurgen lao -

Capellan!a1.~ 1 q1,e L'!OnoiGt{ü.n en una especie da censo, que e1•a 

una üarga real impi.-cs ~a nobre un inmueble dtrnominado fundo c.;p_..::_ 

ll4nico, para que con aun productos se realiaara1: determinadoa 

serví r.!ios 1•e l ig i osos, p1·~11c-ipalmen te misa o ca t6l icas, en foi-ma 

anual o bien, igualma~t~ a~ podr!a constituir sobre una canti­

dad de dinero, util~3ando los intereses generados para la cGle­

braci6n de lo que hemoa api4ntado. 

El C6digo de ~arecho Cand~ico preuee las Capellan!as en el ca­

non 1412 (55). 

En nuestra opini6n, no consideramos a ninguna do lao loa inati­

tuciones eBt~diadaa como a1:teuedente del fideicomioo aatual, p~ 

ro consfderarr.oo importante su an6lisiB en virtz~d de que alg:.moa 

notables tratadistas ao! lo han oeílalado, 

2. 1. 3 "USE 1 1'RUST" 

En virtud de loo elementos que estas dos inatitu.cionas han apor 

tado al fideicomioo que aonocemos, resulta importanta citarloa 

en el presente eatudio. 

La conquista de. Ingl~torra por Gtdllermo de Normand!a, rc,1liza­

da en el aRo de 1066, permite penaa1• que a partir d~ rea fa~·::a 

se va imponie11do u.n nuevo eotilo ¿~ vida e~ la tierra ~011qui1::~ 

da, pero tambió'n la o formas im¡,ue:.: taa aufren in;' i unnc ia cu l tu· 

(54) Bauche Garcíacliego, M'lrio, op. cit. ~g. 347. 
(55) !dan. 
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ral del pueblo dominado, hasta que las forma• de uno y otro de 

los nftcleos oociaZ.es se conJ'l4gan croando una nueva moral, qu..e 

al paso del tiempo so obserl.1a como una unidad en la que resulta 

diflcil deBentrailal" su origen. 

el "uso" naci6, para Maitla>id (56), de lao i•eglas del "cor.imon 

laLJ" relativas al mandato, en realidad este mandato carea{a de 

formalidades, utilizado, en un principio pai•a bienaa muebleo, -

viniendo a prolife1~a1• .Jua11do Bt.l práctiaa se extendi6 a los in­

muebles; se obaervaba que un hombre, de tiempo en tiempo, 11ac(a 

entrega de su tierra a otro para el uao (to tJ1e use) de un tez• .. 

iJ,}ro, esto es, si ase homb'!'e se iba a una CI'uaada y quer(a q1a: 

Btj tierra fuera conaervada para al uso da eua hiJoa, de au eap~ 

sa o ai as{ lo deseare, pa:ra el uso de congregacion~o religio­

sas. 

E'IJ BU opini6n, se deben cmplea1• loa té:rminoo do feofee of 1.1.soo 

para Jiablar del poocedor legal de la tie:rra, c1.1.yoo a~rachoo o 

productos ¡1,eran pa:ra beneficio de otro, 

Cuando el canciller prote~{a al benefiaiario do un "uoo", oa lf:.. 

mitaba a :reconocer y dar efectos a una :relaci6n antigua común y 

bien entendida". 

Tambián fue utili:sado para emancipar a loa esalaL1os mcncioriando 

una to1•cera persona para tales efec toa. 

E,i concepto de Ames, el uoo co un producto del oistcma jur!dico 

ingl~o, conoecuetwi1 de que r:za equidad actúa nobi•c Za cont:i11n­

cia y cstinaba q1'e el canciller al sancionar ou cxigibilidad j~ 

i•!di:.~a, se guiaba por Zas ª'' tigi;ac accio,1en "accoun t !f da tin.ue 

(56) ~tlitla.-.J (p. 232, VOl. II), citado por Pi11a ~l:<lina, J., L:>.s Institucio­
nes f'1duc1arias y el Fideicaniso en 1-\~xic:o, Obra =kcti va, p.1g. 18. 
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del common la~• (57}. 

El tiempo que existe entre ta aparici6tt. de tos "uaoa"' y ?.a int!!_ 

gNJ.ci6n del "trust'' ac dtlscribo, eegítn Scott <SBJ, a tl'avls do 

cuatro per!odoe definidos, 

EL primero as inicia con el empZ.ac de ios ~uooa" hasta ~o~iBn~ 
aoe del siglo XV, época en que recibet1 la aanci6n del canci.Her. 

El segundo ae e.rtiende hasta ia promulgaci6n de la "ley de usoa'' 
on el sigto XVI. 

Et tercero, alcanza loa finales del siglo XVII y marca ta nueva 
ora de t t

1trus t ". 

Finalmente, el cuarto per!oda comprende et desarrollo dct tr~et 
moderno,,. 

Su empleo fue f:ra~1.1.entt? nt.4cl10 antse de que jt.¡r{dicamentC? fucra,1 

c%igibien, para Maitland, a~ utitizaci6n o~u~ri& como res~ltada 

de las tranomisionea ds tieP.ra para el "uso" de loa frailea 

fttanciacanos a quienes l.as regZ.as de au 011dcn Lae proiiib(an la 

propiedad de loa bienes •n el siglo XIII y a principio• del ai­

gto XV se gsneratia6 esa cost~mbre que en et reinado de Enriqua 

t' ( 1 ·H J-2 4 !2) ta mayor!a de tas tierras so aneen traban au.j '-' tae 

al rJg imen de loo ttusoo ". 

Como e• puede observar, la rigidea qus hab(a adquirido el eiot~ 

ma 11ormatiuo apliaado por los t:ribl.4n<.tleo del Corr.~O"i lau, afeat..i 

ba tambi'n al procedimiento como c0'1BOl':te•;cia de la infl e:r:ibi l f 
dad del aistsma de Z.aa formas de a.~ai6~:, 3i alguna oat48G Je -

pedir no encuadraba en el "r.>rit original" procedet1te, loe tribf! 

(57) Keeton, George w., citado por Bo>tiza, lbiolfo, op. cit. pág. 36. 
(58) J<eeton, George W., citado ¡:or ilo>tiza, lbiJlfo, op. Clt. pág. 37. 
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natas se snqontraban imposibititados de suministrar algan racu~ 

so, A finales dsl siglo XIV y principios del XV, comsnaaba a 

llogar a la cancillar{a y al consejo del Rey, numerosas quejas 

en cotttra da los "Fcoffeea ª i,:fieled que poi' no i111plica1' incum­

plimiento a obligaciones ju.r!dicas, socapaba al coriocimiento de 

los tribunales. 

"Como consecuencia l6gica del empleo del 1,ae, se dcsarroll6 un 

oiatema de impartici6n dt1 J·u.oticia l.!011oüido como ''Justioia dtJ -

~qilidad'', esta i~parcició" se encontraba a cargo de los canci­

~l~rRn, misma qu? arQ real y prdctica ya que no la basaban an ~ 

p1•,=ede11tas ni a normaa legal~a, ni de acuerdo a pri,icipioa, e~ 

:10 nuced!a de confo1•m1*dad con la ley sino qu.e lo doaid{an con -

ap~uo a su conciencia y a la equidad, que q1,iere dcair al eap{­

ri ~u de J"usticia, de rectit14d que debe 1•cgi1' lao relaaioncu en­

tr~ lon hombrea'' (59). 

Para I'ierrc Lapatd ! e, la ''equ i ty 1' ea un cuerpo do rcg Zat1 jup{di_ 

cae que tienBn por primsr ori9e11 no la costumbro ,1i la Zcy aa­
~rita, sino loo daton imperativos de la conciancia, ragZas ex~ 

acpcionalme,1te divididaa & desarroZladaa por ciertao corteu de 

justicia, en t?opecial La do la canaille:ría (60). 

~Loe uaou /1,ero~ Je ~J ~~~!~a!u~ ~onpctc~~ia dr la eq1,idad y 

vistoo ~on aotiti,d ¡{beral por lo que loa cancillcrea loa conof 

d~raba,1 como derechos reales de equidad y no como aimpZaa dar~p 

ahon d< crSdito. 

Cabe !'f';'·::i•dar> que t"!t "uar." se efaot1,aba en forma rJer[,al sin l1a .. 

ber ~~tado prcrJisto a~ ~z ~ommott law, poi• oZlo, muahoa feoffca 

(59) &cton, Go::Jrgc w., op. cit. p.ig. 13, citado ¡:ar B:ltiza, Po:lolfo, op. 
·Ol l. ~g. 38. 

(60) L1pudlc, Picrr", '"rratado To5rico Pr~ctico de los ·rrusts", Ja. edición, 
El:!. !Urrti: .. sJ .. , f<""ico. 1975, p1g. 14. 
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se comportaban er. forma deohonesta al no cumplir con el enca1"go 

que se les hab!a encomendado tomando para ellos la propiedad de 

las tierrao para s{ Mismos, raadn por la cual el "cestui que 

trust" ac:,d{a a la Justicia de eq~idad. 

A fines .-;e! sig!o Xi'.'I ae proaent6 fuerte opo[n°.ai6,1 contra Zc11i 

!4SOD, y.i .-:¡t..tt! ri:prcs1:>ntaban 1.ri f6cil e:rp~dicnto en fl'audes de 

acreedores y q4e loa ~~ryefi~ioa que adquir!an ~iertaa perso,tas 

se traduc(an et: dea~¿~:aJ~a para otros, vcrti JrJcia, para el -

p1•imogénito q1ie CJ''(l de$1;credado para fauo:•acu1" a hermanos meno­

.res o ini:Zl4BÍt'e a e;rt.1•añ1;~, por ello,, En-riquc VIII inoioti6 en 

la necesidad de aupr:ni?• ? os usos, lo que vino a culmina:• dcs­

pulo de vencer te,:a~ec opooiciones, con !J promulgaci6'1 po1• Pª! 

te del paz< ··:t?n· ele 7,_,_ Lt.!:_: de Uoos en el a'1o de JSJ5. 

Fue la inten ..... iSn, afir>r1a ~·~::;!.t (C1 ), qio.? la ley de usoo ac,1bara 

por proscz•ibir Zco p1•JoticJ~ abuoivao y qke de ah{ e'l adelante 

no ser{a posible l.:. e;11,._•1'.::;:'61; ent:re t{tulo legal y el int,~1•tfo o 

dc:recho da cquid~d, ai~ e~~~rgo, loo acontecimicnt~o damootr~· 

ron ql,a la le!! r.o i1aCía .:oor:a:tl"lado una extirpaai6n r.otal !J que, 

a pesar de el ta to.i.ivía J.?ra j'a~tible ds doodoblamianto o la oe­

paraci6n entre r! der~:h0 Zagal y el del beneficiario. 

Ante asta nueva sit1'aci6n, Enrique VIII oe ui6 obligado a pro­

mulgar en 1536 el ''otat<.c!e of 1'Deo" que et,idcntementc s1,prim!a 

los "uses". En efecto,, todo el p1'incipio do la ley cst& cons!_! 

grado a la enume:raci6n de 81'8 inconvonientao: 

J. - Son, dice la lay, un media de logar pot> tcatar.:en t.·:i bient:B 

i"m~ebles que el derocho prohibe legar. 

(61) Scott Dust.in, W., cit:aOO ¡:or Piña l.a:l.ina, J., Las Institociones Fidu­
ciarias y el Fideia:miso en M&<iex>, ClJra ex>lcctiva, op. cit ~· 19. 
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2,- E:tud•n Za necesidad da las farmaa satemnes de tra~emiai6n 

de ta propiedad entre vivoa, 

J. Permiten ezpotiar dl' Dtd1 dereehos: 

a).- AZ Rey, q~u pierde •l beneficio de la confiocaci6n -

de toe bienes de loa traidores, cuando estos han te­

nido ta precauci6n de tPansferir aue bienes a 4•r tD! 

cero, rceervdndootl aecrctamento eZ "us~". 

bJ.- A loa l?ros, q4e co~ ello pierden aua d~reahoo da 

"ward", ''ma1•ria:ge", 11r~iief", 11ñar11i.ot 1', 11 aac/feat"~ 

(]). - A tas mujeres qua pii!J•d~·! vuD UicnBB t'Íl4dalea y a 

toe mariJoo, qI¿e pieJ•den. SJHt ''curte ay tr, 

4.- Introducen una indebida inoertidu.mbre an laa ventaa de i!!_ 

mucbZ.eB, pueoto que loe 11 ul1~8n no cntéfn aometidos a ning~ 

na pub! icidad. 

A peoat• de todos e otos inc.,nvenientos, ol "statuta '' no hizo pu .. 

ra y oimpZementu ilegales a toa Nuoea", sino que declar6 que al 

beneficiario aer{a aD1tsidPrado aomo §nico y ve1•dadero propieta~ 

rio y que, q:.den ant:t.1 1•io1•n·wnts t11n(a tal caráate1•, el ''feoj'ec to 

uae'', Garfa en adulan.ta ignorado ere abool.1d;o por el dRracho, 

respetando Je rge Modo la voluntad del donanta, 

Lou t:ri.bcmalss Bt?ntcnciaron qi.u: el "atatuto of uaoaª 110 a¡'cota 

ra el 11use" aob~e el ueo o aprovechamiento da lon bienaa y fue 

enton~i::e que loa 1 !rnear1 modificaron º" nomb:rc al de n'I'ri~at") ya 

q:.:t: i1c conoid1ri•aba que e.aa palabi•a ora la mds adeai,ada para la 

i.1u~titt.aí6n q1a~ oc tranilfvrm..i!:a aco!'de con la juriupi•t.tdcnci.a 

apii'ca.:fo dvZ citado "atat~t.~ of uses". 

Auimismo, ac cambiaro1: loe nombras del ''fcofee to uo~an, en - -

"z:ru.1J!,t;~et1, et "~ci!t1'i qua 1,aeo 1', oo torri6 en ''covttd q~'e t1•uot 111 
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as{ el trust se desarrollaba en el campo del derecho y en el del 
hecho. 

El "trust" es una institución jurldica que ~onsiste en un pat!'i:_ 

monio independiente de todo oujeto de derecho y cuya finalidad 

está conctituida por una afectación libre, en los límites de 
las leyes en vigor y aei orden pabtico~ (021. 

En épocas mJs mode1•nas,, ce gcn.eralia6 el concepto del trust ya 

no sólo sobre los bie~es inmuebles sino tambiSn oobre los bie­

nes mueblas, dinero; es en tiempos m&a modernos cuando se ha 

convertido en pr~ctica cam'n la de dar bienes mueblca, acciones 

o valores y dinero en tr:,st, Esta instituci6n no so dotuVC" en 

el depósito, por Zo que Zon tribunalao ordinarios no pudiera,¡ -

reoolver Zas ~ontroveroiae,~urgiendo los tribunales de la eq1,i­

dad, as{ como en el caso de las tierras deearrolla1•on el dare­

cho de los tri~er. 

Con la aceptai!iSn general JtJ la equidad en loo Eetadoo UnidoD .. 

de Nortcamáriaa Be j":.ce adoptando la práctica del trust, que ara 

ya conocida en Za época do la colonia, pero no fz4e 1'tiliaado 

frecuentemente como en Inglat11rra. 

Según Scott, la primPra '1::Jticia qtH? e:riate en Eatadoo Unidos d11 

Norteaméri~a sobl'c una autol'izae?i6n otorgada a una C?orporae?idn 

para actuar como trustec, es la conferida a The Farmerat Pire -

Insurance & Loan Company, en la ciudad de N~eva York, en 1822, 

g1•an contribuci6n qia? reali.z6 ese paCs en favor del desarrollo 

di!l trust en el empleo del trustca corpo1•ativo, ya que a pal"t.~r 

de esa fecha, se crearon ~o:rporacio•iea con pode1• para ad"iniH­

trar trusts, actuando indiatinta~~~te ta•tto las truot companies 

como los bancos &n forma profeoional (CJJ. 

(62) Lapaulle, Pierre, op. cit. pSgs. 15, 23. 
(63) SOOtt Austin, w., citado ¡:x:ir Piña Medina, J., op. cit. pág. 24. 
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2, 2. llN lt'/IXICO. 

CDmo primer y único antecedente doctrinal del que se ocupan -

tos estudiosos del toma ca et relativo al constituido por los 

ferrooarriteros el 29 de febrero de 1908, concertado entre el 

gobierno fede't'al y las empresas ferorocarrileras c-on las inoti­

tucionea fiduciarias de !011 Estados Unidos de No1•toamél'ica 

(64 J. 

E[ inaplazable desarrollo de la Rcpabtica Msxicana, motiv6 ta 

i~vcrsi6n de capitales cztranJBros, principal~cnte da Norteam~ 

rie!a -,¡ de Jnglatel'ra, en forma de bonos hipotecarios, partiau­

larmentc empleada a efacto dtJ reunir fondos qiuJ se l't!'q1ie1•{an -

para la construcci6n de los ferroaaPriles, 

En ofacto, esta fue la primera u.tilizaci6n dtJl trust americano 

en n1,eotro pa!a at cual se la denomin6 ~trust d~cd~ que aunque 

otorgado en ol e:rtranJ·ero, 11t código civii vigento da 1584, la 

Ley de Ferrocarriles de[ ~9 do abril de 1899 y e! Dearcto del 

29 de noviembre de 1897 perMitieron que surtiera ouo efectos -

jur!dicoo co~1fvrrr.o a la.3 Leyes mexicanaa. Aunque cabll mc~1ci~ 

nar que, hay opiniones on el. se'ltido de que "este truot tuvo ... 

ciez•tos afecten 1''1 ft!Sxico, por et hecho de que intervinieron ... 

pcroonaa moraies ~exicanas; aunque no ae pudo obtener el do~u­

munto Ol'iginal o :ma mayor informaci6n, por Z.o qut> no se put~de 

cor.cide19a1• l!Omo un verdadero antecedente doctrinario o iegial.~ 

tivo, por no haber tenido mayor traacendoncia 11 (65). 

La companta americana donominada "truste~'' n~ contrat6 por au 

cu~nta ni para su beneficio, si~o por cuenta y para beneficio 

de fut¡a•os tomadores de obiigaciones, pero Bh Misi6n conaist!a 

e~ v~gitaz· !os intcr~ses de loa obligaoíoniatas, 

(64) Velasao, Eln.i.lio, cit.!d> por llatiza, !b.blfo, op, cit, ¡::ég. 98. 
(65) .!Jr...u:ln A.lan.iz, Pablo R., "!ils lnstit1.1cioncs Fiducia.ri.JS y el Fideim­

miso en Mt'!>d.ro", obra colectiva, pág. 28. 
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Al respecto, expresa Rabasa, citado por Batiaa: 11Ea indudabla -

al caso de la constituci6n de los Ferrocarriles Nacionalss de ~ 

México ~' et .JMIVanio subsec~er1te para finanaiarlo median ta la -

dottda cor.t1•,!ida por los mismoa ferrocarriles,, con garantía dB -

hipote~a o! .~1·gada e•: forma da fideicomiso sobre todos los bic-­

nes :t de?'•'-~':Jc, .:Jt~n :as 1d·iaa.:!os dentro del p11Ce, An{ q11.c en;. 

consoZida..:::tn y fi..sitn de ios Ferl"ocarrilca de .'.'dxico, tr.t!di,1nttJ 

emiai6n de torios coloaadoe 8~ el extranJt":ro, por ve.a: pri . ..,aJ•a .ae 

emplea el tr1,st anglo-am¿ricano celebrado por el gobi~rno y las 

mismas ompresaa ferro~arri.ieras de Hd.rico con Zas ins ti tuc.tionna 

fiduciarias norteam31•i~a~aa 1 grava~do bienes ra{cea y muebles -

ubicados en á: 3 ;i favor dt., loo fidu<!iarios, como a<.-•1•cedorGB hi­

potecarios y e~ beneficio de Zoo t¿nodoreo de lao obligaciono~ 

emitidas•roc'), 

Por otra parte 3 dentr~ de ior ante~edenteo legislativos c1•co n~ 

cesaria Za me':~i6n a alq141;0B proyactos que, aunque no t11vieron 

vigencia, co~o c~se;uid~ la ueremos, si adquirieron gran impo1•­

tancia para la e Zab..:irtlc ió1i de los pos terioreo ordcnatr1i l.''1 tou, 

2.2.l EL PROJECTO LIMANTOUR. 

Con fecha 21 de noviembre de 1905, el ento~1cee Secretario de ii:!_ 

cienda envió al H. Congreso de Za Unidn u'1a iniciativa qio! fa­

cuZtaba at Ejecutivo Federal para que erpidiera la ley por cuy~ 

virtud podían constituirse en la República Hericana i'1atitucío­

nee comerciates encargadas de desempenar las r~'1cionoa de agen­

tes fideicomisarios. 

Este proyecto de ley, a:..inqtle det:urr:inado "Fro;ccto Linar.!01•r", -

f:..ie redactado por el L{c. Jorge ·: ... ·i•a E11taiiol ~· Vf"lrr{a prccadi.l•; 

de ur:a e::ptiaaci6n, especie de cxpoaici6n dt! motivos, en t!l qtlc 

(66) Rabasa, Osear, citado p:>r Batiza, !t:d:>lfo, op. clt. p1g 98, 
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ee e:presaba que para quienes seguían de cerca oi desonvatui­

mlento quo hablan tomado los nagocioa comerciales en nueatro -

pa!s, no hab!a pasado inadvertida ia raita de organioaoiones e~ 
pacialeo que en loe pa{ses anglosajones es conoc{an como el - -

"tr:4st companyea" o compail{as fiduciarias, c1.1ya funci6n oleman­

tal consiet{a en BJccutar actos y operaciones en baneficio da -

tas parteo interooadas o de tercerao persanaa (67), 

:~nstaba de ocho art(cuton y en at la instit~~i&n q~adaba confi 

gurada c=mo cZ encargo hecho al fidai~omiaario~ por virtud do -

~! contrato entro doa o m6s perso1iao~ de eJacutar ~14alquior aa­

to, operaciones o contratoo l{citos rcopcoto da loa bienou d~~ 

termi.-iadoa en beneficio dl! alguna o da todas laa partna dat. mi!!_ 

mo contratoJ o de un te1"Ct'!1'o; o para hacc.r efe~tiuoa loo de1•a­

chos o cumplir Zao obligacionca crcadaa oxprosameMte en ol con­

trato, o que fueran ~onoeaucnaia logal del miamo, 

R~specto da los bienes sobre loa quo 8C conotitu{a, el fidoico­

miao importaba u" darec~o real; "ta ley definir!a la '1aturate:a 

y cfeotos a ese deNcho ¡¡ los rcquioitos para haoo1•fo vate"" (68), 

ol Lic. Atma•án expresa que cate proyecto na fue apropado por -

et Cottgreso de Za Vni6n, ta1 vea por razones pol(ticao, pero ae 

J01tstit.u.y6 en el primer antecedente meramente tc61'ico en M~xico. 

2.2.2 KL PROIKCTO CREKL. 

En et a~lo dt 1924, siete a1loo después de catablccida la Conati­

t!.t~~iSn d.? lf!t?J ae J~eviue el movimiento iniciado por el "P11oye!:_ 

to r.,{,,cPito:.-ir". aua·ido ün la prime1•a ciJ 11venci6,i ban,rnrin cateb1•:!.. 

da ¿n ia c~pital dr la ~cr6blica sn el Mea d~ fabraro, dl Sr, -

.~nr / .{:.11 ,: • t'rceZ J '!" i•ec21; té ..:: = 1'·""'.' ¡n·~:ft::.:! to ._:oh1•c i:o~pa1i {cza bar-tea-

167) Rab;¡,-.,, Ose.o:, citado por llatiza, !b:lolfo, op. cit. ¡>'lq. 98. 
(68) Alnuz.1!i t\lan.1:;:, t:i.:lblo R., "L.'!~ L'iStitucioncs Fiduciarias y el Fideicani 

so c.n Z.~ioo'', c.! rn colectiva, 0!1· cit. p"íg. 28 Y ss. 
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rias de fideicomiso y de aJiorro. 

En pri'lcipio, este proyecto correg{a la terminología del ante­

Pior al substituir la cxpresi6n "i,zstituaiones fideicomioariaa'' 

por la denc~inaci6n de ''compaíl!as bancarias de fidoiaomiaos y 

de ahorr:''; propo~!~ di¿~iBiet~ p~nt~a c~~fornc a loo aualea .·~ 

EJe~utiv~ pudiera expedir la ley mediante la cual se pretendCa 

regular el capital con que deber{a contar, au objetivo y el ti­

po de opcra~i6n qu¿ pci1•{a raalizar. 

Lo que et Sr. Creel trat6 de aplicar mediante su proye'"'~to, mSo 

que la legislaci6n, era la pr4ctiaa norteamericana del truot, -

que había est~diJdo media~tc su eata,icia et1 los Estados Unido1: 

de AmSriaa (69.1 • 

La prinaipal operaai6n q¡~c r•egulaba el proyo..:to era Za a..:e¡H,1w 

ci6n dtJ hipotccaa, de contratos do fideicomiso, de toda claoc -

da propiedades, br.HlOS de campaíl{as, ferrocarr~lcs, ata. 1 a(I{ ao 

mo recibir bienes de viudas, hu.4rfanos y niíloa. 

Fri df<'."ha conve1:~i6n se aco1•d.5 que el proytJcto fuera p1•csent.ado 

a la Searetar!a de Hacienda para su. consideraciSn, pero el pro­

yecto no fu.e sar:aionado como l cy ¡ sin embargo, poa te riormen te -

tuvo influencia sobra la lcgiolaci6n del fideicomiso quedando -

como otro antecedente hiot6rico de la inatit~ci6n, 

2.2.J KL PROYECTO VERA ESTAROL. 

El licenciado ,rorge Vera Esta~ol, nucvamen!c pr~parS ut: proyc~· 

to de la ley de conpañ!as fideicomisa1•iatJ y de ahoz•rc, el qtH? · 

pres en t6 a Za Sccretar{a de Hacicr.da a media.doa dC'l arto de 19217 

170!. 

(69) Alm>z!n Alaniz, Pablo R., "Las Instituciones Fiduciarias y el Fidci=ni 
so en ~cx:i·, obra cx:ilectiva, op. cit. ~. 29. 

(70) ~ Alaniz, Pablo R., ''L'>s Instituciores Fiduciarias y el Fidcicxm!_ 
so en ~cx:i·, obra colectiva, op. cit. p.1g. 30. 
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El p:roy•cto q11• P"•••nt6 a la Sea:retaJ'Ca de Hacienda mantuvo b<! 

eicamettte tas idsaa ezptceatao por su autor en et do 190SJ por -

le que conside"ramos que su estudio no oez•Ca de gran tctilidad ya 

que su infiucncia en ta doctrit1a y en Za tegisZaF.!i6H fue mu.y d!!_ 

dosa y adoleai6 nuevamen.te de la falla dB aonfundir a la fidu­

ciaria con la fideicomisaria. 

2.2.4 K• •UKSTRA LEGISLACION, 
(Laa diveracza ley e• apticable• doode l.a del JO de J11nio do 1926). 

Le~ de banooe d• fidaicomiaos d•l 30 ds Junio d• 1928, 

A peear de que la Zcy sobre fideicomioo data del aílo de 1926, -

1•eaulta convenie,ite oe~atar qu~ "la Ley General de Invtitucio­

nao de Crldito y Establ~aimie11tOD Bancarios de 1924ª (D.O.F. de 

16 de enero de 1'25Js ae rcfie11¿ por vez primera al fideicomiso 

e~ ~4eotr~ legiola~i6n, al hacei• r~fcrenaia a lao i1iatit~cionca 

de cttédi to que podztCa11 acepta?• y hacerse cargo de la atención -

que merec!a el fideicomiso, rigiSndoee por lo diapuooto an s~o 

art!ctcloa 6°, fracci6n VII, ?J y 74, En oet:e articulo 74 ootl~ 

laba la noaeeidad de elaborar una ley eepecial para la rogula­

ci6>1 de e•ta figura. 

As{ pu~c. el dCa 17 de Julio de 1926 se publica en ol Diario 

Oficial do la Fcderad6n la Ley de Bczn1:00 de Fideioomioo, pranu} 

gada et JO de junio de 1926, en ta que ae daba una eatructura -

at fideicomiso mexCoano aomponi5ndoes de och¿nta y seis art!cu­

loD ettcuadrados sn cinca cap!tulos, intentando regular al fidef 

comiso an diecisiete de eaos art!cuZos y notablemente influida 

poi• Las ideaa de Alfaro y Creo! (71). 

En efecto, afir111c ci D1•. ,tfargadant, " ••• Bt? introduce tHI /.!6:r:f. 

co '' expariment~ basado e~ tan id~ao de? Juriata y pol!tioo p~ 

(71) Alr:-.uá.'1 ;ücmii, P3blo R., "las Institucicnc;s FldllCiarias y al fideic:ani. 
so en ~Yl.xicoi., c~ra colec':iva, op~ cit. p."ig. 32. 
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name~o Ricardo J, Alfara, establecilndoss bancos de fideicomiso 

en su intanto de otorgar a la creciente sconom!a mexicana las -

Virntajas que el "trt1stn anglouaJ6n aportaba a la sconomla nort!_ 

america,1a" (72). 

El Dr. Al/aro en Bk obra "El Fideicomiso", trata sobre la nece­

sidad de introducir en la legislaci6n de loa pueblos latinos 

una nueva instituci6n semejante al ''trust" del d~recho i11glls, 

en el que propone un proyecto do ley sobre Za materia sn estu­

dio, tl•ansform4ndoat! con ol tiempo en PaP1amc1 en la "Ley ds la 

Repablica~ del 6 de enero de 1925 173), 

Retomando el ordenamiento en estudio, en su expoaici6n de moti­

vos se determinaba qun ''la instituci6n del fideicomiso era n110-

va en J.Jd:rico y que en CO'lDí'-·u.encia esa ley importaba una area­

ci6n o mejor dichoJ la le.gisZaci6n da una instituci6n juJ>!di(:a 

moderna que c11 otrcG pa{oes, especialmente anglosajoncn, so - -

practicaba J1ac!a Z.ai•go tit:mfO ~on fecundos resultados; pcrmitCa 

que las operaciones financieras y comerciales se hicieran sin -

las t~abas del dei•eaho tradi<:-ionaL Ademd'a, afirmaba que el -

nuevo fideicomiso era en realidad una inatituci6n distinta do -

todas las anterioreo yJ muy particularmente, del fidoiaomiso del 

derecho romano" (74). 

Resulta conveniente plantear lo dispuesto sobr~ nuentro tema en 

la ley de 1926. 

El art!culo 5º prohib!a a los bancos o compañ!as eotablccidas -

en pa!s extranjero, tener en la RepGblica aaenciaa o ouc11raales 

cuyo objeto fuera practicar operaciones de fidoicomino. 

(72) 

(73) 
(74) 

"""'1;adant: s., Q.lillei:no F,, "Intn:ducci.6n a la Historia del Derecho ~ 
caro•, 7a. edici.Cln, al., Esfinge, ~ioo, 1996, p.'lg, 213. 
Batiza, lbdolfo, 'El fideianieo, teor!a y práctica", ap. cit. p.'lg. 110. 
Almaz4n Alantz, Pablo R., "Las Instituciones Fiduciarias y el Fideicani 
so en Ml!xioo", obra oola::tiva, op. cit. p.'lg. 33. •· 
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Et art{culo 6° contsn{a una disposici6n de vitat importancia ya 

qus estabtea!a que "el fideicomiso propiamente dicho •• 1111 ""'"­

da~ irr••ooab1s en virtud dsl cual se entrega at banco, con c~ 

r~cter de fiduciario, determinados bienes para qus disponga do 

altos o de sus productos.segt'in ta votuntad del qus tos ent1•oga, 

llamado fidsicomitento, a b•neficio ds un tercsro, llamado fi­

dsiconrisario ~. 

Podemos comentar qi.te este precepto inckrre en eZ error de dofi­

>:il' aZ. fideicomiso como mandato irrevoaabZ.eJ de donde so desp'1't!!: 

de ta influencia del proyeato Alfaro qus concsptuaba ds igual -

forma a ssta figura. 

SañaZaba et aztt!cuto 14: "El banco fiduciario podrá ojecutar an 

cuanto a los bienes fideicomitidos todas las acciones y daruchos 

inherentes al dominio, aGn cuando no se erprese en el acto con! 

titi.ttiuo del fideicomiso; paro no podrd enajenar, gravar ni pi~ 

norar dichos bienes, a menos de tener Za facultad expresa o de 

ser indispensabtes esos actos para ta ejeauai6n det fidoicomi­

so". 

En cuanto a las causas da e~tinci&n, tas podemos obseruar dan­

tro de• art!cuto 18, destacando: 

a}.- EZ cumptimisnto dsl objeto o su imposibilidad de cumpli­

miento. 

b},- Jncumptimiento ds Za condici6n suspsnaiva de que depend!a 

da'1tro de Zos veinte allos siguientea a su conatituC'i6n. 

e).- Cumplimiento de la condiai6n resolutoria. 

dJ.- Convenio ezprsso entre el fideicomitante y fidcicoMiaario. 

Fin.:tmente los art!cutos 22 y 23 establecían las op.!raciones que 

pod:·!a,t encargarse a los banco o de fideÍ<!O"TisoD, 
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Lay Ga"srat da Institucio"ªª de Crldito y Estabtaaimiantos Ban­
carios da 1926. 

La vigencia dP la ley anteriormdnte estudiada dur6 escasos cua .. 

tro meses, en virtud de que el 31 de agosto.de ose mismo aílo se 

aprob6 la nueva lay bancaria, denominada "Ley General d6 Insti­

tuciones de Crddito y Establecimientos Bancarioa", la que inco!:. 

por6 praoep•oa de BU antecesora del 30 de Junio de 1926¡ sobre 

nuestra materia ofrec{a gran semDjanaa con lsta ya que reprodu­
<'ía alguno• de sus art!oulos 175), 

En e;, art!culo Jº Ge raitar6 la prohibici6n a las instituaionea 

extranjeras de ejecutar operaciones de fideicomiso en Mdxico. 

El art!culo 5°, fra~c~6t1 :' 1 cañalaba a los bancos de fideicomi­

sos como institucionce de crédito. 

EL otorgamiento de cor.oosi6t1 por parte del Ejecutivo para ou B.!!_ 

tabZt:Jcimiento se locul{z...iba t:,l el a1•tlai.lo 6° y su dta•aai611 ,:o 

excederla de trei11ta a~os ~o,1tadoo desde aZ 24 de diciaMbr~ de 

1924 !art!c~lo 14!. 

En loa a•tCeuZoa 97 a 101 ae seijalaba al cbjeto y la oonatitu­
ai6n de los bancos de fideicomiso, entre tanto loa artCculoo 

dsZ 102 al 150 defir.ían a las instituciones en loo Miamos t4rm~ 

nos que en ~l art!Juto 6° de la antJrior ley, 

Como hemos podido apreciar, la sernejanaa citada con la ley del 

mismo año que Ze antecedid nos inclina a no efectua~ un estudio 

más profundo, ya qtH1 tambilr. tuvo por modelo el ¡:1•.Jyc?;..•tv ,ilfa.1•0 

y su vigencia fue de seis años. 

(75) Batiza, lalolfo, "El Fideicxmiso, teoría y práctica", op. cit. ~. 113. 
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L•!J C•nerat d• Inetituoionea d• Crtdito de l9J3, 

Fue promulgada sl d!a 28 de junio de 1932 publicdndose en el -

D,O.F. aL d!a siguiente, señalando sn au exposici&n de motivoaJ 

en lo referente al fideicomiso, lo siguiente: 

"La ley de 1926 introdujo en M6:r:ico rompiendo la tradici6n, la 

instituci6n jur!dica del fideicomiso. Evidentamente, esta ins 

tituci6n pusde ser ds muy grands utilidad para la actividad e~o 

n6mica del pa!s y estd destinada probablemente a un gran desa­

rrollo; pero desgraciadamente la ley de 1926 no prccis6 el aa­

Jdotcr sustantivo de la instituci6n y deJ6 por tanto, gran va-

guedad de conceptea en torno de ella. Para que la it1stitl.4ai6n 

pueda vivir y prosperar e~ nuestro medio, se requiere on primer 

t6rmino una definici6n clara de su contenido y de aua efootoa, 

ai~ndo esta definici6ri materia do la Loy de TCtulos y Opei•acio­

nea de Crddito y una reglamentaci6n adecuada de las inotitucio­

ticn qua actGon como fiduciarios. Quedar4 el fideicomiso cona~ 

bido como una afsataci6n patrimonial a un fin, cuyo logro se 

conf!a a laa gestiones de un fiduciario, pracie4ndoae aa{ la n~ 

turaleaa y Zos efectos de eso instituto qua Za ley actualmenttJ. 

en vigor concibe obscuramente como un mandato irrevocable'', 

Destruye Za nueva loy tada confusi6n antro eZ fideicomiso y loa 

actoa dtJ. administra.Ji6n o d11 reprt3aentaci6n do ttJ1•..:01•oa y doto!. 

mina el doble aspecto relativo a asta figura, el objetivo, como 

acto j"r!dieo, reg"lado por la Ley G.:neral de T(t:iloa y Operoc0 

nes de Crldito y ol subjetivo, relativo a Za persona qua se en­

~arga de rcaliza1• aun finos, regulado por Za Lay Ba11a~ria. 

En relaci6n 00>1 loa proecaptoe de la ley e11 m4Pito, cabe deata­

c!.lr l.? sigt~iente: 

En. d?c a1•t!culo lº, fracci6n II, inciso eJ, se establearan a las 
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fiducia-rías como instituciones "de. C_.rldito. aUJstaa .. a ·oonaeaidn 
det gobiel'no. 

E! al•tCc~lo 3º contiene 

Contenidas detitl'o de loa 

cionamíento. 

¡ ·. :.~: '.' L . ;.:-_ :_~ .• , • 

Ú ya t;~;Ucion}i pr~ltibicidn d" qus -

En el al't{cido 228, pá.J•rafo segundo# e11contramo¿; una e:rettc·i.611 -

al pago del impueato del t!'.mbrs, ya que al acaptar el cnr•go de 

fidu~ia1•ia, mandataria a comisioriista, obraba por cuenta propia 

y en c!lmbio en el daaempaiio de ous ftmcion.eu lo haa(a pot• ouen­

ta ajena. 

Lay Genaral de TCtuloa y Operaciones do Cr6dito. 

Fue phhliúada e•1 el ,...,;'...i1'iú 1)f:.cial. de Za Fi!deraci6P< el {!? de -

agoato de 18J~. p~z·aZcl~ ~1 ordarramis,ito que a~abamos de estu­

diar, reg11la al fidcicnniso como inntitkci6n austantiva, ambau 

leyca, la Ley Ce~ieral de Tr:stituciones da Cp6dito y la preot!ntu 

ztesu.lt:a.ron t!"1..~mplcmantdJ'~'1L' lfl taza de otra. En c14anto a 1rn a114_ 
lisia s6lo ~os q~~da r~mitirnos al ~ap(t~la raupd~!i:1 n, en vil•­

t~d da q~c a la fe~ha se ancuentra uigenle, sin que se ;taya ma­

difiaado su tBzta oriqinal en esta parte. 

Ley Gen6ral de Inotituciones de Crfidito y Organiaacio"ea Au~i­

liares de 1941. 

Ea!'cl Ley fue pr•om~4lgaJa el d{a J de rr:ayc dP J.~ .. ·1. -p!d1li 1~ad.J P.,~ 

el D.J.F. ~on fe~ha Jl de~ ~isno mcJ y a~o y e~t:r6 e11 vigoz• a 

partir del 2 de ju~io de ese mia"o a~o. 
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8n lo que a nuestra materia so refiere, se reglamentaba an los 

artía•loa 44 a 46, 126, 127 y 1JS a 135, por los q•e Zas divi­

siones de fideicomiso podr{an lleva11 a cabo las operacicnies da: 

1.- Fideicomisos, conisiones y mandatos. 

2.- Servicios, asistencia en materia co11table, libros de ao 

~iedades, asesorías e informaciones; daposita1•io, liqui­

dacio11es, ai,1diaat1~rae, tutelas, curatelaa,, rep1•esenta­

ci6n d¿ a~Dcntca u albaceazgos, 

!.- i~terve11ir an emioioneo de obZigaciones y actuar como re­

preaentante oo~an de obligacionistas o tenedores de certf 

fiaadoa de participaci6~. 

~.- Deoe~peAa1• ca:•goa de comisario o miembro de consejos de -

vigilancia de sociedades. 

5.- Administrar toda clase d~ bionas inmuebles, con excepci6n 

de loo rústicos. 

6.- EmitiP ~ertif't'.cados do vivienda y de participaci6n y for­

mular aualfíoo. 

7. - Recibir en dap6sito, administ1•aci6n o garantCa, bienes 

m1,ebles 1 e{tul.os o valort?s. 

Ubicamos tambid•: dos tipo a da i•eglas aplicables a tao referida a 

dreas fiduciarias y qkc aran laa ~c,:~rales y las oupecialee, en 

cuanto a las generales dire~os qi,e: 

1.- Por cada fideicomiao, conisi6n o mandato, ce ordcn6 que 

llevaran t'''ª ,·ontabilidad por separado. 

2.- Ta~bif~ ~e d!ap~so qi.e nombrar~·: fu"aionarioo espe~iales 

p.:ira ..:! de~w.1•:•0Zlc d1: es!(;r, ac:.ividadeB, 1.!on aprobaci6n -
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3.~ Laa reiatiuas a tas i~versiones de fondos oaioooa y rendf 
ci.6n de cuentao. 

4.- Secreto fiduciario y a la responsabilidad del fiduciario. 

S.- La posibilidad do contratar personal ajeno al del banco -

pal"'a el desempeño de los fideicomieoa~ mandatos o comiait) 

nes. 

6.- Las obliga~iones fiscatea a caPgo da tos fideicomiooa, 
ma"datoe o comisiones. 

En Ckanto a Zas regtas eapeciales a que hamoa hecha menoi6n y -

que se aplicaban a Zas or~racionea fiduciarias ªº": 

1. - La afeC"taaió,1 del ca.pi tal pagado y reaervan de Ja te, qlu? 

reo~ltasen indispensables pa1•a la raalizaci6n de lao ope­

racio•;ec e11 rcl~ai6n directa a la prop~rci~n da lan ren­

poncabiliJadeB, obsc1•vando treo supueotoa; 

a) ... Na e:tistir!a c6mputo de capital pagado en relaai6n. a 

Zas operacio~cs fiduciarias que no impli~ara~ tra,1D­

feren~·ta da !:Litnei:; o ditl'f?ckoa a Z.a I~atít1,ci6n; admi 

niat~aci6r. de fo~doa o peroopaioneo de íngrcnoo, r.i 

garant!a pei:u>1a1•ia. 

b).- Ci.ando ae t.rat:aae de operaciones de mandatu, Cl.)r.'lit1i6n 

o adminiatraci6n, eZ monto de Zao ope:raaio,:c.i [iduci~ 

rias no deta1~{a erceder de 40 ueceo el capital. pclgtido 

y reservas de capital afecto al fiduciario. 

e),- Cuando se transmitiera a Z.a institución ta propiedad 

de algGn bien, eZ impo~ta da dichaa oparQ~ionRa n~ -

podrta exceder de 30 uecefl et capital paa.1do !J r,-.nc1• 

van de capital afecto al fiduciario. 

En reZaci6n. con too incir.os b) ':f c)J se fa~ttlt6 a Za :;c'­

c.retar{a. de Haaienda y Crádi!.o p¡;¿.zico, previa 1Jpini6ri d+? 
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Banco de Mé:riao, para poder eleuar los pot•centajes defi­

nidos haota en un ainouenta por ciento, 

Esta priMer reg!a se e~~ontraba aontenida en el art{o~Zo 

46 fraaai6n JI de& ordenamiento en estudio, 

2.- En to relativo a Za segunda regla especial> lota se lo~a­

iiaaba en el art!1n.Zo 46 bia ?, fracci6H JI (76!, que di~ 

po~!a: "et e.,1ercioio de fideicomieoz., mandatos o comisie_ 

11.:JB, as! ~omo ta realización de ot}•ao acti.i.1idadea f'iduci~ 

riaaJ no padr~•: inplicar operaciones con laa propias i'ID­

titucioHes y Za SooY'etarCa de Hacienda y C!'6dfto Públic!o, 

padr6 autorizar .. mcdianto acuerdos da car4ctar general~ -

Za real ~zaci6n de dotormi11adaa ope1•acionea ". 

J.... Finalmente_, ia tercera regla eope1.Jial diap1~00 que a to.1 -

fi.diAcial"'iOfJ 110 tao t'.?J'•ln aplicables Zac limitaciones !J pt'!~ 

hibi~ion~o oigui~ntoa: 

aJ.- no tc~dr!an q~e contar con el capital m!nimo que UtJ­

ila la ba la s. H. e. P. 

'b), - No loa ocr6. aplicable lo contenido an la f1'ac:ciór: 

XJIJ del artíc~to 45,, relativo a 1a ú•ve1•ui6n del C:!_ 

pit~l ~ ¡•¿servan de 6sce da fiduciarios, 

el~- Ni tampoc~ leo [1,e apliaable a los fiducia:•ion la 

prohibid6n eatab!eaida en la fracci6n I dd artf:cu­

to 46, rtefi::rente a tJfectuar pol' c:..:<.rnta propia aua!­

quier tipo de op~ra~i&n. 

Es da come~ta~oe q~e eut~ OJ·d~namiento ,zo u6lo en lo Q~d toca a 

,u,est.Jio ee!i.dio, sino por lo que harYi:: a t.odaa las dam<!a ope1•a­

cioncs bancarias. ~·z°(JUC v(11~"ltC <'r. z~1 a,...::,,Ilídad par11 r-l Bar:,_,,o 

(76) ;\didan»do por decreto de refonr.:is publicado en el 0,0,f, de 27 de di 
Ci'-'!Ñ.lre d.'! 197~, 
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o::.'l"tll'O, S.A., en virtud de que diaha instit1H:i6n no fue objeto 

del decreto de nacionatiaaci6n expedido por el Ejecutivo Fede­

ral el d!a 1º de septiembre de 1982 y acoi•de con !o dinpuesto -

por el art{c~Lo dlci~o tra11eitorio de la oeg11nda Ley Reglamont~ 

ria dol 3erviaio Público de Banca !J C1•éd1't._, (D,O.F. de feclia 14 

do enero de 1985), sigue Di~1tdo aplicabl~ p.1ra aqualta instit11-

ci6n y par~ al City Bank, aunque cote 'ltimo 1;0 ti~no co11ceoiSn 

pa1•a realiaar operaaionpa fiduciarias. ?ara lao dem4o iriotit~ 

cionee de crédito, esto orc!cnamicr:.to q:;.ed6 dtJrogadv, 

Primera Ley Reglamertaria dot Servicio Pablico de Banca y Crldf 

to, 

Esta ley fue promulgada el JO de diciembre de 1982 publicada ~n 

el D.O.F. el día sigidcr:te, entrando en vigor el d!a 1° de ene­

ro do 1983, como cor:oecuL~ncia del decreto q14c e1Jt,1bleci6 La 1u1-

aionaliaación de La Ba1w!.l l'rivada, pi,blicado en el D.O.F. lo6 -

d!aa 1º y :; de vepr.icmbt•e de 1982. 

En 2•elaci6ri con nuestra materia fidz~ciaria, La ley nn eati,dio -

no modi[ia6 las diapoaicioneo que ven!an rigiendo, en virt1td de 

que se ocupa de la administraci6n de laa institucioned y de co­

mo se conformar& s:' capital, sin embargo, comentarenoc lo ~i­

gidcnte: 

Se í!Onsigna en ou art{cul.o .3°, "A Z.ao sociedad1:u1 nac:ionalen de 

cr5dito les se~~ aplicablos, en lo conducente y en cuanto no oc 

opongun a la prase,1te lay, las disponicionlE'o de la /,ay Gsn1~?·al 

de Jnstituí!ior.ee de C:r~dito y 01•~1~):Íü..4.~io?1t'.:i .::c.~:·t~·,,,,t'r '.'t.'•nt,,~ 

das en lon t!tuloe primero (qua co1¡tc11!a [op ~r·~(~1t!na d1•l i 

al 9º), segundo, capítulo VI (al'tÍ1.-•1doo 4·1 r~.' ·:( :'JJ ( 0 11•~(·.' 

los 46 bis 1 al 46 bis 10), cuarto !del art{culo :'1 ¡¡¡ 157) y -

al quinto (que abarcaba del articulo 160 al 1781) ~ne como aq~~ 
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llas aplicables a las entidades de la Administraci6n Pablica -
Federal q•e tengan car~cter de instit•ciones na~ionales de cr{ 
di to•. 

El Be>J~ndo p6rralo del artíc•lo séptimo se>'lalo q•c: "la S,H.C. 

P. J cori sujeci6n a lo dispuesto en esta iey y en el ordenamic!!_ 

to que cree a Za Sociedad Nacional de Cr€dito, establcccrt! t.HI 

loa reglamentos org&nicoo las bases conforme a laa ~uales oc -

t•1~~1t1•.! cu organi;;ae!i6n ¡¡ j'unaionamiento 1 fas qufJ dabe1•án p1~blf 

.Jt::t•oe en el D.O.F. ", 

En Bl4 artC01,lo 2J ne ascr:t,zron tao ia<..•ultades ú:delcgabtao de 

Z~s qu~ cetar(u inv~otCd) el consejo directivo, de las cualenJ 

pa1"a Zoo efectoc di! e;:, t..:: nr:inogttaffa nos interesa Za f.r·a~ción I 

que establcci6: "n~nb~ar, a propuesta dei director general, a 

los j"uncionarios del l-r.int:~ que ocupen ca:'f!OS con Jel'al'qu(a ad­

ministrativa inmc·di~:.i inferior a Za de aqual y los dcmda que 

se~aie el reglamen:9 ~rg!r:iao, , .'', entre ton que obviamente 

ae encontraba et "d~l~1aJo fiduciario", funcionario 88pecia1-

mente ("'!C.:ttgai.!,) ra1»: r-:>preaenta1• al banco en º'' carti.iJtor de f!:_ 
duciari.v, 

Le¡¡ Re¡;1am<>ntaria dd Servicio Púbiico ¡la Battca 1J !;rlfdito, 

La ltJy antes mt?,::.:-~~:,:aJa. f1cc abl'Oé)ada poi• ia de igual nombr•e P!!_ 

bli,.Mda en el. D,Ll,F. 11l. d!a 14 de eneroo de 1985, c11 vigor deo­

de d 15 de1 "1iv·'.o '":<'8 '.! ,7>1o y hasta el 18 de ju/.io de 1990, -

y d~ la que remito rarJ Dio ~nJlisic al C~ 
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Los pr~ceptos que se ~efer!an a la mate~ia fiduciaria eran al 

2S, •e@undo p6rrafo,(en el cual se consigna que para acreditar 

ta personalidad de Zos delegados fiducia»ios s6Zo basta»{a Za 

protocoliza~i6n de: acta en donde co~ste dicho nombramiento 

por parte del consejo directivo o el tavtimonio del poder gen~ 

rat oto?"gcdo por la inatituci6rJ; SJ, f'!'acc, XV, (que catalog6 

la actividad como la pPcstación d~ un servicio ba~cario diati~ 

te de 1.aa CPf't'acíot0~.-; aetiViltt y pa~iVaf'J¡ 58, (¡¡c11at:i que Za 

prestaci6" Je servicioe previstos en el art{culo JO deberdn -

reatiz«rse de co~forn~Jad a ias diopooicionca legalt•s y admi­

nietttativas aplieabli'O y ~o~ apego a lao aanao prdcticas que -

pt-opici'.en ta scg:.a•ida.d !! adecuada atcr.ci6n al pdblico 1nn,aric}; 

60 (a9bre la obligaúi6~ de llevar contabilidad enpecial por e~ 

da contrato, loo q~e i'ivariablemente deber4n coincidir con los 

saldos de Zas auc•itas aJ,ttrc!adoraa de la co"tabiliJad de la:i 

instituaionee); e; <Zas opcraaioncs sc~aladas en el art!c~lo ~ 

30J ¡'"racc. Xi' deb.?1•Sr: ser t'f'<l~izadaa a travlo de los delcga.doc 

fiduciarios); ~~ rp~:·~ fidciaominos da i1:versió~ en ?)aloi·e~, -

en t6rminoa de Za :~gi~!a~i$" reapectiva); 63 (sobre e{ pt•1•so­

nal contraiado por ~id~icomisaaJ¡ C4 (rcepecto de la ejecu~i6n 

an Zo6 fideicomisos d~ garq,:t!a)¡ 66 (remoaidn del fiduciario}¡ 

66 (fideioomisos pabliaos o de i"terls pabZioo!; 82 y 8J lpro­

hibici6n para act4ar como fiduciario ain la d~bida aut,:1·i:a­

ci6n y pnra ~Dt¿1;&~roe como tatJ¡ 84J fraoc, XVIII (prohibici~ 

Hes relatii1as a Za ,1ctivida.d fiduciaria)¡ 94 (secreto fidi.cia­

»io, s6lo a Za C.N.B.S,, se le podr4 proporcionar todo tipo de 
info1~maci6tt ql~C solicite~ constituyendo ta vioiaci6n de eat.c .. 

secreto en responsabilidades ~iviZea y/o pe 11alesJ, y 95 t(_~ompr. 

tencia en Za materia). 

2.3 ANTECEDENrKS BISTDRICOS DEL TIEl<PD CDKPARTIDD. 

A efecto de conocer (.?t.dZeo son loD antecedentes hivt6ricoa que 

dieron vida al tiempo compartido, noB dedicu~oo a i"ucatigar• ~~ 

bibliotccas 1 reviatas 1 así CO!"JO en Í'1.;::;¡,'r.¡1c--Íín:c~~~ cr:?bajadatJ 'J 
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aaociaciones ouyo pri1za~pal cbJetivo ea el est~dio del derecho, 

para estar en posibilidad de obtener algunos datos sobre el oP.f. 

gen y la cvoluei6n de esta fig1~ra. Si~ embargo, y a pesar de 

haber efeatkado 4na inv~atigaai6n czha!4stiva e,1 la basq4cdJ de 

dichos antacttder.teo tanto en la Embajada de loD Estados Ur..idoa 

de Amdriaa~ como en Za de La República Fra•:ce.aG, nn la Bib:~ot~­

<!a Benjamín F.ra11~lin., er1 la central d..J La V.N.ti.Y., tJ'1 la Scc1•E_ 

taJ"!a de T1.(.r1'.smo.., en FONA'J'UR, tJn Za P1•00urad1,r(a Fadaral del 

C("l>~aw·:iiJor (~n virtud de l..JD quejat1 q!u, so p1•euenta1' pvr el ú1-

c:..r.rplirn'.ento di! lao t?"1pl'tL:3aa q!,c ofrc,_~eri el tiempo compartido), 

1..~~: l11 !larra /.fez:1'i:-a»a de A.bogados, en la rcvz'.eta del Co11oumido1• 

!,. .-?l.¡J1.ornt1 otras pi.1!1! i<Jacio11t!n rn1 Zos dia1•ioo de la ~apitaZ y l'!!_ 

~i1tao a.:rtranJ~ras, ad~mda, desde luego do ta biblioteca p1•itt~i 

p<.tl da ~wcBtra qiu~rida Fa.;!idtud de Derecho, as{ como en lao de 

aue Jcminarioa, no se looali26 mucho material al t•eupooto, a~i -

04ttt!to a ou fiHMionamiento tai y ~omo lo co~1occmon cH1 ,i.Jtrrioo1 -

poi• io q1.4e pido diaculpaB por lo breve que pueda pat•tJcer eote -

apa1• tado, 

2. J. 1 KN EUROPA. 

EZ primer antaaedente (77) d~t tiempo ~ompartido aurge por vea 

pri~er~ ~n Za Coata Aaull Rep,blica Francesa, ya qt(C po~ Oür e! 

te t4t: pa{s ptiquet1o 1Hl t?.:rt.ensi6n territorial, tiene ta neceoidad 

de que sus lugaraa de deaaanso y veraneo ioo pt(diora gozar ta -

mayai•ía de sus ci4dadano.a; se dice también. que poatario-rnente ·· 

as:J tipo de promooi6n turCstica pas6 a Eapa~a~ de do~~c ac di­

f1.A.>1di.S o todo eZ rmndo. 

En :'~!«::?nto a La te11min0Log!a "Tier.ipo compartido", según. citan los 

(77) P&ez 'lbrresca."°, Fernarrlo y Bcrnach Lizárraga, Pablo, ~vista cardinal, 
U,!Ul.M. N:>. 18, febrero, 1981, ¡:6g. 3. 
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auto res Fernando ."€rea ToJ'resoano ¡¡ Pablo BBJ'naoh Lia1frraga ( 78} 

ae deriva del. aomel'cíat imJstttado en tOs Estados Utti.dos "Timo -

Sharaing ''. 

''Time Sharing" eet4 oompuaata de dos patabras "Time'' qus signi­

fica tiempo y nshare ,, que quiere decir repartÍl'> compartir, 

Originalmente la denomi,1aci6n ''Time Shari,ig'' se 11tilia6 en la -

industria de lao computadoras, e1: ta que por virtud del alto 

costo de La unidad, écta se dividía ont1•c loa due,1os o too usi.:~ 

ríos~ segan et caso, e~ proparci6n diz•ecta al tiempo de uso dü 

cada dueño o us1.a1•io. 

Eote concepto de vn,::a fue orientado hacia laa !111idadcs haliita­

cionates q~a ac e1icontrJ~a11 :,bicadas eri las :onaa tur[eticaa y 

da rec~eo de ese ve~ino paCe del no1•te, utilizdndolo como u,ra -

f'o1'ma de la propic~dad ra{:i en eL pl"oyecto '·Brock Way Springo ", 

en Lago Norte Tal:ot~ J.;: Z:i Jn1;is-F1•e11 torporaticm (?P), 

Una segunda forr?a de ;.ttt'.tiiJa<Ji6n es la de11omfnada "p:•opiedad en 

intorvalo'' usada por vea primera en eZ proyeuto turlotico de 

"Bird Rock Fall 11 an el norte da Carolina, proyectada por una 

compañ!a llamada "Propt1r<ty PZanning Consultante" la que amplia­

ba el mercado de bieneo raíc~o y funcionaba en Za forma oiguie~ 

te: p~r~{tc a la o!aoe media contar con una habitaci6n) bunga­

l~~, S?4ite o ohalat~ por una fracci6n da p:•eoio, gcneralmonto -

rrna vigésima o qi..incuagésima parte dal oooto total do la unidad, 

dividim1do en ta misma proporr:i6n Zoo cootoa de adminiotraai&n 

y mantenimie11to. 

Ente proyeato alcanz6 ;~n g~an Jxi.to den!:1•0 de u~: pcr!odo rel:zli_ 

(78) Pérez Torroscaro, Fernan:lo y Bcrnach Llz:írraga, Pablo, op. cit p.1g. 2. 
(79) Revista de Ingenieros y O:>nstructores '"Mc-.rshall Block and lrq<:rsoll Wi­

lliam; citado ¡:or Espiooza G6rcz, l\lvru:o, obra inó:lita, p.1c¡. l. 
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vamente corto, ya que en los primaros ~inca años de Za d6cada -

do los s11sentao el ''Time Sharing" cont6 con cuarenta y cinco 

p11oyectos, lo que demost?1aba la aC!cptaai6n de esta nueva fif]11ra 

en el sectOP tur{atico (BOJ. 

A paJ•t il" d11 Za 8 egunda mitad de loa eese'I tas, su dcsar1•0 l lo y -

c1•ccimiento viene virzc1dad~1 a la seria rooaesión q:,e .• acompmlada 

de los altoo '1ittale1J de :'~f!aci6n, Bttf1•ió Za econom!a norteame·-

1•ica11a, lo que notivS que n~chas f::zmilz'.c:o adoptarmi eate tipo -

_f.o: p!a,: vacacional,. ..:zsogurando con ello s1rn f1,t1a•aa vaoaaio•ica 

a ';'recios t!,•on.6m.i.::ca, 

A i.;¡~1nac ~onsideracio1:ea q1H~ podemos se,1alar y q1u• favorccifn•on 

Za aparici611 del nrime :Jha1•ing", son las sigtdentatJ: 

a).- Los bajos niveles da vcntaa di! las emp1•eaas hotelerau, 

pPoducidos por ta 0011t1•acci .. "i',: econ6miea qtce 01,f'1•i6 loo t:a 

tadoo Unidoa de A.'iSrica. 

bJ.- La comcrciari~aci6n de dichaa unidades hotel~ras en ''Tino 

Shal'ing'', a causa de la oobreofel'ta hotelera en aquel en­

tonces. 

e).- Las faailidadoa de fir.ancianiento qua ofraci6 el oistema 

!;ancc11•io a lao empraoas que roal.i:Jaban proyc0too de "Timo 

Sha1•ing", !o :¡1w pePmiti6 a loe p1•opicta1•ios ofrccei• at1~ 

tivos tJ1•múios f'inancieros de venta, 

2. ::.. J u KKnco. 

P.:.· Zo qz,e c.o<.!a r.uc:itro pa{oJ en la 1't~Vista .imeri~anJ. "Rcr..Il .. 

Es-:,¡t.'! Rcvicu", pz.blicad,1 en el ª'10 de 1981, navid A. 2llat..JorU1, 

t•.:r:'-'•:.J q:cc Za pl'irt.:!l'i.1. l1pliclh'!i.6r. de est,· té1''1i•1c de 'tiempo coM 

(80, ~nstoi d_, lr"jen.ieros y Con.stnictores "Ml.rshall Block aro Ingcrsoll Wl­
ll1a:n~ citado p.:Jr Espiooza G~ircz, Alvaro, obra inl'.-<lita, op. cit. pág. 2. 
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partido" se enc>Jentra en un proyecto llamad'?- "LÜnada en Acapu!­

co", en el ar.o de 1972. 

z,1 efGr!to, du.:ipués de habar' observado· algunas e.rperioncias sn -

los Estadoo Unidos~ se dc~ide-int!'oduci1• a n1'eatro pa(o BBts n~ 

vedoso concepto, t~niendo como raa4n de ser las necesidades so­

cio-econL~miaas que han s:a•gido y qk11 BB han difundido cada vea 

::tás en Za act:...a!idad,, tal como lo es la neaesidad de poder dis­

poner de ~n luga1• para descanso o vacaciones. 

El pl'obZena que se presente en lo individ1¡al, asto as, para ca­

da persona, pal'a pode:r sati-sf'acer este tipo de 11~cesidad, ea el 

alto costo de la adq~iaici6~ de los bie~co y loo gastoo dn man­

ter.imitrnto de 1oc mis-ioo, Ji::.z..ación q141:~ a6lo puede ser 01q1erad.: 

por gentt! qt•e C'~t.·•irc .!O'l :.:s a1,ficic'1.tt"J l'<--'C!<l'SOB tJr:•lm6,,.,f .... oo por 

oncima de L.:z genvralidaJ Je !as dem4s p~rsonas. 

Ante esto protlc~a, los prov¿edores dd scrvi~ioo han reapo,1dido 

con una cstrktl!..._1iJ de Mcr~ado qi,e tiende a oatiofacer 0011 una -

svlz.ci6r. idór.c:.i q:,e .:;u.p~r.z el obstdat4lo que presupone el alto 

costo da los bien~s, .:zsí como Bl de Dl.f: mante~zinicnto, "E:l Tiem­

po Compartido". 

:ivrm.:zlr.:e,:te :a riateri..: está constituida por bitJtttld i.r.mut!blou, -

se trata de apart.:zmentos er1c:Zcvados en un complejo tur!atico, -

cabaflas o viZlaa ~ue se encuentran en un conJunto in~obiliario 

deZ cual fcrnan parte espacios y locdlea destinados a usos y oe.!' 

uiaio.J con:.,nes. 

Deade 1975, el crecimiento dcZ !t•!'i::Jrno !! laa fa.eilidadeo co11 ~.:11 

que ha aontado, to han cn~~..:zminc.:do .::"0 1: paoo firr.:e J1aa1:a t4r. r.:a)o1• 

neJoramiento de este servicio~ creandJ u~ oinf!n de proy~ctoo -

q~~ se }:a~ e ea~6n sie,1do aom~~~~~:c re~iatradoo baJo el conaee 
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to de tiempo compartido on distintos pi,Htos da la Ritpzthliaa ta ... 

les aomo: Canean, Aaapulco, Mazatlán, Puerto Vallarta, et~., p~ 

ro daba aciarar qHv esta figt4'f'Q por lo menon e~ ,'·léxico, ;1a pt'O·· 

piciado tambi6n div~raoo ~l{~itos, r1•i11eipalm~t?!.~ fr~udd3, tal 

ve~ por ~zo cott tar .".!Otr ima i igie laci6n adac14ada-' por la e¡ u e en -

'lueo t::J'oa días la sociedad observa al tiempo campa1•tido oori gran 

dcsco~fianaa, problema qi4e estoy seguro, encuarttra au ooluci6n 

al ÍP1teruenir iao inctitu~ionco Jt:J :.:01•tlfdito en la aelebraci6n dtJ 

nstoo a~ton, ett ew car4ctc~ de fid1,aiariaJ, 

Toda ve= que no "ºª f~~ poaible la loca?i:aci6n de mda material, 

re3po~to da loa aPlteaedontsn del tiampo compartido an ot~aD - -

l'Jb~".18 de cor.s1d ta, damos por conclu!do ea te cap{t14to. 
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CAPITULO I I I 

NATURALEZA JURIDICA 

J, l DEL FIDEICOHISO 

Como hemcs r~dido p~raatarnos en cap!tuloa a~teriores, los estk 

diosos del tema se cnauantrc~ ~" dosavonc11cias en cuanto a Za -

natui•aZeza j;(r{diL!a de!. f'idci1..."'omiso, e?! tJi1•:.1,d d(• que los art{c_¿_, 

los que se oc:,pan de s:, rc;ulaai6n en la l~~ cambiaria no ofre­

cen mucha nitidaz para po.ie1• descnt:rai!ar la naturaleza jur{dica 

ha recurrido a estz,dioa ~c~rarativos con i11stit1,cio11~s con c~­

racter!sticas oini!ar~~ ~~ s~s respectivos aiatenas l~galed. 

Es evidente e? nGMero Je ~~tc:·~s que se han dadi~aJo J eot~dic::· 

la figi..r.A d,~z j'tdtJ-!..c,:mi:=,_; 3 C'l•~'wdrá1:áolo e11 <ii.ctü:toll p!at1on, -

habie1:do q~ie1: lo ~onsidcrc c~mo un n~gocic ¿~rCdico, co~o 1.11 -

~iego~io fid~ci~rio o cJ~o :.n Jete unilateral de t1ol1,ntad, por -

lo q:,e t.ra~;sc1•itio .;:: .:o•:ti"::...:ici6n eBtas teorCaa quo hati mar:(ljado 

dioti•:q:...-idoe a:.:>.Jres ~c.=i,:-Jr,oc, comen;;ando poi• lil tt?o1•{a dct ~w 

gocio ,iu.r!diao. 

El D1• • .,·01•ge A. ['o:"';{ng11.t1a .l!art!ne::., sostiene qi;,t-, "e! fidiJÍC:ümi­

so es u~ nego~io j~~!di~o precioanc~te ror ta vari~dad t~•t an­

p:ia dt? finalidades q:o? pueden conseguiroe con t?l rrismo, la al'l"l­

plitu.d con qwc aat~a la at,tonom!a do la voluntad y por la ca"tf 

dad de poaibilid:idi!B q:u? ofrece eZ f'ideicori:iso, e.l que se t?r.C":u:n 

tra co.,.,p:teeto do? doa diversos neg.:-cios; :.tnC', t.'l .:.•on.utiti.tir·J, -

.:¡:01 es :\.l J¿c:...:ruci6n t.n.ilate1•a! por :a :;uo el. ¡'iJeicorr:=.t12~:t1' -

manifi~sta su vott.~itad en ci s~~tiJo de deo!i 1;ar ~icrroc bic•!,•c 

a Za rea:i::.aci6n de :,¡n fir. l{ci.to y d.::ter."linc.Jo; y ¡jtJ•o, t.?0!1' -

al dS contrato q~e admite denonin6raele 'de Rjec~ci6n de fidci­

aor:iso' por el que la fidiu:iaria se obliga t~On qidcn lo celí!l·r>u 
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a llevar a cabo todos Zos actos tendientes a.la realización do 
68B fin" (81), 

Podemoo comentar al respecto qice,. dentro de su estudio se evi­

dencia una contradicción. en cuanto a la naturaleaa del fideico­

miso ya que pi•imel'aMente sostiene que ea un negocio jia•!dico y 

pos tarioPmen te da termina que son dos¡ la declaraci&n un i la tcr1"ll 

de la volzaltad !I la dal ''contrato de ejecucicSn" • 

.:t1•0 a;..tor,,. Ha1•io Bauchc Ga:r-ciadiego., tambii!n opina que el fi­
ii'1i .... •omioo ''es un negocio jul'{dico que eotá cobttando mayor impar_ 

t.~1n11ia cada d!a en nHestro país, a1ladiendo que por eute negoaio 

JurCdico, el bien o et derecho salen de la esfera pat1•imonial -

de quien lo constitu~e, fidaicomite11t~, para que su titularidad 

pase a Za inatituci6n y pa?•a loa fine~ que haya dctc1•111inado el 

autor del fideicomiso,, esta modalidad especial del c.•ambio de ti. 
tular de los bienes o derechos ae le llama patrimonio fidaicom~ 

tido" (82), 

Kn el Mioma oentido qua los anterioreo,, podemos encontrar a loa 

maestrou /o/antilla /l!olina y Joaquín RodrCg1rnz, 

De lo comentado, entendemos que la natural.e:;a jur(dica dal fi­

deicomiso como negocio Jur!dico,, representa la manifeotaci6n m& 

zima de libertad qu~ tiene al particular para autarrgulara~, ltl 

~icnJ~ avmo anico ltmite la licitud. 

f;n lo !'eferente a la doctrina del negocio fiducia?>io, podt!moo · 

destacar, como lo comenta el Dr. AcootaJ q11a en loo pa(sea 011 -

que todavía no oe h.: introducido el truBt anglosajón, ni t?l fl.-

(81) D:m!nguez Kartínez, Jorge A,, El fideicani.so ante la tcor!a general del 
oogocio jur!dico, op. cit. p."lg. 253. 

{82) Bauche G:l.rciadie:,:o, r.Brio, q:cracioncs Bancarias, activas y pasivas ;• -
c:atplemIDtariils, Ja. a:lici6n, El:!. Portila, S.A., M6xioo, 1978, op. cit. 
M· 246. 
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deiaomiso o alguna figto'a eqi.dvalente, se ha desarralZ.ado toda 

una aoPriente para tratar de definí~ lo que coriooen aomo nego~ 

cio jur{dico, consistente e~ el acto que cetebrari los partic:u­

lares y q~e no s~ e~cuentra pPevisto po~ eua leyes, con la in­

tenci6n de llevar a aabo aatoa diatintoa d• la finalidad deeea­
da poit lae partea, comprendiendo Z.:i eritf'eg.?: por parte de uno de 

ellos de c1·.~l'toa bienes a otra, a af'eato de q:ie eata ttltima i•e!!_ 

lic:c eon clt.oo wrn finalidad y q:4e 61.Jta o6Zo ac efectuar& ai -

quien recibe loa bicnoe acti(a da buena fe, oitnplicndo mo?'al y -

jurídicame~ te con su obl-igaci6n ( 8.3). 

Pero en J.Jó:i:i..co cncontramoe tratadistas que conct?ptúau al fidei­

aomiao como wn neuocio fiJ:.~iarioJ de entro toa auaZeo aontamoa 

al Dl'. OctaviJ Hettnándca, q:,ien opina que "ncgoct'.o fi.d11.!iario -

ea negoci~ inJiracto 'lº tipificado po~ el de1•ccho 1 i11tegr~do 

por un negoaio Jur!Ji~a oc~?to que responde a la Pardadara fin~ 

Zidad persce~ida por tus partee, válido o6lo entre elZaa, nego­

cio Jur!dico c1~yoo ef~~tca no coinciden, conctuya"do que an aa­

cre to1 que peroig~e ~n f!n iZ!cito y acuito, qke ~10 ae haya r·~­

gZame~tado por al dar~c~o y que en eZ mismo puede participai• 

cualquier pei•.aotta qz.e CD indiJ•iJcta y atCpica (84), 

én ia obM del Dr, /!omíng1<ca lla>•t!nco, que liemoa <:itado, igual­
mente menciona el negocio fidu(!iario come 1r<J? acue1•do medi.ant.e 

el cital kn eMJeto trana~ite Za propiedad de 1,,, bien o ta titut~ 

l•idad dt1 uM dai-e...:1io a otT'o, y eete ea obliga a de.atina~ lo tran!!_ 

miti.do a una fi.natidad determinada qt<e aquai 1e ee;Jat6 y 10 que 

oorresponderd a la confianza que para ello le tkVO primero", a~ 

ñaZ.a también Za dualidad de i•elacioneo, de la tioit~d o ilidtud 

del mismo, as{ como det negocio aimutado (85), 

(83) l\oOsta lbTero, Miguel, "Las Instituciones Fiduciarias y el Fideicr:xni.so 
en Mfu<im", cX:>ra rolectiva, op. cit. pág. 138. 

(84) ~z, Octavio, citado ¡:or i\rosta R:Jrero, Miguel, "Uls Instituciones 
Fidociarias y el Fideico:niso en ~~iro", obra colectiva, op. cit. ¡:>3g. 
136. 

(85) D::mínguez Mart!nez, Jorge A., op. cit. pág. 167. 
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Otro gran sector de ta doctrina sa inclina por conceptua11 a la 

natl4ralcaa J'u.r!dica dei fideicomiso como la manifeataci6n ta1i­

laterat de ta voluntad, citando al igual qu.e en las otras co­

rri~':t2s, s6lo dos opi~iones de otro tanto de aste sector, ao .. 

mcnaando por la que ofrece el Dr. Cervantes Ahumada. 

En efecto, el Dr. Cervantes Ahumada dice que "el acto aonstit~ 

ti,o de fidaicomisc es sionpre una declaraci6n unilntcral da -

:a vol1Antad. La loy dice que pt411de aonstit'Uittae 'por acto i:!_ 

tsr vivos o por tt:?stamt?nto' {art. 352J, con tal de qi.e conoce 

si.:impi•e por escrito y se t.lJ
0

'USttJ 'a Zoa t6rminoa a~ la Zc;t"aL:­

citn coman sobra la transmisi6n de Zos derechos o la tranami-

c ~!n do propiedad de las cosas qua sa dc11 en fideiaoMioo'. 

Pl.4odc llBJ' que el fideiaom:'.so tJC co,itonga dent1'o da 101 co,1t11ato; 

pdro no serJ et acuerdo de voz:,ntadeD el qua co11stit:,ya al fi­

d.:!:'c..•omioo, sino q;.¡¿ Sstt-: sv constit~.drá poi• le: votunt...:d del fi 
de!comiten:e'' (86). 

Otro autor, Naximi 110 Ar1.,?!!l:ea Alv11r~z, soilaZ.a qioJ "en el fidei_ 

comiso coMo on el tr:~st a:preso, hay ;,n acro libre eonstit~ti­

va del mismo y hay ~as:um~r~ en danoninar fidcicomiao 11 lo q:t~ 

no QB, sino !a sititaci6n dngendrada por Za voluntad unilateral 

del fidtJi1.1oni.!trntc 2 1P~ atrae palab:•aa, la aonat1:tl.4.::1:ó'1 del fi .. 
Jcicomiso as efcc;o J~ :a L'Jl:tntad kni:atarJl de au creador, -

q:,~ puede nanifestar por testa~onto o por cualquier acto ~ntrd 

vive;;" (87). 

Con~ide1·a~os q:~d laa t~or!as antes r~fc!•idaB q~e conciben al -

fid~i~omiso ao~o ncg~cio J~r!dico, ne~oaio fid1,aiariu, ma,1ife! 

t:aet6~t i,nt"Z..;!~!·i-:l dí! la voluntad, ha•1 ¡J!°do ampl(.ine,1te Dttp1:zta .. 

das por los :4BOB ~ Za costk~bre que, n~ iebc olvidara~, ao~cti 

(86) Cervantes i\htm;da, RaOJ., "Tl'.tulos y ~racion,:,s de Cr&iito", qi. cit. 
p.'ig. 290. 

(87) Arrcchca .:J.\·.:?.!.·e:z, Bni.lio, citado pJr Batiz.:l, Fb:blfo, ''El Fideiccrniso", 
c¡o. cit. p.'i:;. 132. 
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tuyon una fuente de la ley, por lo cual nos adherimos al sea-~ 

tor de Za doctrina que Lo conaeptaa como contrato. 

C:n efecto, el .fideicomisc es un contrato 1 entend·lendo como tal 

el acuerdo de dos o m~s voluntades para orear o transferir do­

raohos y obtigaciones, atento a lo dispuesto por los artículos 

1792 y 1793 det C6digo CiviL para et Distrito Federat. 

Existe pues en eZ fide:~or:~so, un.a l'e!acii5n jur!d1~f.!a entl'o doa 

personas, ya que invariablemente debe habar un fid~icomitente 

y un fiduciario, creando dicho vt~culo dereahon y obligaciones 

para ambas partes, por lo ta~to es bilateral; ea principal, 

puea tiene vida propia e irtdependiente; es forrr:al, e~t vi'ptud -

de lo di.spicesto por et a1•t(::~zo .35~ da la L.c.:.c . .::. que di~e: 

n • •• ta constituci6't de! fideicoriiso debe1«'f siemp1•c c-01;atar 

por escrito y aj'.4f!ta1•se ~• :.:·n tS1•ni.1;Qa d.; :.1 :f!g~·el:!ci.l"i'n <:!01'1i';"~1 

sobre ta trar.:oniat'6,: de Zl-:3 du•ei:hos .•. "; tfo.~in<zdo, por 1111-

aontrarae eatip~!ado i~1:t1•0 de Za L.G.~.c.:. y Za Ley tan~~ria 

vige~t~; trasZ~tivo d~ pr0piedad¡ ban~ario¡ o•:eroao o ~ratuito 

acl.arar:do que .::c!~at.-ncnte en teor!a deben sujetarse a las tar.i 

fas eGtable~idas por la A.M.E., en septiembre de 1985. 

Reapscto a los ddrechos y obligaciones de las partes, aeílatar~ 

moa Z.o siguiente: 

Obtigaciones del fideicomitente: 

a),- Cubrir loa gastos y honorarios fiduciario qud se origi­

ntHt por :a cor1atitt.iai61: det fideic.•omiso y a~. a.dni11iacra­

oi6n, salvo qt¿e Bt! pac:!te qu.e no se ca1taarán honorar1'oc, 

o bier:, qua éstos !os cub1•ir6 el fidet'C1omiaari.o (ar:.. -

2506 del C.C.D.F.J, 

b).- E--i la tranor,isió,1 del ir:m~ ... ~tie, responder al a..ineanierito 

para el caso de evicci6n. ({11•t. 21GO C.C.D.F.J. 
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e).- En su caso, colaborar con el fiduciario a la consecuai6n 
de Za finalidad. 

Derechos del fideicomitento: 

a).- Reservarsa los dertchos de: transmisi6n de de1•echoa de -

fideicami ten te; modif"lcar et fideicomiso o de l'BVooal"' o 

termi,iar date, si as! oe estipuló en el acto constituti­

vo. (art. J51 párrafo segundo de !a L.G.T.O.C.J, 

~J.- Jenignar uno o varios fideicomisaPioa. (art. 348 do Za 
L.G.T.O.C.). 

<.'},- llo"lbrar al Comit.f T{cnico. (art. 351 de !a L.G, T.O.C. y 

art. BiJ, pá1•1•c..:fo tertcero, de la L.I.C. 

dJ.- Exigil• cuentas al fiduciario. (art. 84 de Za L.I.C.). 

e). - En e! supuesto de imposibilidad de cjec11ai6n do! fidoiaR 

miso, a que le sean devueltos los bienes afectados a és­

te frcversi6n}. (ai•t. 358 de !a L.G.T.O.c. !. 

Eri ·za reforer:te al fiduciario, ouo obligacionoo aerJ!n: 

a),p En baos a los tlrminos del aontrato, cumplir con la fin~ 

Zidad del fideicomieo, (art. 356 de !a L.G.T.O,C,J. 

bJ,- Mientras ae cumplo con la finalidad, conaervar loa bie­

nea, (art. 351 de !a L.G.T,O.C.J. 

a J, - L Z evar Za con tabi! id ad por Ge parado por cada fideicomi­

so. (art. ?9 de !a L.I.C.J. 

dJ.- Sus actividadeo aer6n realizadas por un Delegado Fiduci~ 

Pio ["/ (ai~t. ,i:J de Z.1 [;,J.C.). 

[*] D1 cuanto a la figura del relegado Fiduciario, podaros carentar que "son 
w10 o más funcionarios que designan las instituciones, es¡:ecial.rrente ~ 
ra encargarse del desan¡::cix:> de fideicanisos, a:misioncs y !Mndatos fid~ 
ciarías y de ctr¡os uctos rcsp.::mdcrá d.ir12et.a e ilirr..i.t.:uJarrentc la instit_!! 
ci6n, sin perjuicio de las rcsp:::msa.bilidadcs civilc.s o r.cnales en que -
incurrrui ellos ¡:ersonalm:?.ntc", dcfinici6n que el rMcstro Acosta FO'rero 
c.xp:mc en su rap1:tulo resp:.-<Ctivo de la cbra oolcctiva ºLas Institucio­
nes Fiduci~irias y el Fidcicaniso en M6doo", realizando LU". carentario -
un poco rus ill11plio en el capftulo N del presente estudio. 
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e),- Guardar el secreto fiduciario, (arta. 11? y 118 de L.I.C.}. 

fJ,- Re•dir cuentas ai fidcicomitente o fideicomi•ario. (art. 

84 de la L.I.C. i. 

gJ.- Acatar las disposiciones del Comitd Tdcni~ol ouando o~i! 

ta lete. raztimo parrafo art. 80 de la L.J.C.I· 

Derechos del fiduciario: 

a).- Todos loa que se soHalan en et acto confltitktlvo del fi­
deicomiso y Z~J q~c aean tteaesarioa para la aonacrvaci6n 

daZ patrim~nio. (art. 356 da Za L.c.r.o.c.J. 

bJ.- Actuar m1 tos jidi.~iC's 1•elativoo al fidct'.i:!omiso v oto11gar 

los poduree co111•eep.:,,1dien.tea. (art. 356 L.G.T.n.c.,J. 

cJ.- ~l cob~o de hcnorJrica por el deDempcfto de su ca~go. 
(a,.t. 2606 Jet c.c.:J.P. •. 

En <manto a loo derechos y obligaciones del benaficiario o fi­
deicomisario, estar6~ limitados a lo seílatado por oL acta eon! 

titut.ivo: 

a).- Recibí?' tos benef'í"ios det fideicornino. (art. 348 LGTOCJ, 

bJ.- Requerir cuenta."' e! fid':.4.ci.apio. fat"t. 8.J de L.J.c .. 1 

e).- Modificar et fideiao~iooJ ai ca irrevo~ablc para ol fi­
deicomitente. (art. J5.5 de L.G.T,O.C.J. 

dJ*- Transmitir aus derechos de fideicomisario. (a~t. 355 de 

L.G.T.O.C.J. 

eJ.- Revoca'l' o tel"'mina?' el fidoíccmieo antiaipadamar:re wi. aaC 

se previ6. (art. JS?, fracc. V de ta L.G. T.O.c'. ! • 

Obligaciones del beneficiario o fideicomioario: 

a). - CubPir los ir,-¡puestos y de?'echoo que ec Ol'iginen con ta -
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eJec"ci6n deZ fideicomiso. (art. 14 C.F.F.!. 

b),- Pagar Zos 9astoa que se causen por Za eztinci6n del fi­
deicomiso, (art. :so9 dcZ C.C.D.F.). 

c.1, - La de pagar honoral'ios fiduciarios cuando aeC se haya 

dispuesto, (art. 2506 del C.C.D.F.). 

J,2 OKL TIBl<PO COl!IPARTIOO. 

~orn~ inicio para vi d~narrollo ds eete tema, resulta necesario 

prinero efectuar ~n an4linis general de loa diversoo tipoa d~ 

aon&z•atoa afinca a !a figura que ae examina, aon el objeto de 

praciB~P lae diferenaiao f~ndamental~a q~c pkdisre11 exiotir e~ 
tre aqué!toa y éste. 

Coa referimos an primeJ• luaar al contrato de aomprave~1ta. 

Siendo 6stc 4110 de los principales de los t1•aalatiuoo de pro­

piedad que constituye ac!tluilr:e,Jtc :ma f61•mula de adqrdaici6n .. 

de J'iqtu!.aas.,, tenemos q:te aco'l'de con lo diopirno to por et a1•tCc:!_ 

1..o 2248 del C6digo Civit para el Dist1"ito FL~diJ!"al: 11habrS com ... 

prauenta auando llno de loa aontratanteo ao obliga a tra11sfavir 

ta propiedad ds una coea o de uM derecho y el otro a si, vez, -
se obtiga a pagar por ellos un precio cierto y en di~cro". 

Observa~~ª qko el contrato aludido tranJ[iere la propiedad da 

ia aoaa, lo que 110 sucede aon el contrato de tinmpo compartid~ 

porqtce ~o tranomita ta propiedad del i"m:tcble materia dal con­

trato, lo qua a,1icane,:ta se traolada eo un derecho de uoo tem­

poral y aden!u esto inmuebZc astd aujcto ~l ejercicio de toa -

derechos que ostcnt;n loo diversos compartidarioa, mismoa que 

ejer"cf;.~n en Zas tcmp.:·radas fijadas con anterioridad en interva ... 

los a,z~alcs¡ no ex{nte ruc3~ poGe3i6n conttn~a ni tampoco dia­

poni~{6n del bien por parte ~fcl compartidario del qi'~ oe pre~ 

td~d~ aea ducRo fuer~ de Zas ~itadaa temporada~ a~ualca. 
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Po1• lo que hemos visto, eZ contrato de tienpo compartido 110 oa 

un contrato de c~mpraventa ni tiene alguna anaZogla ~on dst9. 

En lo referente a Z.as moda?idadao que present:e el coPirrato dC! 

compravettt..:J ontt•e ellas Z.a do reserva dt! dorr.iwi .. ..,,. r•ag1tZ.ada 

por et artr~ulo 2312 del c.c.r.F. y qitc e~ dcterMir:ado mo~~~: 

pudiera penGaz·a~ que tiene Mayor oemeJar1aa cori ~z J¿{ tf~~rc -

compartido, se soatie~e q~u tampoco ptteJr ~j:,st,:rE,' ¡!~ntro J~ 

esta modalidad, r~ed ~c ~e~~i~~a 14~ª rcoerva de la r1·opiedaJ 

por parte dat Vindedor m!c~tras no se liq:~id~ an au totalidud 

el p1•eclo paatado y cmr.o licn~o diaho, et tiempo compartido no 

implica la trana~iGi!n Jo p~opicdad, ra36n por la citul co11oid~ 

ramos inn~cooario ccr1:i,1:,~r ~z estudio de laa dom4s mod11lida­

deo del contrato de ~o~pravc,:!a, en virtud de que todos e!loo 

tienen como caracta2·(~tica p1•incipai el traslado de :a propie­

dad. 

Continuando con el ~"J!isie Je Zcs diferonteo contratoo afinan 

a la figura 1Hl est1,d,o, tea-a ~t turno al contrato de arrenda ... 

miento. En efecto, et a1•t!auto 2398 del C.C.D.F. diapo,1e que: 

'~ arrendamie~1to ci..ando las don partes contratantes oe obli­

gan rtJcíprocamonte, una a cor.ceder i;i! :.i.ac o goce t•"'mporal do -

una cosa y la otra, a pag~r por ese uso o goca un prdJio ~idr~ 

eo. 

El arrendamiento no puede e:aeder de diez años para las finc10 

destinadas a habitac,6n, de q:•ince para tas fincas doatinadas 

al comercio y de veinte para Zao fincas destinadas al ejerci­

cio de ta indtAB tria". 

Tomando coma base lo citado por el precepto ao~alado, podemos 

afirmar qun: 

a!.- El plaao m~rimo de duraci6n deL contrato da arrondamion-
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t,,, se encuent11a i-cgzdad" por el oogu,zdo párrafo del att­

t(outc 2398 det C.C.D.F., a diferencia deZ pZaao máximo 
de duraci6n det tiempo compai•t·ldo que normalmanta oa pag_ 

ta a conveniencia del compartidor, resultando máo costo­

so en cuanto máo rurrplio sea t?l término de vencimiento de 

Sote. 

bJ,- El uoo o goce que regttla el contrato de arre,1daMicnto ue 

realiza e~ forma contLnz,a, lo que no oucede en el del 

tiempo compartido, eri virtud da que ou duraci6n e i,:te­

rrupcionas se encuentran convenidao por a11ticipado, ya -

que la duraci6n del perlado aonvanido en el ao11trato pu! 

de abar<"ar de::odc loe; siete y J1a8ta loa veintioc}:o díaa -

fijos por cada mlo, nismos que al finaliaaP 11an do oei- -

reemplazados por al dar~~ho de otro compartidario y ao! 

uuceoivamente, preocnt6ndose con ello Zao moncio11adao in 

tarrupcionetJ. 

cJ.- Seg11.n lo ocñala al art!culo 24~U dal C,C.D,F., oi no }¡ay 

uoo da la ~oea dada en arrendamiento no aa ca11oar4 rc11ta 

e inclusive ai oe extiende por m4o da doa meaco, cxint~ 

la opci6n de reaci~dir el co11trato, Por el contrurio, 

eri t3l del tie"1po compartido ni poi• caoo foi•tu.ito o poz• -

fz,eraa mayor el compartidario no cjei•ca ou. derecho .. ae ... 

cncue11tra imposibilitado no a6lo a dejar de cubrir loo ~ 

abonoo acordador poi• Zo que d1a1a el impedimento, oino que 

tJmbiln si este aa extiende por m4o de ?os meuco, no eo­

t,11•.S fa,;:1.4! tado en raz6n del con trato fi1•mado, a darlo por 

reoaindido hasta que aonctuya con ot pago de diohoa abo. 

nos. 

dJ.- En lo referente a cotos abonoo, para cubrir el pago del 

tiempo compa1•tido 1 oc aauerda im determinado número de .. 

eZZoo y, en el contrato de arrendamiento loa pagoa deban 

efect1,arse mes con mes y por todo el tiempo que dure el 

a1•r.Jndamier: to. 
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eJ.- En et arrendamiento ee paga una Bt>la ouma qLt6 consista .... 
EHt et impo:rte de la ranta.,,, niu qua ae tenga que c"bri1• .... 

otra adi~ional pol' concepto de ma1rtoniMiento 1, otra cau ... 

ea~ En. tJanbiv, en aZ con.trato de tiempo compaz~ti<to, -
oe liqwida la aanti'd-zd dctcrlffina.da qr~tt correspondo paz•a 

oatdar el precie de? uao y goce del inmueblú durante ~z 

ticmpcl adquirido, r~ro adsmdo dcb~r4 p1•opa:r~io"ar kna 

cuota para ei nanteni~isnto dct ticr1, 

Por to ar.tin·•iol"ma11te t?Xpucato, tampcJccJ ~011oide:ramoa que el co!l .. 

trato de tiempo compartido aea. anát<?go al ..Jor.trato de at":renda­

~i~nto y mkcho menoa q~e la aaa. 

Pasarenoa ahora al catkdi~ del contrato de comodato, cuyo aon­

aepto oe ancuentra aonnagrcdo en ei aJ•tCauto 219? del C.C.D.F., 

qua dice: "al comodato ~a u~ contrato por el c11al uno Je los -

contratantca ag o!:ZiJa a ~o~c~der graticitamenta el uao da una 

cosa no fungible y ~l otro c0ntrae la obligaaidn de restituir­

ia indiuid~aim~~tcN, 

Antes de continuar aon tas diferenci~o y analog!aa qkP pr~6on~ 

ta 013ta figura con :a dc'l. tiempo compartido~ rcs14lta can1Jar1ie!2_, 

te anatizar el concapto que DC acaba de apuntar, 

en con t.ramo8' La fraoe: va conct?der gra tui tamen te el uao • • 

y a to largo de eate cap!tuto hemos podido observar ta menoi6n 

det derecho det uso mismo que estudiaremoo más adelante y con. 

tinúa at concepto "de una coea no fungible ''· 

Pal'a Rafael de Pina, ooea ea "realidad aorp6rea o i>1aol'p6rca 

ouoaeptible de ae'I' materia conaidel'ada como bien jur!dico" (88), 

(88) De Pina, Ral'ael, op. cit. p'.lg, 160. 
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Asimiomo, Guti4rrea y Gona4Z.ez aonaeptzta T.a cosa en sontido jy_ 

r!diao como tttoda ~ealidad corp6roa o inoorpdrea sxterior o i~ 

tarior at oer humano suDcaptibld de entrar en una Palaaidn de 

derecho a modo de objeto o mat,n•ia de ta misma que le aea útil, 

tenaa individ•aLidad propia !/ º"ª aamctible a un titular" (89!. 

Lo trascendental de aste concepto ee Za parto que dioo «auocef 

tibte de ontita:r en una rotaci6n de derecho a modo do objeto o 

mataria de la miultil . •• "• l'a qwe CD ta suBaaptíbí t.idad da so1• 

objeto o materia de una rclaci6n Jur!diaa ea a la cual se te -

c'<.:nomína 11bien ". 

E~ ne11tido jur!dico podemos d~cir qkB todos loo bi~nos so11 co­

sas, pero no todaa tas coDaa son bienco, pt~ea de dntaa n.o todas 

uon aua~optibZ.eo de aonstituiJ' patPimonio y da adontrarae en -
una rclaai6n de propiedad, raa6n por la cuaZ las coaaa acn el 

gJncro y los bienes la eapecie. 

Igualmente el artfcuio 747 y aubae<rnontee Jet c.c.D.F., De re­

fieren a los bienoo aon ia palabra "ooaaa~, por lo que identi~ 

fica da asa manara amboo vocabZoo. 

ó'ti ese orden de idoaa, resutta fdcit entender que •ta cosa no 

fungible" son loa biettefl muabt PO que no pueden aer oubotítu.idaa 

por otPos do la mioma especie, catidad y cantidad, aoordo aon 

lo diap1<asto pol' et artCcufo ?G3 dol ordenamiento citado. 

Retoma»do n1<catro tema !f de aonformidad a ta definid6n que nos 

propoi•aiona al c.c.n.r., on el comodato se da un prlstamo de -

[l60 rcsp~ctc de una coaa no fungible en el q~e exiatc el goce 

o u.;o tempcl'al do ur: bien que,, como ya hcmoH dic:ho~ no ea f«n~ 

giblc y que en el caso que >loa ocicpa, oe t1•atar(a de la habit~ 

ci6~, suite o cuarto¡ ain amLargo, el tiempo compa1•tido nQ en~ 

(89) Gutiérrcz y Gonz.13.ez, Ernesto, E:1 Patr.inonio, la. edlci6n, ai. O>jica, 
~ro, 1980, p5g. 47, 
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ESTA 
SALIR 

HSIS 
DE LA 

NO DEBE 
BiBLIOítGA 

cuadra dent1'o de la definici6n del contrato del comodato, ya -
que eZ aomodan te oe obZ iga a conceder el uso del bien no fung'f:. 

bZe damaneria gttatuita y en el tiempo compartido esta cirouna .. 

tancia no exiote, en virtud de que loe compartidoras que Zo 

propo11ciona1: obtie,¡cn un bcnefii::io eqon'5mic:" pór el >iccho do -
conceder el. t.tDo o go<:e temporal da ia habitaci~n tJn cucst.{6n; 

por otro lado, el bien del que trata el ~omodato no neoooaria­

mentc ca un bien mueble no fungible, trat~ndoso generalmente ~ 

de un bien inmueble en el tiempo compartido. 

Ante eotaa oignificativao diferencias, podcmoo afirmar que al 

tiempo cQmpartido t.imp"ºº ea equiparable al contrato de comudq.. 
to, 

Finalmente toca el ti'r~o para su an6Zioia al contrato de hoop~ 

daJe, encontrando ou concepto en el art(culo 2666 del C,C,D.F., 

que dice: "el contrato da hoopedaJe tiene lugar cuando atgu110 

preota a otPo albargucJ mediante Za ret11ib14cidn c<)11Venida, .~o!! 

p1•ometiéndoae o no, aeg(;n lo eotipule, Zoo alimento" y demtia -

gastos que ori~ine el hospodaJe", 

Como primara impreoión podría pensaroe que ambQo contrato• son 

oomeJantes, más aan si ae toma en considoracidn que en el con­

trato de hospedaje la peroona que. lo proporciona co11cede a otro 

albergue mediante una retribuci6n convenida que oe paga an una 

oola exhibioión, pero en el tiempo compartido el uso del bien 

inmueble tiene como contraprestaci6n el pago de tai precio mtfo 

las an4alidades que deban ser cubiertas por concepto de mante­

nimiento y administración de dote, los cuales Be pactan d~ ma~ 

nora anticipada, determinándose además las caracter!sticao de 

la habitación contratada. 

También observamos que el tiempo compartido conota de suspen-
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siones prefijadas y que la secuencia de los compartidarios se 

encuent.ra pra1Jiamente establecida de conformidad a un proyecto 

formulado entre las partes. 

Por último cabe destacazt qua en et cont11ato de hospedaje el -

equ,paJe de los pasaJe.ros reBpo~de pref~:rentemonte dol importe 

dtJl hospedaje y a ose afi:J(!tO, los duc>los o propieta11ioo de loa 

es:abltJcimicntos dorid¿ at• hospt.>d..zn,. podi .. 1n retcncrl.va en prtHl­

da haota Za obt~n.ción de ta totatidad del adeudo, ao1:fol'.'1e lo 

diopone el art!cuZo 2259 del C.C.D.P., lo c11al no oua1Jda an el 

tfc!'lpo i!O.'ipartido, y,i que pa1•a el caoo dio que el compa:rtidario 

no cfrctGe loo abonos co~ve~idos en las fechas fiJadao (?11 el -

co~trato, para e! pago de es~ derecho, el coMpartidor no na a~ 

bra del cq~ipaje aino que proaedc a rescindir el ~ontrato ~ele 

b,.ado. 

Por lo anteriormo'1te t?:::pueato, co,~sidcramoo que tampoco pode­

mos identificar al co,:trato de hoapedaJe aori el del tiempo co~ 

par t{do. 

Una ~e: que os ~a conclu!do con el an4liuia da loo diversos ti 

p~B de contrJtos que se conaideraban afines al que se trata en 

oste trabajo y que como se ha podido apreciar en base a loa a1• 

JUme~too comentados, pode~os dcte~minar que el contrato do - -

tieMpo conpartido preoenta car~cterísticaa propiaa y eopecia­

lee distintas de las de C"uaZquier otro contrato, por lo cual, 

como cfirnan alg~noJ autorea (aunque ''º compcrtinoo totalmente 

estJ termü:._,zog{::J, estamos frente a :ot contrato 1'1aw.: generio", 

o m.'fe tie1:, at!p:"co, q1n1 po1• ti.;l virti,d requiere de una z•cg!d::!_ 

ai6n especial qu~ e~ alg~no8 Estadoa de Za RcpGblica ya ac ha 

empc=ado a ci~borar (~uinca~a Roo ~ Sayar~tJ. 
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no.corresponde a Z.aa Zegislaturaa de tos estados 1 sino at Con­

'JI"GiJo dé ta Uni6n Zegis 'Z.a;r• sobre esta materia, por su card'cter 

federal, (art. ?J, fracc. X de nuestra Constit,.ci6n Pol!tica), 

En virtud de lo antez•ior, nos atrevemos fya que no existe bi­

bLiograf!a al respeato 1, a cZasificai• al contrato d11 ti11mpo -

compa1•tido como sigue: 

Ya-que existe por s! mismo, ain la dependenaia de otro contra­

to-diverso, considcranos al ~ontrato de tienpo compartido oo~o 

principal en la t7eMeJ1alidad de los casos, pero tambit5n phede -

ser accesorio, cuando se le crictlant~a dent1•0 de la modal i.dad -

de fideioonisoj es bi:act·1•aZ, ya que ncL.•esa1•iamonte dcbi!2'd Gt'Í_!! 

tir ~n compartidor ~ ~~z ~~~partidario, naoio11do de oota r,,za­

ci6n jur!dica dt-"rec1ios :• v!·t-tgacior.en para ambaa partcd; en -

virtt,d de •jtio? e! C'OITlp.-:i·t:'d:;r:·o ~~o,1C'ce .iccde el mont-•nro minmo 

en que celebra e! c~n~r~:o i.~s clases de p2•eatacio~ea qk~ recf 

birá del conpc.!1 ~ ~~!a1• :; 15t;tc .~ su vez ~abe ias que r•ecibtrl1 d'-' 

aqudl, el contrato Gt:l'..i cvw·-::..tativo; oará formal, on r1.Z:I6n a -

que debe constar por escrito; ~B de tracto sucesivo porqua lan 

prestaciones que se d~be11 las partea no Be cumplen en u,1 oolo 

acto, si"o que se van agotando o ampliando a trav{s dal trans­

curso del tiempo, en :01 dett?l'minado período; de ejoc:~r.:i6n pt?­

ri6dica, por es:abler.:¿1·~c ~,; s: i~tt:rr~pc!c~~J p~ri6dica~ uni­

fornes y prefijadas en el ti~mpo para ou cumplimiento; en at{­

pico, ya que carece de una reglamentac~6n particular y espscC­

j"ica, aur.quc tenga iH4 dBnominaci6n propia. 

Sobre Za 1Htina afirmaci6n deZ. p6rrafo anterio1•, cabe meticio­

nar que no obstante que el artículo 4°, fracci6n I, de la Ley 

Federa? de Turismo y el artCculo Jº, de Za Lay Federal de Pro­

tecci6n al Consumidor, hacen menci6u de este contrato, no han 

hecho sino aceptar un t6rmino impueoto por la cost~mbre, sin 
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oauparso de rsgularlo de manera exp1•asa y amplia. 

Scr6 mixto si consideramos que acorde con lo dinpueoto por el 

art!cJJlo 75, fracci6n VIII, del C6digo de Come1•cio, que repi«ta 

actos de comercio, entre otros, a las eMpreaao de tu1•iomo ¿>¡ •• 

relaci6n con el artículo 4°, f1•acci6n. I, de Za Loy Federal de 

Turismo, qu.i conceptúa ~omo aa:rvici.os tl4l'Íotie!oa, en su caoo, 

Zou do haUitaci6n con oistemas de tiempo compai•tido y q14c, ad~ 

más el artCcu.lo Jº de la Ley FaderaZ de Protecci6n al Conaumi­

d0r, diapone qua los actoa por virtud da loo cuales uc otorg1,e 

o! derecho a usar o disfruta1• de inmuebles duran tf1 lapsos de·· 

tJ1•.or:inadoo dent:ro de cada maa o aiio o de cualq1iiar otro per!o­

do espec(fi'1o de tiempo, deberán Dttjataroe a Za mioma¡ concluf 

mos que ¿n principio, por to qu~ respecta al compartidor tiene 

un car&ctcr mercantil; pero, por otra parte, en relación con -

el compartidario la exiatencia de lote le otorga al contrato -

~na aondici6n civil. 

Onerooo porque i~1variablamente ae estipulan provechoa y grav6-

monco 11ec!procos para las pa1•too¡ y traslativo de uso, en vir­

tttd de que se paata n~cesal"iamentc la obligacidn de una da Zaa 

partes do pormi ti11 a la otra l?l 1rno y d,tsfrute de un bt'.en., no:: 

malmente inmueble, durante un ddtorminado parlado en al a~o y 

por las anualidades qz1e se hayan especificado, 

En cuanto a los del"echos y obligacio1ies de Zas parteo, tonamos 

los sigt,ientes: 

ObZigacionea dct compartidor: 

a),- Conceder el uso del bic11 inmueble por perlodoo fiJoa de-· 

tcrminadoa anuales, as! como de a~s 6reaa y oervicioo ~e 

munes. 



BJ 

bJ,- Entl'GIJª" el bien inmz.eble en las temporadas paatadas. 

e).- Garantiaar su uso pac!fico. 

dJ.- Gara11tiaar ou posesión 11tiZ, manteniendo el bien inmue­

ble en estado de habitabilidad, 

e).- Reaponder por Za evicci6n, en ou caao, 

fJ.- En a~ caoo, 1•ecnptaaar la habitaci6n po1• otra de simila.r 

calidad, c1,ando no oe 1u1cuentre en pooibiZidad de entre­

gar la originalmente contratada. 

g).- En au caso, prorragar ot contrato. 

hJ. - En general, todas aqrteZZaa que oo hubieren fijado on el 

contrato, 

Derechos det co•partidor: 

aJ.- Recibir el pago dt' la :Jontraprcataci6n on la forma pac:tg_ 

da. 

bi.- Reaibi!' ei bie>: inMuable al tdrmino del pe1•Codo fijado -

en las mismao co~idiciones de habitabilidad en el que lo 

en t1'eg6. 

a).- Reservarse loo derechos de propiedad del bien i"mueblo, 

d).- En su caso, recibir oportunamento las cuotas corrospon~ 

dientes al mantenimiento y la administraci6n det bien i! 

mueble, 

e).- ozigil' dep6sito por loa bionea muebles que se entreguen, 

Obtigaciones del aompartidario: 

a).- Pagar la contrapreetaci6n estipulada, ao{ como laa auo~ 

tas de adminis traci6n y man tenimi en to opor tunamon tg. 

bJ.- Responder po1' loa daños que pudiel'e ocaaional' en el bien 

objeto del contrato y de las dreae y servicios aomunoa, 
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a).- Raaer uso dal bion contratado o6Zo para loo efectoo con­
venidos. 

d).- Restituir al inmueble a! conolulr loa t6rminos conveni­

dos en igualdad de condiciones en qus loa recibi6. 

a!.- Entregar un depSsito en garantía de Zoo objetos y mue­
bZ ea rocibidos. 

fJ.- In genoral, todao aquellas que 88 hubioron fijado en el 

contra to. 

D~r•cho• del ao•partidario; 

a).- Recibir el bien objeto do! contrato en aondicíonee 6pti­

ma3 de habitadonatidad pa>'a su uso y diaft'uto, en el P!!. 

1'{odo fijado para tales efectos, 

bJ.- E~igir Za opti~iza~i6n do toa serviciosJ mantenimiento y 

adminiBtrai:!iSn convanidas. 

a).- Recibir Los bicneo muab?os en buen catado. 

dJ. - En su cae(), a::igi..r al rcewrpZazo da ia habitaci.6n por otra 

do iguaZ calidad al de Za pactada. 

e), - In lo general, todos los que 80 hubieren acordado ert et 
contrato. 

J. J (JllL E'J:PllIC:OllISO PK TillllPO C:OKPAR'tIVO. 

Como htimoa venido mencionando, al tiompo c:ompartida en •mea tro 

pa(e ha rcprceer.tado una innovacidn, por io que aún no e%iotc 

alauna raglal'f7.crctací6n eape.::!fira ett ni~cotro siottJma juz•Cdico,, 

ra36n por Za cual s~ funcionamiento es raaliaado a trau4~ d~ -

diversas figuras como Za del fidaicomioo, sob1•1J todo cuan.do so 

trata de inm:,cb!c~ ubicados C)'¡ zonao coste~ao con fincD turca ... 

tiCJJ hª que representan gra~i atracci6n para el t:,riata, 
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Esta modalidad rep2'esenta i,na de laa fol•mao adecuadas para dar 

soluci6n aZ problema de la carencia de hospedaje e~ las aonag 

ti,r!sticas y ~!Ayo .:!OS to ea mu.y elevado, po1• lo que tant.o pat•a 

el mercado 'iacianat como para el e:tranJa1•0, resz,lta de a~an -

atractivo !'ª que se garanti:a al adquirente el derecho a dis­

frutar dur:nte GhB vacacianca de un sitio fiJo, ~a,1 la seo~1·i 

dad y con[ia,1:a q:cc representa eZ hecho qh~ ae n•tc~a,itra 11,:a .­

inatituci6n fiduc~ari~ co~o respaldo, 

Dentro de las cara~tarísticas del fidei.comiov d.:r tiempo campa!: 

tido tenemos: 

aJ.- ~ue ea un contrato nultilateral, ya que aan ~uando or1a~ 

nalmonte s6lo surge': derechos y obligaciones para el fi­
daicomitante y para ~z fid~ciario, en la adMiniBtraci6n 

del fideicomiso ~urgen relaciones obZigaclonaLao con M1,y 

diversaa persa,1aa. 

b).- Traslativ~ de prop!cd~d, porque el fideicomitenta tra,is­

mite .:z: f'idi.~i~:.1•io !a r1·opiedad de un biC'n i,:muebli! rcg~ 

larmen te. 

e).- Por contar c~n vida propia e independiente, el co11trato 

ser& prinaipa Z. 

dJ, .. Será formal, ater:to a lo dispuesto por al art.{culo 352 -

de la Ley Genera? de TCti,Zos y Opera~iones dr Cr6dito. 

eJ.- Conmutativo, en virtud da q~c las prcstacion20 ~ntro Laa 

partes son ciertas y dcterminadaa. 

fJ.- Con9cno1,al e~ cpJai~i6~ a real, porque para e:, porfecci~ 

namiento basta el a6lo ~o~sc•:ti~i~~to de tao partoo oi~ 

~~e sea ~e~~oaria la entr~ga natc1•ial d~ lu coaa, 

Ahora bicr1, podt!1'10S er:.JOr:!raI' :!.·11trv del fidciconino de tícr:po 

co~partido tras c!an~•:toa per3o~ales: 



88 

1,- Ei fideicomitente - quien es ia persona física o colecti 

va, dueño del inmueblo, pudiendo ser tambidn fideicomio~ 
i•io. 

2.- Fiduciario - Za instituci6n de crddito. 

3, - Fideicomisario - l"eg1'la1•mente es alguria inmobiliaria, -

quien es la que vecibc el be11eficio d¿l fideicomiso y la 

que concede el uao y ap1•oved1amiento tempo1•at de Z.as tmf 
dadea o departamentos con que consta el inm1u!blv fidtJit.!9_ 

Mftido; a~ Za p~~d~ ~ono~er tambi6n como fideicomisario 

en primer Zt,ga1• y a toe comp1•ado1•ao de tiempo compa1•tido 

(aompart-idarios) ..:or:o fideicomioa!•ioo en oegundo l1lga1•. 

Este fideiaoniao tambitfn tiene :ma d:a•aci6n máxima da 30 

a1loa. 

Je pueden dar dentro de este j"ideicomioo, a su vei:., dos modal?'. 

dad es: 

I.- Aqidl la en la c".Aal el fideiconioa1•io en primer ltl(JaI' o -

compartido1• ofrece solamente a loa fidaicomioarios an d! 

gundo iugar o c~mpa1•tidarioa, al derecho a usar y ap1•ov~ 

char aZgur.aa de las u.nidadas habitacionales con lao qz,i: 

cue~te e? in~:,cbi~ fiJci~omiliJo, por un determinado pe­

r!odo de tiempo, normalmente ima o Va1'1:r.a 8C?nar:aa anua­

les, por el tiempo de d~raci6n deZ fideicomiso, contra -

el pago de una prcstaci611 inmediata en cuya ralaci6n pu~ 

de constar un plazo y otra oo,1trapreataci6n monaual o 

a~i.al co~oidcrada co~o conto de ma,1taninicnto, pr:•) co 1:-

8erva1rdo oicmpre eZ fideicomioario en p1•imer lugar 01tn -

daraahos de beneficiario ~n el fid,icomiao, estando 011 -

poaibilidad al t61•mi~o del fideicomioo, da proceder con 

el inm~ebl~ fideiconitido co~o ~cjo1• ~o~vc11ga a uua i~t~ 
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JI,- En la q:,e et j"'ideicomisc.11io en pl'imer lugar transmite la 

"propiedad co.~pal'tida" del biett fideicomitido, dividido 

re~:..i.Za11me'tZte ett semana~'lJ cont1•a el pago de :or precio, 

ql.4eda,zdo a cargo de Los fideicomisa:•ios an oagundo l1,9a?' 

los pi•oblemae rt'llativos al mantenimiento y administra.ai~~>1 

deZ bien fidci~omitido, 

Dentro de esta oegur:da r.:odalidad, cuando la mataria fidtJiaoMi­

tida sea un bien inm:1eblc y a ~fecto de ofrecer mayor protec­

ci6n al fideiconisai•io en segur.do lugar a la que ya tiene en -

virtud de la intc~:·c 1:c~Sn d~ ~na inatitu~iSn de ar~dito, creo 

que debiera meditarsa oobz•e La conveniencia de la e,""'fisi6'1 do 

"Certificados de Vivi~nd~'' Q bien, Los "Certificados de Parti­

aipaai6n In.,:•biii.:z1'{G 11 fvé:.:r.u.:: al'ts. 2:;sa y ¡;;,J;nct .. 14.t!ntc;; de i.a 

L.G,T.o.:., ai.nquc c:.:be acLu•ar q1..:i el J1•, Nigi.cl Agoota Pl,l"1t'-

1•0, en 814 lil:I'o Le~is!a.:i/" San.cal'ia, afirm.i q:...e "lon eel'tift"-

cados de vivie~dJ n~n~a cumplieron el objeto para el qu~ r~~­

ron disoiiadov 11 J (9D,1 
•• ~ti cor,r,ide1•anos q~e, a.:!orde con l1..l di11-

p~csto por la ley de Za ma-::e1•ia, loa pri.~eros son títul.oD qui..? 

rttppcaent.:in t:!l de1•t:c;:o, MeJiantcJ el pago dt.~ la totalidad de 

las cwotas estip1,ladac, ~ que se trans~ita la propiedad de una 

vivienda, go:6ndo~e ent~¿ta~to del apr9vechamie,1to directo J~l 

inmueble y, en cano de ~,¡~¡,mpli~iento o aba~ido~o, a 1•acupcra1• 

una partE de dichJD ~~or~s de acuerdo con loB valor6B de l'CDC~ 

te qt'e se fi.jer1, o, por otro Lado, ios certifi.cadoa de partit!j_ 

paci6n inmobiliaria igkalMente oon t{tuloo represcntativoa, e~ 

tre otros, del dorecho a kna parte alícuota del derecho de pr~ 

pi.edad o de titkl.:z1•idad de lea bicnea fideii.~oriitidoa (a1•ta. -

2::sa b·fs, pa1•a toa certi.ficados de vivienda 'd pa1•a los carti.ff:.. 

cadas de pal'ticipación i.r:nobiliaria, ~28a, irzciso "b" y 228 "d". 

(90) Acosta R:maro, Miguel, Legislación Barcaria, Dxt.rina, ~ilaci6n J,,­
gal, Jurispru:lencia, la. cdici6n, Ed. !'arrua, S.A .. l~i=, 1986, p.1g. 
237. 
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3,4 DERECRO$ QUE INCORPOR~. 

Ai iguat que en otros contratos, ei contrato de fideicomiso do 

tiempo compartido tambiJn inao1•pol'a obl igacioneo y da1•e0Jioc p\1 

ra las partea y aaC cr1contramos q1,c para et fidoicomite"t~ y -

para la institu~i$11 fid~ciaria aon bSaicamento loa que se mcP1-

ciona2•on on t1l punto "'J.1 Del Fidei'1omiso" 1 pc.fginas 71 a 7.3. 

En io corr1Jopor1di~nte al fideico'Mi.aario on primeP lugar, e11co!! 

tramoa qhe aua obtigaa-ionetJ consisten an:-

aprovechamie~to de la u~idad habitacia11al durante ol pe­

ríodo d~ tiempo fijado con antario1•idad, 

2.- Garanti~ar ~z ~so pa~Cfico y poseai6n del bien fidcico~ 

mitido, aonservSndolo ~n b1~en astado de habitabilidad. 

J.- En ~i caso de la aegunJa modalidad aaílalada an el pu•1to 

ante1•i .. n•, i•aap.:~dorJ p.Jr el aancaMiento para el caao do 

ovicci6n. 

4.- En genera!, t'od-:::~ aqucllfIB qt~o se hi.ibiel"cn pactado en ol 

fideicomiao. 

5.- Si as! ae astipul6, cubl"ir los honorarios de la institu~ 

.:i5r. " .... !d:c:-:".::ria. 

Si.is derechos sarán: 

1.- Recibir tanto et pago de Za contrap1'Bataci6n por el oto~ 
gamiento dol uso y aprov~chamiento, como de lao ci.iotao -
da administ1'aci6n y mant<?niMicr.to del inmi.iab'le y loo de­

p6sitoc corraapondiontca por los bicneo muebles que Be -

entreg1.4en. 

3.- Al tlrnino dal pcr!odo da tiempo de cada fidciaomioario 

en eegit~dc lugar, recibir el bien en las miamao condici~ 

ncs en q1,a lo e~trogS. 
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3,- Reservarse los derechos de beneficiario nn primor lugar, 

en ei caso de la primera modalidad citada sn ei punto a~ 
tel'ior. 

Respecto a tos fideicomisarios en segundo lugar, tunemos las -
siguientPG obiigaciones: 

1.- Cub1•1:l' opo1•tunamente Za contraprestaci,5n qi"'e se estip1,Z6, 

ao! (,,.'Orno Zoo gar,tos de adminitJtraci6n y mrmtcrzimiento .. 

2.~ Entr~gar un dep6aitD por los bienes muebles que reciba, 

3.- Hacer uso de la unidczd habitacional contratada Gnica y -

exclusivamente para :oa fines contratadoa. 

4.- Restituir au 1,nidad aZ c~ncluir si, per!odo establecido -

en igualdad d~ condiciones en que loa recibió y respon­

der pov loe da~oa quo ne hubieren causado durante Bu es~ 

tadía. 

5.- En general, tvdao aquellas que se haya~1 ontablecido "'' -
ei contrato, 

Antes de mencionar lo::t derechos que it1co11pora el fideicomiso ·· 
de tiempo compartido para loa fideicomiaarioo en oegundo lugar, 

resulta conveniente analiaar brevemontc tos dereahoo realao y 

pervo11al~s. 

Entrando en materia, el derecho real segan lo concapt'a Guti! 

rrez y Gonaálea, eo Ncl poder jur!dico que so ejerce directa e 

inmediatamc,ite sobre una cosa, para obtener de el la el grado -

de aprovechamiento que autoriza el t!tz~zo legal y ea oponible 

erga omnes" (91), distinguiendo de date variaa ~laaificacionca 

de entre las que podemos destacar: 

1.- Derechos reales,- PrincipaZas; aquellos que otorgan ta 

(91) Gutiérrez y CJ:inzál.ez, Ernest:D, "El Patrirronio", op. cit. p:!g. 55, 
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tenencia de ta cosa a nombra propio, puede permitir que 

otra per•ona ta pueda tener, pero siempre a nombre det -
titutar de este derecho, 

Pentro de esta aiasificaci6n,, ee ubica11 cinco de loa si~ 

te derea~os reates que 1•c9~!a el C.C.D,F,, aiendo eatoa 

la (H'<:Jpiedad, UB14fl'UCto,, UBO, Jiabitaci6n y oe1•uid11mbrc. 

2.- fJerechos l'ealea.- Accaoorioo: carecen de autonomía~ exi~ 

ten e~ relaci6n al principal u no conceden Za tanc11aia -

de la cosa, en i:aao contttario, Be1•á a nombl'e de otra pa~ 

sana y no a nombre propio. 

J.- Oarec~oe l'eaZea ... Perpetuos y te~po1•aleo: ioo que atien­

den al tiompo da <fora(!i6n de es to dore cho y podemos de .. 

air qua a6to la propiedad y Za scrvidumbro oncontramoo -

dentro de lo~ porpetuoo y lo8 dem&e eer4n tempo1•atco. 

Por lo quo toca aZ co~ccpto de derecho poraonal, tancmoo que -

Rafael de Pina dice 1"ª •ea la facultad correapondiente a una 

persona para erigir de o trio n1,jcto paaivo individualman te do·:-­

terminado, el cumplimiento de una obligaoidn de dar y hacer o 

no hacer'' (92). 

De estos doo conaoptoo podemoo entender que el dereeho i•eat es 

aqueiia potestad que eJeroe una persona aobro una cosa eopec(­

fica y ea oponible a cualquiera; y, por derecho personal ae 

comprende que eo la autoridad jur!dica quo tie~:a ima peraona ... 

para requerir que otra persona dete11minada ejecute tao oVLiga .. 

cion.::s qu.e oont:rajo ya da hacer, r.o hacer o de dal'. 

Dta'tl1'1 te la reatizaci6n dct preoente trabajo de invt?otigaai6n, 

se ha podido oboervar que los compartidarioo adquieren el del'!!_ 

cho de uso nob1'e un bien inmueble y ya qua hcf110B distinguido 

(92) De Pina, Rafael, op. cit., p.'íg, 186. 
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dorachos reales y derechos personales eo convenienta estudiar 

bre~s~ente los dersahoa reales de uso, habitaci6n y usufructo, 

Comenaaremos diaiendo que el derecho real de uso sa encuen t1•a 

consignado dentro del art{culo 1049 dol C.C.V.F,, que a la le­

tra dfoo: "el "ªº da derecho pa1•a percibir de loo frutos de 
una cosa ajena, loo qua basten a tas necesidadoa del usuario y 

eu fa"1ilia, aunquo osta aumente". 

li~tinguimos en primer orden que el fideicomioo de tiempo com­

l'artido rio da el derecho de percibir ningan fruto de la ooaa -

aJe,za, en virtud de que el derecho de ocupar esta 1tnidad habi­

tacionat, cuarto o a14ita 1 no proporciona ningún tipo de fz•uto, 

tt6meoe natural, ind14strial o ~ivil. 

Dentro de este cap!tulo i' dt1l C.C.D,F'., ae c:onttJmpla igua/,Men­

te el derecho real dd habitaci6n y, el az•tCculo 1050 eotablacc 

qke: "la habitaci6n da, a q!don tiane ese derecho, la facultad 

a ocupal' grat1dtamcr:tc, en cosa ajena, las piezas ncccnal'iaa ... 

para DÍ y para peI"Donao de au familia", del que dospz•cr.demon -

que nstc dere~ho tiene como nota primordial el uer gI"atuito y 

el. fideic:omi..io da ticnpo oompartido ea enencialmente onvraBo. 

Ahora bien, por ta importancia que reviote, por ouo notas eae~ 

oiatea, así como por tas caract~r!oticas que presenta, ea ºPº! 

tuno ~~atizar tambi6n el derecho raat de usufructo, consagrado 

en el artCculo 980 del C,C.D,F., quo di~•: 

Art. 980.- fl uoufruoto e• el derecho raal y temporal de dia­

fru:a1• de loa bienca aJenoo. 

Com~ primera impresi6n ante cata dcfinici6n, Je podr!a suponer 

que et derecho rcat de uauf:•¡¿ato es el q11.a oe i11corporar!a at 
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fideicomiso de tiempo compartido, pero al avanzar en et an4li­

sia de este dere~ho observamoo que dentro de loo derechos deZ 

uoufi•uotuaric (art. 9901, ae tiene el derecho a peraibir todos 

los f1•utos, tiatu1•alcs, ind1,st1•iales o civiltJa y, como ya man­

cionamoa, en el fidaicomioo de tiempo compartida ~z derecho de 

utilizar ~na unidad habita~ional no produce ning1,110 de eatoD 

fI'U toD. 

Por otro lado, encontraM~o lo relacionado con la forma en qtte 

se estd en poaibilidaJen de terminar su vigencia o ou existen­

cia, ya que al c.c.v.F., c11!able~e n~eve formaa por medio d~ -
las auales se puede axting:~ir el usufructo (art. 1038); en ca~ 

bio, el fideicomiso de tiempo compartido ae extingue por aual­

quicra de l~a causao q:~c eacublece al artlculo 357 de La L.G. 

T. O. C. 

De todao las anteriores conoideracioneo se deopronde qua defi­

nitivamente el fldeicomiso de tiempo compuz•tido no conc~d~ a -

Loa fideicomioarioo en aeg~ndo lugar ningGn tipo da derechoo -

realeo y que anica y excluniuamente incorpora derechoo peroorl! 

ieo. 
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CAPITULO I1( 

Kft.RCO .TURIDICO 

En este ca'¡'Ct:uZo, pPocuro dal' r~na panoT'ámica gf!,!<?ral d1-1l sil.fte 

ma normativo quG s~j~ta a n11eat~a figura en estudio, pero qui. 

ro aclarar qua no es posible referirmP a u~a l~y qu~, .te a~u~~ 

do con mi propueata, aea federal, ya q~a no la nxiate; ai bie~ 

el fideicomiao cnt4 pe.rf~ctamente previato e11 la legialacidn -

vigente, no sucede lo mi~no con la figura del tiempo comparti­

do, la que cor¡o afirmJ e,; !os ~ap{tulon 1 y JI! d1' Pata Tosia, 

s6lo se encuentra rPferidJ 1•n !a Ley Federal de Protecci6~ al 

Consumido1• u er:. !1.1. Ley FtodtJral de Tul'iano, l'Tai l't!gulada en el 

C6di90 Civil para e! P~t1:d~ de Q1,i~tana Rvo y la disponici6n 

consagrada en la ley eoi:r;; e: Régimen de Propied-:i.d en Cond'1mt'.-

11io de J11m1cebles para ~l En~~do de NayaritJ u11 tJ•1tv in~omple­

taJ as{ oomo en el Rcgl.1."lt!'lto de la Preotació>; del s~ri.,•iaio I'u 

11{otiao dP.l St.J tema de Ti<'nP-.." CoMpartido, como '''lll ley ma1•co -

que oe analizar4 en su momento. 

No obstante lo a>1te:rio1•J htJ t1•atado de relacionar) al amparo -

do las ideas que ya sustento al analiaar su naturaleza Jurídi­

ca, las dispocicionca que directa e indirectamente !e deben 

ser aplicables, partiendo de un fundamento conctitucional !J º~­

mentando la regulaci6n especial en materia fiduciaria, dando -

por descontado el estudio del C6digo Civil para el Distrito F~ 

deral por lo que hace al car4cter ~ontPactual del tiempo com­

partido, puea rei~ero que éota ya fue objete de estudio en el 

cap(tulo IJI. 

4. 1 FUNDANENTO CONSTITUCIONAL, 

En primer término) eo de vital importancia hacer aluai6n al ar 
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t(cuio 27 Conetitucionai, et cuai coneaflra ta propiedad ori(li­

naria de ta Naci6n respecto de ta• tierra• y a(luaa comprendi­

das dent1•0 de tos Hmitea det Torri toi•io Naaionai ( •) y Ze 

ot"''flª la facultad do imponor en todo tiempo a ta propiedad 

privada !ao modaiiJadeo qu~ dicto el intards pabtico, ao! como 

regular en beneficio social, el aprovechamiento de loo elemon­

toD naturales su.s~eptiblea da apr~p~aci6n, 

E'r: Bk {raaci6r. pl'imt?ra, tJste ai•t{cu.to determina que o6to ioo -

mc~ica,:00 por nacimi~1:to o por nat14rali~aai6n y las ooaiedadcs 

mixi~anaa tie,ien dere~ho para adquirir el domir1io de Zas tic~ 

l"r.:za, pu.diértdose conceder e? miomo dor•echo c.: too tt.rtraujc1•00, 

sie~pre que conve~gan ante la S.R.E~, en conoidera?•Dc como 11a­

cion.:ztrs reepecto de dichos biencu y ~n no invocar por lo mis~ 

mo la proteooi6n de aua goti~:·nos por iQ que oe refie:•e a aqt'! 
t los, bajo la ptn:a, t'.!11 i:aso Jt? fal tat• a su convenio, de pa1•dcr 

a>t bDnefi~io d~ la naci6n loo bicncD qua hubiere adq~irido en 

virtud del mismo, oi1t embargo, prohibe qi¿c díc1100 extr~nJoroa 

puec!~n ndquirir el do~inio dir~~to eobre tierran y ag¡¿aa en r 

ur.a faja di.? c!ieri K~1.6m.Jtr•oa a to largo de la.a fz•on.toran y dv 

cincue>zta kil6metroo dtt Zas p?ayaa (arr.a prohibida), ~z~~p~fdn 

hecha de Za au torizaci6n. que deba conceder a too Es tadon OX"": 

tra11jeroe reapecto de los inmuebles que lea sean necesarios p~ 

ra el servicio de awa cmbaJadas ~ detcgacionca, 

Tanbiln a loa bancoa aa lea proh!be t¿rior vn p1•opiedad o admi~ 

r.istraci6n miSa biertaiJ ra!ces que toa entcl"'amente indii1p._--trn...iblea 

pa1'J s;, ob¿cto Jirect~, r~ro desda iuego que es un comp!cme~1to 

de Bli obje:to que a.iquic1•0: inmuebleG en fidcii..•omiuo rara la l't?~ 

liaaci6n d .. : t,n [Cn iCcit.o ydete1minado como Zo eo ia c:onet1•uc-

(*) las ¡xrrte" integrantes de la FC?deraci6n y del Territorio lbciona.l est!ln 
deternún.1<Jas "'' el arUculo 42 de la propia COnstituci6n, 
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ellos mediante el siatama de tiempo compartido, pues aan aie! 

do J
0

t<r!dicamente la propiedad del banco fiduciar1'.o, la misma 

est& estrictamente li~itada al ~~mplimiento del fCn del fidei 
comiso¡ de t<BCa forma, aqucilos que adq11.ieren el derecho de 

posesi6~ de un inmuetle bajo el sistema de ti~~po ~ompartido 

no violan :~ prohibici6~ JOn~titueional, aean nacionalea o 1!! 

trar:J°croa .. p:~cs .:omo l'ª r.c dijo, la propit?-dad dir'L'Ct.a eo1•ret1-

ponde a la irze :i tuci...,"fn Je c-r~di ta~ la que dcade l:1c90 dcbc1•& 

auJetarsa a lQS re~~!sit~a dBtablecidJB rn Za ley ~cglamc~ta­

ria de este preacpto, a ta que mda adelante me rdfeJ•i••d. 

Por lo que hace al servicio J~ banca u crddito, actkaZm~"tc 

ya no es prestado exeluDivamcnte por el Estado, eino que pue­

de aer objeto de conc~di6r; a particulares, dcrtvaJo de Za dc­

rogaci6n (D,O,F. de C7 d~ Ju~:io de 1990) del pdrrafo qhinto -

del art!culo 26 Co1:stit~ci~nal. 

Dentro de este servicio oc encuentran conoideradaa las opera­

cionos de fideiaomioo, .:omo nSs adelante e.rplicaz•d con mi:fa ª"' 
ptitud al estudiar ese ord~namiento, 

De acuerdo con el artt'.'C'tllo 73, fracci6n X, la materia bat1ca­

l'ia y por lo tat1to ta fiduciaria, es federal-, toda vea q1.4(? 120 

f'a~altad dq[, H. Congreso de !a Uni6r. legiolar en toda la Repf 

btica sobre tao instituciones de crldito, En 1!DC nentido, ~ 

tal vez debiera meditarse, de aceptarse nuestra propuesta pa~ 

ra que se legisle aobre el sistema de tiempo compartido media~ 

te la utiliaaci6n de la figura dt!l fideicomiso, la (!unvi;nit?1t­

cia de q~c asta ley fuera igualme~te de car~ctaz• foderal 1 cor 

mo federal es la Ley de Turismo (actividad intimamentR rclaci~ 

nada), sin que las entidades f~dcratiVatJ deban li:gialar oob1•e 

el particular, como se ha hecho ya en ~uintana Roo y Nayaz•it, 

po1• ejemplo, op~ni6ndom~ tambi6n a que sea facultad d~ Za au­

t.orida.J admi11istrativa, que al, ampaz•o del art. 59, fra\1c, 1, 
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de Za ConstitZ4.ci6n, en lugar de e6lo pPovee11 e>: Za esfera ad­

ministrativa a la ezacta observancia de la ley (en nuestro e~ 

so, la Ley Fedel'al de Turismo) realmc>:te De eot4 l~gislando, 

como se aprecia del ª'1Sliois del Reglamento de la Preotaci6n 

del ServicL:J Jet .rf.:':t~"i.=. Je Ticmp,;i Compai•tido, q:.uJ también 1~Q 

mBntarl posteriormente y que constituye, a mi modo de ver, una 

pl'!Íctica insana derivada de l.a l lamadae ''Leyco Na1•co" y que ... 

1•ompen con la tradicio1:a7 diviai6n de poderes, 

[.": f!'acci6n XXIX-f" d" .~stc !r;iJ."'10 .::1•tCcuZo tambiifn fact~lta al -

c~ngreBO de la Uni6n para expedir leyeo tendientaa a la promo­

~!i6n de la ir:ve11ai'1n trft!XÚ!r111a y 1.a 1'0f]Ulaci6n de la itrVe!'oi6n 

extran~ era,· leyes qi.e como v,? remo o már. adc la,1 te, tamb iérr e11 tdn 

relacionadaa co'r n¡,estro tema, analizdndoZaa en su momento, 

Por lo que ~ac~ a loa fideicomi~os pCblicos (aatzjdiadoa e,, ~l 

cap{tulo IJ> erwuentran ou lundamcnto en el art. 90 Consti.t!l­

ciona Z, qut? z•emi te a la Le'!J Orgdt:ica de la A. P. F,, para eu 

c11oac-!6n, ope:ra.:-i6n y relación con el EJccutivo Feder•al,· cabe 

aclara1• qu11 cualquiera de las Cámaraa p:~cde citar a loa direo­

torea yeneraleo de ios bancos fiduciarios, Cllando oc trate de 

ban~a de deaari•oll~> pa:•a que informan cuando BP dioc:1ta ~na -

Zcy o <>..: edtudie un negocio concerniente a sua actividadea (a~ 

t{cklo 93 de Za C~nJtitkcidnJ, como pudiera acr el caoc que -

nos or.:upa; as! como tambi.!n las Cdmaras tienen la factlltad de 

intcgl'ar comisiottt?B Í'lVeat.igadorao del funcionamiento de aqud­

Zlo1>. 

C1•eo not!csaria la '1cr.ci6n dt? loa arte, 108 a 11-t de r:1,cntra 

Carta Magna, relativos a laa reopo,zsabil idades de loo cei•vido­

rcs p~bli~oa, toda vez que como tales lea aon aplicablPa, en -

lar. GO.'.!iedi:des nacionales d,} :...·rlfdito ba,:ca d<' dcva:•rol loJ ta,1-

to al director ge~~raZ como a los dem4c ~mpleadvc ba,:~arioo~ e 

ir:cl.i,~~oJ '11.,adi? r-:i [-'1A'~tC' de vi.;ta, a lva tr . .zb1Liad~,1·eo Je i'i - -
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deiaomiso no contratados directamente por el banco; por lo que 

aunque no se refiere directamente al fideicomiso de tiempo co~ 

partido, s{ repercute en Za sana operaci6n y honcoto manejo de 

los fondos q14e le puedan ao1•:reaponderJ al sancionar al dcaemp;;_ 

;fo de sti.a f:,nciones de estos oe:rvidores púl;lioos, independit1n­

temente dt~ !aa l'esponsabilidades civiles, adminint,rativaa, la· 

boralco o penaloo en que incurran y son sancionadas por tao l~ 

yes respectivas (C,C,D.P.¡ L,F.R.S,P,¡ Loy Raglarnentaria d~ la 

fracci6n XIII-Bis del apartado "Bn del art. 12J Conatituaional 

y Cddigo PenaZ para cZ D,F,J ('), 

Por 'Ztimo, tambiln 0011aidero aplicable el art(culo 123 de - -

nucotra Conatituci6n q1.e diopone que toda peroona tiene d~r~~ 

cho al trabajo digno y oocialmente útil y que, al efocto el E~ 

tado dt?be promover la c11e...:ci.6n de empleoo y la organizaci6n oo 

cial para el trabajo, 

At4'n cz.ando i,:JiJ<t21.:came•1te,, c1•eo que tambidn eo aplicable el ª!.:. 

tículo 4° ConatitiH•ional, toda ve4 que,, por ejemplo, en ou pr:f 

mer p6rrafo refiere que la ley proteger& Za organiuaci6n y de­

sarrollo de la familia, desari•ollo qi<e o6lo ea pooible ai ae -

vive en 6ptimaa condicioneo, rio s6lo materiales, aino tambifn 

poicoldgicao o mentaleo, por Zo que la Zcy debe buscar lao ma­

roreo posibilidadra para que loe mc~icJnos pueda,: daocanaar o 

Uacacionar QOmO U11 r~~tOP en el desarrollo familiar y en este 

ocntido es la p•opuesta de una lepioZaaidn reZativa aZ fideic2 

miso de tiempo compartido, como una opci~n mda para que perso­

nas de escasos recursos puedan gozar de eate derecho. 

Ig14atmente podemoD citar el art-C<!uZo 11 Conetitucio,ial, toda -

(*) La Ley LabJral !laocaria fue publicada en cl 0.0.F. el 30 de diciamro 
de 1983; la Ley Fe:leral de Res¡::onsabilidades de los Servió:Jres Pablicos 
se publicó en el O.O.F. el dta 31 ele dicierrbrc de 1982; el Có1igo Penal 
para el O.F., fue retomado en sus arts. 212 a 224, ¡:or decreto pJblica 
do en el 0.0.F., del 5 ele enero de 1983 coo respecto a los delitos care 
tidos ¡:or servidores públioos. -



98 

vea que nuestra Carta Magna faculta a las autoridades Judicia­

leo y administrativas para imponer limitaCiQncs de roside11qia 

a toa oztranJeroo y, comQ podemos apreciar m.io adol(lntc, cota 

facultad ha sido eJcraida en et sentid" de prohibir a dichos -

e~tranJcros la adq1•isici6n de inm1,ableo en ta lZamada "za>1a 

proh1:bida" del pa(a, de la que ya hice im come•ta1•io al anali­

aar el art!aulo 27 Constitucional, qued.indoleo como dnica po•i 
biiidad para poarer inmucbtea en caa ~ona, a4nq1cc tamporalmen­
te, el fideicomiao, 

!-v:> otro lado, también podemos mencfona¡• el al:'H°<;!<lQ 25 Con•ti 

t~aional que establece quet "correapondo ~l EutíldO ia roqtor(a 

de! desarrollo ncrqional para uarantizar qica l8tc oe~ int~gral 
;¡ que, , , , mcdia11t.1 el fomento del cl:'acimientQ ccon~miqo !! -

el enpleo , • , permita d pleito e,iercfoio de l'I libertad¡¡ ta 

dignidad de loo individuoa, grtcpon y olaacs aoaialoo , , ,", 

AdemSs, eota praaepto inaiate eri la rcctor!a dal Eot~do, rogic­

lando y famc~tando la• actividadeo qN• demanda el 'ntrrlo geni 

ral, con la aon<.•1trrcncia da too aac;torea públic:o, pr,vaclo y oe_ 

~ial, tomando en cuenta l?l <:ontcnido evidcntomcntc ccon6mt'.oo -

de nueotra figura on ¿studio, resulta i11d(nc14tiblc Za aprc~ia­

ción de este precepto como ''" factor coadvuva11te c11 oZ desarr_e 
Zlo ccQnómico del pa!s, p1<co permite lcz 9011erw:i~n de omplooa, 
el {omento a{ ti..rismo !/ v'OlltJ\1..;hJr.tc':"ICr.tc Ja r~t!f1'(?d(l de divinaa 

dtJl czti•anjerio, arir,<1: dC' otros baneficioo que p1<cde propOl'oio ... 

nar a ejidos y ~Omh1tidadao agrarias, aa( c;~mo a cooperativas y 
otraa organi2aoiones de trab~Jadorcs, por eJ•mpZQ, 

El art!culo 26 de ••estro C6digo fundamental, relativo a la 

plancación, ~ambiéi; puede co11oidera1•se aplicable e11 la medida 

que catos desarrQll?B t1<r!otio9e dcbc,1 eatar contemplados en -

loo p1•ogramaa aeoto1•ialeo da lao dependencias de la A,P.F'. 1 

ao! como oer obJato de co>ivcnio de coo1•di~1ua,611 1 con loa Gobie~ 

noo c.\· Zas Entl.dn.dea Fede?•ativas, 
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4.2 LEY GENSRAL DE TITULOS r OPERACIONES DE CREDITO, 

Como ha q14cdado aaentado en capítu.Z.os anteriort?s, sota ley fuf? 

pub!i~ada en ·~Z D,J,F. ~z día 27 de agosto de 19J2, es asta ta 

ley que actual~e~:e rige al fideiconiso, fig~ra que encontra­

mos dent¡• .. -. .:ie; t!t1tlo aegtmdo, cap!t14Zo r, rcgul~ndol.a en ci'ª" 

to a 8!( cC'netitución, esti•:•ct:tra, objeto, fu'<cion.amiunto y .J..r. 

tir¡ciSn, canaide:rán.dcZa como l.4r1a operació'n. Canca1•1'.a en virtud 

de la solvet:cia de l.ia i•:.1tir.uci.~H1¿f: p1•estadc1•a<: J.el servicio, 

q~ien.ee act1~a2·~n c~m~ tit~?a1•ae de los bier:cs o de1·echon fidef 

CDMit:idos. 

As{ tenemos que cZ a~t(~ulo 346 aeñala quo el fideicomitsnta • 

afecta ciertos bienes a un f!n lícito, daterminado bajo ta cus 
todia de u,:a iristit;,cidn fiduciaria. 

Artículo J47.- El fideicomiso se considera tegalmcnte conoti­

tu!do aimque no se deoigrza fideicomisario, siampre y cuando 

8?4S tinalidade.D siJa 11 !!~itas y dete1•minadas, 

Art!c~lo 348,- El fideicomisario puede ser una persona floi~a 

o jurídica colectiva co11 la capacidad indispenaable para reoi 

bir y dispoPzer de los baneficios del fidaicomioo, 

El fidcicomioario o fidei~omisarioa daber&n ~ar deaignadoa por 

el fideiaomitcntc para que si~uZt&nea o ouceeivamente reciban 

et provecho del patrimonio fideicomitidoJ aiendo late aplicap 

ble a aqu6llos qua se en~uentren vivos o eotln concebidos al p 

momen:o de la constituci6n del fideicomiso y que cotos bcnafi­

cioa aa otor9ken en vida del fiJai~o~itenta o haota qua Be pr! 

sente s~ deoaso. 

Si s~ se~alaran dos o mds fideicomisarios y se deba tomar ou -

parecer ~n auanto a aZguna oircunstancia que no se enoucntre -
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prevista an si acto constitutivo, tas dociaionos sa conaidtJ1•a­

rdn a mayor!a do votos computados por ropresentaciones y no 

por personas¡ si se presenta un empate, el Juea do primara in~ 

tanaia del luga• do! domicilio del fiduciario debcrd detarmi­

na• lo que proceda. 

Cabe menciona?' qt'.i el fideicomiso ae considorarc1 ru,to si oe 

aonstituye an favor det fiduaiario, ya que 4eto s6Lo rauponde 

por la r9atiaaai6n de las finalidaden que se establecieron y -

por ta titularidad de loo bienes o derechos qu~ se afectard11. 

Al"r(cuio J.JJ ... Cv1110 1;.:i. qtd.?:fodo ao1:1r:tadoJ al fidoit!omitcnte ea 

la persona que afe~ta ciertos bienes o da1·~choo a f!n lCcito y 

determinado aoit :a c~pacidal 11~a~«aria para tal~a afeatoo, p~­

ro tambi611 Lo p1tader: cje~ut~r lao autoridadco Judicial~o o ad­

minstrativao compct~~tes ~tcc,1Jo les bi~r1eo afcctoo 1•cquia~an 

\Jtl gz,arda, conoervaoi6n, adninistrJci6n, liquidación, 1•cparto 

o cnajenaoi6n y cota faaultad corrcaponda a dichao a1ctoridadao 

o a las personas q:,c éataa dcoi9ne11, 

A1•t!c1da J5;.- :Ji: :...•:.Jr:}\.,r."lz'dad con lo diopuesto por la L1.1y L'i­

JO~t~ 1 s6lo puedo oer fiduciaria la aoaiodad orpreoamen­

tc autori=ada para ello a ta que oe le oncomendar6 la rcali~~ 

ci6n de loo fincc paatadoo en el fideicomiso. 

Si al oontltituil'oi." el fideiaomiao no oe mcncior1..:1•..i qu~ inr,t~·t~ 

ai611 fiduciaria oer(a la encargada de la titularidad de la ma­

teria afectada, podrd ser deoigttada por eL fidoicomioario o 

po1• ~z Juea de pri~~ra instancia dol lugar en q11c cotuvieran -

ubic~dos los biends, de entre Zao ino:ituciones expresamente -

autol'izadas. 

Cabe mencionar q~e de La lec!ura de este segundo pdrrafo oe 

desprendo que la constituci6n del fideicomieo queda a Za libre 



101 

decZaraciór. wni?ateral de ia voZuntad del fideicomitente o fi­
deicomisario, por to c~ai comprendemos porquJ cierto sector de 

Za doctri~a opina que el fideicomiso ca 1,n acto uniZatePal de 

ta :..iol.icntad, pero para nosotros ha quedado bien definido que ... 

el fideiccmiso es un contr~to y que ai momento de s~ con.stittc­

ci6n tanro ~i fidei~o~ite~ta como el fid1Aciario otorgar&n su 

voluntad con el Qo~rrato, 

Art!cuto 3~1.- El fideicomiso podr4 conatituirse sobra bienes 

~ derechoa ciertos, dete~mi~ados y que 6e enc:,e1:~rcn d~~tro 

dci a;;."'le1' 1:io,, :i~ebt1;1s o ~r:~lteblcs, proesentec o f1At:o•os :111scopti_ 

bles de ser enaJenados, aie"'lpre que 'ID aea': peraonal~a Je :,~ -

titLlar e1: el eatri~to aentido. 

se afecter. al /ir. 

eJePaiEndosa :os dere~hOd y a~cionea pare Zo91·~1· i~ ~o~a¿c~­

~i6n de di~hoa bi~neaJ cJ~: ~x:ep~i6n de ~q~~iz~n .;uc o~ rPu~r­

v6 el fidci~o~it:e•1te., !co q:tt? p.i~ra él ne c!tri.v,·,: dt.•Z p!'opi,.., 

fideiconiso o a.q:.ez:.~.J ad.;:d"1•i.i._1a !iJ~'lllZ~c,:re ff'('l'io ,: :,z .~·1r;~1-

cit:,ciSn del fidd!.~oMiao po~ eZ fidaico~isario o por tl·r~Jr~a. 

Se pre~oe tambiS~ la poaibiZidad de q~c el fidciconiao oc 1iti­

Zice eY? {or.Tl.a fr:::ud~tcnta ~on:r.i terct?1•osJ por :o c11al podr.1 -

ser atacado de nulidad. 

ArtCcuio JS2.- La constit~ci6n del fiJcicomioo pueJ¿ t!evaroe 

a cabo por acto e"tre vivos o por testaMentoJ debiendo constar 

sier-:prc poi• es..Jr!.:.J obset'Vando loo lincamie,.ztos aeñaladoo por 

ArtC~~to J5J.- En cZ caso le q~~ loe ~{~n~a fiJcicomitido3 

nea~: bit1,:es inm:~eblcsJ debe1•6 ·:!O"':S!t::r ~n tJo~rit1a•a p!.Jblica y 

dtJberá ir:s.:ri birse ~n e Z R, P, i-. de: Z u.gat' en dvndt! ae 1.1.b i,7uen 
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dic~os inm~ebtes,, surtiendo efectos contra te~o~ros, desde la 

fe~ha de su inscripci6n, 

Art!oulo 354,- C~ando los bienes sean muebtes,, BJtrtird BUG -

efe~tos ante tcraeros dead~ que se c14mpla lo siguiente: 

a),- Si fuere on dorecho persQnal o en t{tulo de crddito no -

negoaiable, a partir del mol'!'fento e'1 que el fideicomiao -

BB notifiqua aZ deudor, 

bi.- E11 el aaso de :rn títtll.O nominativo, desde que éste se f.l!!_ 

dosa a la ins~it1~ci6~ fiduaia1•ia y conste en Zos regin­

troa del emis:;i1•, 

1.."!), .. Cuar.do ae trat.e de i..~osaB corpó1•eaa o t{tuloa al pol'ta·· 

dor, desde qk.e 1~stoo ce encuentran en poder det fid1u~ia­

rio. 

Artíct,:o 355,- Siendo el fidtdconrisa1•io el beneficiario de. 

ioa de1•cchos que oc le concedan en el acto conotiti,tiuo, p~od~ 

raq:,ari1• el c~mpli~iento del fideicomiaa al fiduciario¡ ai loo 

actoD llevados a .:!.1bo por "l!a. tt0'1 ~1.'fl?"doc, c.•: ~ti. ~ontru a Je 

mala fé, o porq14c 1:1.f.biare aat~ado en e.rat?Go de ouo faaultadeo 

aanaadidan en ~ee acto constitutivo o por la ley y, cuando as! 

proceda, et de reivindicar loo bienes qua a consecuencia de e~ 

tos ~atoa htf.bicrc~: nalido del patrimo~iio fideiaomitido, 

Ca.!:i.? ~.:n¡..:io~:ar qui: ai no oe ha dt-•tarminado al fideicomioario o 

si late ~o incapaz, todoe loa dercchoo que hcmoo oe~alado uc­

r4n cJaraidoa por Za porsona qke ootcntc Za patria potentad, -

tkt~z~ o poi• el ministerio p~blico. 

Art(c~Zo ~Sf.- El fiduciario podr4 aJer~er todao laa accionca 

o d~rechoe que r¿B~1lten n.'ccoqrioa a efeeto de Zograr el aum­

pli1"7il!11!0 dol [ide1·~oriiso cm1 1..'.r.:ep...!i61: di! laa norr:ae o Zimi 

tacior.es q:~c st-. !:1tb1'.eren coptJci.fiúado .rn t!l ..... .:intr<:to. .J6lo 
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po• causa grave que el Juea as! lo haya calificado, el fiduci~ 
ria podrd renunciar a su cargo, debiendo obr3r invari~blemente 

en todo tiempo como buen padro de familia, responoabiliaándose 

de Z.as pérdi4a·a o menodcabos que sufrari tos bitrneo por su cid­

pa. 

ArtCauZo li7.- Toda veo que se haya conatituido al fideicomi­

so, existen siete fol"rrias de e~tingui:rl.o que son: 

a),- Haber logrado Za ccnsecuci6n de Za finalidad por la cual 

fue constit1<ida. 

bJ,- Por haceroe écta imposible de tograr, 

cJ.- Porque no ae ounpla Za condici6n suspensiva de la cual -

dependa la finAlidJd d~Z fideicomiso o por no haber•tl 
Z.Z.evado a eabo Jantra del plaao que ac cstip~lt o dentro 

det téJ~mino de vei,1t.r• ,:,los deBpuJo da au aonstituci6n lt! 

gat. 

dJ,~ Porque se h~bo cuMptidJ Za condici6,1 r~aolutoria a q~d -

hubioPe qu~dudo a~Jeto, 

o.),- Por mutt...o ac:~crdo a>t [oi•-.:c. e;rpreaa cele!-1 rado entre eL fi 
deico~itent~ y el fideiaomiaario, 

fJ,.. Por ravocaci6n del fideicomite,ite, oie~pra y cua1~do ac -

hubiare reservado ad~ü de~ecl10 a la con~tit~ció~ del fi­
deicominc. 

<]),.. C14ando el fiduciar-io no acepte el ca:rgo, ranuricio o no .. 

es p~eda substituir, 

Ar~Cculo 3~8.- ?a eztin<J~ido el fid~icomioo 1 loe bie11do o de­

reohoc fideicomitidos se davolverdn al fideicomitonte o a sus 

herederos o bencficiarioa, en a: ... •aso da bienes ú1,...1uebLcs o d!'. 

rechos 1•cales, el fiduciario dt,b.:ir.f hacerlo constar en el con­

trato consti:utivo e inscribirlo en el R.P.P. dal lugar en do~ 

de se hayan asentado estos bic11es in~uebZ~3. 
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Arttculo 359.- En este art!culo cncontramoo los fideicomioos 
que no son pormitidoa por la ley: 

a).- Loa fideicomisos aecreton, ya que no se co,1occn oua be­

neficiarios, auo finalidades, cius bienes afeotoa, eto, 

b). - Cuando ett loo fidei<:omisos se otorguen benefiaioo en fo!_ 
ma suceniv~ y que deban s~r substituidoo poi• ou falleci­

miento, oalvo que esta subotituci6n se lleve a cabo e11 -

[.:iva1' ác rerucrnail vivas o ya concebidas, 

e).- Loo fideicomioos con un plazo de mda de t1•ei11ta aRoo si 

el bencficiaz•io en ~11a pervona Jurldica col~ctiva no del 

orde11 pabJico J instituci6n de benefica11cia, no obotantc 

lo anterior, uc podrJn conatitui1• con un riaz~ mayor r -

cuando ou objeto y rrop6nito s~a el 'lv mantcr:cr muocQn -

que no ten~a11 finalidad de luaro. 

1. J LKr IJK nrsrrrucrorn;s IJK CTIKIJITO. 

Bota ley fue publicada en al P,Q,f. ei dCa 18 de J•L'Q da 1990, 

con cata ley se abroga la Ley Reglamentaria det Servicio Pabti­

ao de Banca y CrSdito, puHiaada an al 0,0,f. de 1•/ do enero de 

1955. 

Ve cata ley r.os permitimo• c~traer loe artículos que ee refie­

ren a la materia en eatudio: 

1lrtf.culo J".- f:n eDta prl'cepto ec odlaZan tas uene11atidi;r..dcs ... 

de la le!f, tal.ea como qae tiene por obJ'eto regular el stJrvicio 

de banc~• y ar~dito, tas aa1•a:otcr{aticaa de las inotitucicmea -

que lo ;·rcstar4n, ~ii organizaai6n y ~·ncionamiento, au aano u 
eqtn'li!n•ado desar:•oZ.Lo, la protccci6n da loe intcreaec del pú­

bl.icc i• i~a té1•minoa en q1<e c1 Estado eje1•cerlf. la rect.Jl'Ca fi­

•!~t:~i~rJ del sinte~a bancario mexicano. 

i~:aa institttaiones que preatar~n el servicio -
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de banca y cr6dito podr~n ser .sociedades divididas·en banca -
mattipte y banca y desarrotto. 

ArtícuZo 25.- Dentro de esto precepto se establece la facul. 

tad de Za l'.-N• B. para determinar que se proceda a ia remoci6n 
o suaperrn~{'in de, entre cit:rtos empleados bar.carios, toa dategu·­

doa fidHC'ia1'Íl'e 1 cu.ent1:6n que so reitel"a en el art. 43 pi.tra -

la banca de dcaarrollo, 

Az•t!culo 42.- En Gl4 fr .. 1~ci6,1 I, seiJaZa: com" facultad del co~ 

seJo directivo de ;as S.N,C,, banca de dcsar1•0Zlo, 1rombrar y 

remover, entre otroa, a ?~~ delegados fiduciar~ou de ta i~utf 

tuci6n. Sn 1a anteri~r le~ bancaria, se catablecla p11 el a~ 

tí(ndo 2.~, la f'crr.a e•: .7:11_ .;;e debar{a ac:•cdi.tal' Za pl'l'B•m..zii­

dad y facultades de Z.;s f~t~i·.,idoren pt:blicoo d..: 1.aa S,N,C. y .. 

qt~e, para c.f'ec-tOP Je r::,e:; ~ro eatr4dio er. ll!• ll1'g1indo piÍl'J'a.fo, -

dispon!a que para Za (lL'rt!d-:'t:i.ai6n de la perno,1alidad del 1.frl!!_ 

gado fiducia1·~0 ecr{a sufi~iente que constara dicho nomb1·a~ie~ 

to por part~ del ¡JO~seja dir~ativo, protoaolizado en al acta 

11or1•eüpo11dit.nltt:!i sit!.lai..·i6~1 qw! p1•evalece pero ahora e11 el ar­

t!culo 90 df' la Z.ey ulgcnt.e, reepecto del conacjo (ic admi,tio-­

traci6n o consejo dit•ectiv~, scgGn. sea el caso, 

Art!oulo 46.- En ll oe aontienen todao lQa opcracionea pasi­

vas, activaa y dF servi~io qt•R pueden preota1• 1~o inetitucio~ 

nes de cr6dito, tanto las de banca mGltiplc como laa de b~nca 

de dcsarrolloj dentro de loa servicios que prestan encontramos 

en ai. froaaci6n XV Za de practicar las ope1•acio,ieo de fideico­

miso a que hace referencia Za L.C.T.O.C., adem6s puede lleva~ 

se a cabo mandatos y comisionec, 

ArtíauZo 77,- Se ubica dentro deZ aap{tulo IV1 de Zpa servi. 

cios y se senala que estos serdn prestadoo acorde con lqs di~ 

posiciones legales y administrativas y c.•otz t!Dtricto apego a -

la sana pr4ctica bancaria~ logrando con ello aeg~ridad en Za 
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preetaci~n de ••toa servicios, entre e!toa el fiduciario, 

Art!cu!o 79,- Trata sobre de que en taa opcracionca de fidef 

comisoJ las inutituciones d~ber4n ab1•ir contabilidades espe­

ciales por cada ~ontt•atd, registrando en ellos todo Zo que i~ 

grese y egrese deZ pat1•imotliO fideiaomi~ido, debiendo conci­

lia?• las cuentaa de anta contabilidad especial con laa conte­

nidas en la contabilidad g2~cral del ba1tco. 

~Jtoa bienes no esta1•!n sujetos a nin9u1ia otra rcoponsabiZi­

dt!d que no sea la d1.-•r•it-~ada del propio fideicomiso, 

~rt!aulo 80.- Se 1•efi~rc a q1,c lao opcracioneo fiduciarias -
d~b~r61: aer deacnpcRadaD pc1• lqd instituci~nea a travts do loo 

delega.los fldL,c¡·a!'ioa, I'C8pcndiet:do oivilme>'Jt,c la inBtitt((Ji6n 

pol'1 los datl._,s ~¡ rc11 .f:d.c¡'.,_,is qu~ CL' ..:aUGt111, pvr el in;:;umplimicn­

rc ~n laa condiciones o tdr~i1:os q~e oc sa~aze,z en el acto 

constitlltivo. 

Ampliando el comentario iniciado en el capítulo anterior, de -

conformidad al ordenamiento en estudio (arts. 42, fracc. I y -

80, primer párrafo, en relaci6n con el 46, fracc. XV), las in~ 

tituciones de cr6dito, en las operaciones de fideicomisos, ma~ 

datos o comisiones, deben desempeñar su cometido y ejercitarrtn 

sus facultades por medio de sus delegados fiduciarias, los cu~ 

les deben designarse por el consejo directiva de 1a instit1.1:i6n 

a propuesta de su director general, qUien por el hecho de su -

nombramiento, también es delegado fiduciario (regliilT\ento orgá­

nico de cada S.N.C.), por lo que se refiere a las S,N,C,, ban­

ca de desarrollo, pues respecto de las instituciones de banca 

múltiple no dispone nada sobre el particular (sin em.bargo véa­

se art. 90). 

En este caso, el nombramiento y facultades deben estar autorip 

zadas por el consejo directivo y hacer constar el acuerdo co·­

rrespondh~nte, f,1cul tades del mismo consejo para realizar ese 
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acto jur1dico y la comprobaci6n del nombramiento de los conse­

jeros. Exigencia legal comprensible, toda vez que nadie pue­
de dar lo que no tiene. 

A este respecto, transcribo enseguida el criterio relacionado 
del Poder Judicial Federal: 

"Personalidad en el amparo". En toda escritura de mandato de­
ben insertarse los comprobantes que demuestren el carácter de 

los que en ella intervienen, a efecto de saber cual es el al­

cance y validez de la obligaci6n, ya que nadie puede otorgar 
unr. representación de la cual carece ni constituir poder en 

nombre ajeno, sin facultad legal, no teniendo vv.lor alguno el 

mandato que en tales condiciones se otorga para representar j~ 
r!dicamcnte al supuesto mandante~ 

Amparo en revisión 890/80. Visión por cable de Sinaloa, S.A. 

de c.v. 1° de febrero de 1981. Unanimidad de votos. Ponente: 
Sergio Hugo Chapital Guti6rrez. Secretario: Jos6 Luis Rodrí­
guez Santillán. 

Tesis No, 29, visible a foja 133 de la tercera parte del info;_ 

me 1981 de la Suprema Corte de Justicia. Mayo Ediciones, S, R, 
L,, México, 1981. 

De acuerdo con el artículo 2583 del c.c.o.r., se previene que 

los actos que ejecute un ro.andatario traspasando las límites e~ 

presos del mandato, serán nulos, 

En la legislación vigente (L.I,C,, Reglamentos Orgánicos de -

las s.N.C. y L.G.T.o.c.), no se conceden facultades expresas 

a los delegados fiduciarios excepción hecha de la representa­
ci6n de la instituci6n fiduciaria, por lo que 6stos tendrán ~ 

las facultades que se determinen en cada uno de los contratos 

de fideicomiso, en atcnci6n al fin del fideicomiso, 

La C.N.B., en su circular 547 de fecha 16 de noviemprc de 1966 

comunic6 el criterio de la S.H.C.P. respecto de las funciones 

de los delegados fiduciarios y de sus auxiliares como resulta-
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do de la interpretaci6n de la fracc, IV del art, 45 de la L,G, 

I.C.O.A. (ley derogada por la L.R,S,P,B,C,), De acuerdo con -
el prontuario de circulares y oficios - Circulares publicado -
por la C.N.B. en febrero de 1987, ese criterio continüa vigen­
te y se concreta a lo siguiente: 

Si bien es cierto que las instituciones f i~uciarias no pueden 

delegar su cargo, el cu~l deben desempeñar a tra~ds de sus de­
legados fiduciarios, se considera que si pueden emplear persa~ 

nas que auxilien a éstos en funciones secundarias, e~tcndidas 
~stas como aquellas que simplemente se reducen a formalidades 

o tr~ites que no implican voluntad de mandato o decisión, 

Por otra parte, el Dr. }\.costa Romero afirma que "el cometido 

de los delegados fiduciarios es personal.ísimo y no pueden del!:'_ 
gar sus funciones de mando, de decisi6n o de las que fueren -

discrecionales, por lo que cs~s funciones deben ser realizadas 

por ellos personal~cntc~. Agrega, asimismo que su cbiignaci6n 

puede ser vetada por la C.N .. B,, o bien, puede acordar su rcmo­

ci6n (93). 

Por Qtz•v :.:..; ....... , el .,isr-;o a.r::, so, en eu tercer p6.rra.fo> previe­

ne Z.a poaibi2idad df corrntitt,ir en el acto constitutivo del fi 
deicomiso o en s~s reformas un comitl t,qn,co, dar laB r~glaa 

para su funaionamie~to y fijai• sus facultades. Sobre c~te or~ 

gano colegiado no entro a ma~or comentario, remitiendo para 01' 

aniilisis ri~s profundo a !a obra colectiva "Las Inntitucioncs -
Fiduciarias y et Fideicomiso er. Hé~ico'', editada por Fomento -

Cultural de la Organizaci6n Somc~, A,C, 

Articulo El.- S~ñaia que todas la.a operaciones de fidcicomiao 

que se realicen con valores dcberSn llcva1·s~ a cabo de c~nfor~ 

midad a 1.o dispuesto por l.a Ley en estudio, l.a Ley del Mcrcaáo 

(93) l\costa ~' Miguel, Las Institucia>e.S Fidociarias Y el Fideia:nti.so 
En ~oo, obra colectiva, op. cit. p.S;¡. 82. 
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de Valores y las disposiciones de caraoter general que dicte 

la S,H.C.P, con Za opini6n del Banoo de Mdxico y la Comioi6n 
Nacioriat de Valores. 

Artículo 82,- Versa sobre el personal que loa bancos utiliza­

r4n ezcz~~ivamente para Za reali~aci6n de fidciccmiBCB> diCÍP; 
do que rtBtos no forom.ard.n paT'te de ?a instit1.ai~'I y q1.4e LJC co11-

s~derardn '~l servici~ d~l patrimonio dad~ en [id~iconivcv. 

Noa llama Za atenci6~ el hecho de q:te dl :~gisZqdor haya escrf 
to osta fras¿ que se ha citado~ ya que en nuestro medio eo de 

todos conocido q~e z~s rat1·i~o~ioo ~ar~~en J~ p~J·so,:aZidad ju-

r!dica¡ esta laLta de téc?:ica "11.4r!dica podr(a pr•ovoi:ar en el -

o~dsn laborar que ro~ trabajadoreo no p:tcdan cJercc1• 048 derc­

ahos o accioo:co. 

Al"t!ctdo 83.- Este precepto remite al (:re, J.;1 de la L,G,T,O. 

C., para aplicar et proct'.!'d:.~icr.to en él co~ttanid~ a efecto de 

dar cuMplimian:o a lo sr~~!.:do e~ el a~:o ~01ta!it~tiv~ J,•z fi­
doicomiso o a~s nodificacior.~a. Cabe sc~alar que cat1' artCc~­

lo J41 es aplicable en Materia prendaria y que a nkeetro mQdo 
de vor, a6lo ser!c. i.iplicab~e a los fideiaomia9s cuya materia -

fideicomitida fueran bienea muebles. 

Ar:!culo 84.- Establece las ccndicionrB par~ qur BC ;cr~itJ 

una remoci611 de¡ fiduciario q~e sen; que al ser requerida la -

instituci6n, no presente dentro del tdrmino de quin~c dCas h4-
biles •n informe de gesti6n, cuando se le declare culpable por 

sentencia ejecutoriada, de las plrdidas o menoscabo por negli­

gencia grave, Estas acciones d~ solicitar c1cc~tas y e~igir 

responoabi l idade$, Gori fa cu Z tad del fidí!Íi..'omiaari~ l' C!cC r1!p?1 ~ 

ser.tantos legal~a y a falta de ellos al Ninisterio Pi.í.blicc 1 

sin pe1•juicio de poder al fidcicomitantc reuervarae cae dere­

cho en el acto constitutivo, 

Art!~klo 85.- A los fideicomisos que constituya t!l VQbicrno -

Federal y que a traul~ de la S.H.C,P. l~s declare d~ intcrfn -
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pablico, no leo aera aplicable •1 tlrm:no de treinta anoo qua 

eotabZece la fracci6-. ¡¡¡ dd art(c1<lo 359 d., la L,G.T,O.C, 

Art(culo 90,- Relativo a la forma en que deberc1>: aareditar -

la personalidad !! fa::ultadaa de, entre otros func(o,,arioo (la 

lao inatituciones de crldito, Ion (iete9ado• fiduoiar(oo, 

Art!culo 104,- Este pre~cpto reitera ?o scflalado p~r el art, 

J50 de ;a L,G,T,0,C,, indicando la prohibicidn de a~ti,ar camo 

fCduciaria oi ~o es inatitu~i6n cxprcoamc1:te autori~ada para 

r!lo, pudie"do nombr~r u~ inspector Za C,N,8, para rovisa1• la 

contabilidad y dcmda d:c1,Mcntaci5n de la paroo,ta f{oica a Ju­

r(d1"ca colectira qui~ se p11 1 .. l'u.ma rea? ice oporacioneo or1 contr~ 

venci6n de lo disp~~sto poi• los art!c~ioa 2° y lOJ da la Zoy 

en análisis. En 01u .:aso, y L'umplie11.dose con tan formalida-

dcD cserwiales át?l pr•ocedimie:,1co, Za C.N.B. ol'denard la ottn­

penRi6n inmedi~ta da l~d operaciont?a irregulares e intcrve,;­

d1-..'i adr:i1:istrativa."Jc1:te l.1 ncgociaci6n, emp1•caa o t:!Dtablcci­

micnto de Za persona f!sica o jur{dica colectiva de que oe 

t.1•atíl, Jiaata q1ü! di ...... ha.o ope:•aci.ones queden ii.quidadao, oicndo 

la suspensi6n y loa procedimientos de inspeoci6n o interven­

ai6n da interle p6blioo, apliadndolea en lo oonduaento lo di~ 

ptteuto en el cap!ti,zo JI del t!tulo slptimo d~ es~a ley. 

Art!culo 105.- Se~ala la prohibici6n a lao pcroonas Jur!dicas 

colectivas de utiZiJar co~o nombre de un estable~i"ionto tas 
pa.labr~:s banco, úr6di.to, añor1'.J 1 fidu.ai.:zrio ':J otroo qr'c t•:::pr!:_ 

s~·: idcaa aemejant~s en cualquier idioma, 

Ar~C~u:o 106.- E,1 Za frac~i6~ XIX de este art!c~Zo, encontra­

mos r.iis p1•ohib:'.cior.ee rcft:rc•::~·r: a '?«1Htt.rn matin•ia, aomo las 

sig:.deHter.: 

aJ.- c~l~brar operacio~cs ac~ la propia i~ati~~ci6n 011 cum-
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plimiento de fideicomiooo, S~lo mediante acuerdo del 
Banco de Mlxico "U oiemrrc y cuando no impliquen aonfli'!_ 
to de intereoeD podr& autoriaar eotao operacio~cB, 

b).- Responder a los fideicomitentes del incumplimiento de • 

loe deudorca por loo cr~ditos otorgados o de !on emiso­

res por loo valo11 es que ao adquie1•an.1 aon excapci6n de 

que sea responsable de ello, de conformidJd a lo dis­

puesto en la pa1•tc fi~al del art!culo J56 de la L,G,T, 

o.e.; o garanti~a1• !a percepci6n de rendimie11toa por 

fondos euya ÚlVL'rsi6,1 oe leo ancomic11d ... • 1 

Cuando Zoo c1•!ditos .~tor!fadoa no se hubieren liquidado 

al tll'mino d.1l fidc1~cl~mieo, ocr&r: tr•arteferidos al fidr'f:_ 

comitente o al fidci~omisario, oegan oca el caoo, abate 

nil"dooe de CI,brir su import~. 

Cualquier pacto ~n contrario a lo diapztaato eti los doo 

p&rrafos antcrio:rt.?s, r.o prodt4CÍl'IÍn e¡"octo legal alg1.4no. 

Pott otro Zado, D" tcd~c loa coniratod dr fideicomiso d~ 

ber& mencionarse una decZaraci6n de la fid~cia1•ia e,t 1!l 

sentido de que "hi&:o saber inequ!vocC1m.entc su contenido 

a Zas personas de qui~nca haya recibido bicnea para uu 

invel'si6n "• 

e). - Ut. iZ iza.r fondoo o valotteB fideicomitidvo des tirtados (1,i 
otorgamie11to de cr€ditoc para rea1iaar PperaciQnes en -
las cuaZeo reouZten deudores sus deZegadQD fiduciario•, 
miembros del Comftd T.!c,!ico, o BkB familiares, 

d). - La adminis traci6n de fincas rúa t ica• a e;r:cepc U>n de q"c 

se distribuya entre herederoa, legatarios, asociad~o, ~ 

acreedores o se ckmpla con 11Zlos k>ic. obl:~ac·?dn o se !1.S, 

rantice su cumplimiento con el valor da Za finca o de -

sus proJuctos, siempre y cuando no e~ceda dP. dos añoo, 
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Art!auZo 118.- En 61 se ~onsigna que tan s6lo a la C.N.B. 

asl como a Zas autoridades o t1•ibrmales en donde se ventilen -

Juicios o reclamaciones dal fideicomitc~ta o fideicomisario ª'1 
contra del fiduciario o viaeveroa, se astará en posibilidadon 

de proporaio11a1' i'1fo1•maoi6r. reop1..'·~'!c .Je lao op~1·a.cion~s fidic­

ciarias~ de lo contrario 1 oe violará ei secreto fiduciario co~ 

las consecuencias civiles y penales que ello antra~a. 

A11 tículo 119. - En él se señala la fac:4ltad quo tiene el uoua­

i•io de elegiP ante qtH; a1oto1'i.1aJ l¡r.darc dirimil' sulJ cm:trove.P­

::~ .. rn, a sabor, ante la C.N.B. o ante loo Tribunaleo compoto!! 

te8 de Za Federación o del fu.epa aomftrz, con respecto a nuesttta 

materia, la C.N.B. o6lo conocerá las ~eclamacionen qua p~e~ 

sentcn loe fideicomitentea o fideicomiaarioo en contra de loa 

fiduaiarioa. 

4.4 COOIGO CIYIL PARA EL OISTRITO FEOERAL, 

El ordenamiento que ahora nos ocupa, fue publicado en el D.O.F. 

el dCa 28 de marzo de 1928, entró en uigoi• a pa1•tir del 1° de 

octubre de 193~ y on cuanto a nuestro oatudio se refiere, vo1~ 

moa los art!culoa qua le pudieran aer aplicablea y que oon: 

Art(aulo 2.- fn ll se estabZece la capacidad Jur!diaa que os 

idln.tica pa:ra el hombre como para la m:,jc1•, por lo que ellos -

n.o Bl' encu.entran Zimitadoo en ninguna forma en el ejercicio de 

sus derecJios. 

Art!~1,zo e.- Scflala que todos loa actoa que vayan en contra 

de :o establecido por leyes prohibitiu~s o de interlo público 

aer!an nulos, salvo que la lay disponga Zo contrario, 

A:rt(eulo 641,- Establece qu~ para que el mc,101• da dieciocho ~ 
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a~os tenga dorecho a la emancipaci6n, s6to podrá ostentarlo en 

el momento en que contraiga matrimonio, si late se Llegare a -
disolver, el c6nyuge emancipado que sea menor de edad no eata­

r6 baJo la patria potestad, 

Art!culo 641.- Nos dice q1,e no obstante que el emancipado ee­

t6 en facultadea de adm1:nistraP libremente sus ~·ienes .. mic11t1•us 

aea menor de €dad aobo2•j a~atar lan diaposicionco siguie11tcs: 

J.- A~torizaci6n JudiaiaZ para enaJanar sus bienes ralees. 

II.- De un tutor para nagocios Judiciales. 

Art!culo 647.- El mayor d~ ~dad puede disponer libre~c11te ta~ 

to de s~ persona como de a~o bieneo. 

ArtCculo 147Z.- En este r¡·~.~epto se proh{bc tcrminante"ente 

lao Gttbstitu .. ~1'.:Jne.::r de f·i.dei'1omioarios o de cuaLq1tÍel' otra sene. 

jante, permiti('ndc tan n6lo la que establcae el art{~uto 147:1. 

Art!culo 1478.- Noa indica que Za subotituci6n fideicomisaria 

t10 1n .. l...z, air: ir~pcrrar la de la institución, ni la de?l legado, 

ts~iéndooe únicamenta por no escrita la cldusula fideiconisa­

ria. 

ArtCculo 1~79.- Si el testador de la propiedad aoncedo todo o 

parte de sus bienco a cierta persona y el uaufructo a otra, no 

oe considerard como figura fideicomisaria, a excepción de que 

el testador haya dispuesto que a su deceso, ya el propietario, 

ya et usufructuario deban transferir auo dcrechoo a un tercero. 

Art!culo 1482.- Son prohibidas las dispooicioneo qi'e ~ontc~gan 

prohibiciones de enajenar, la de llamap a un tercaro a lo que 

quede de una herencia por la muerte del heredero o encargo do 

prestar a m&s de una persona sucesivamente alguna renta o pan· 

si6n. 
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Art!outo 1794,• En Sl se establec•n doa elemento• que debe ha 
b6~ para ta e%istencia de un contrato, a saber: 

I.- Consentimiento. 

II.- Objeto que puede aer materia dol contrato, 

Art!cuto 1795,- Eatablece las cauaaa por la• cuales un oontr~ 
to puede ser invalidado: 

I.- Por la incapaddad legal de laa partes o de una de ei?aa; 

11,- Por vicioa del conse"timicnto¡ 

IJ!.- Por qtH1 au objeto,) o au nctir.Jo o cu fin~ sea it!cito¡ 

IV. - Po>' que el coneen timien to no oe haya manifoo tado en la -
fo>'ma que la ley eetabtoce, 

Art!culo 1798.- Se consideran hdbile• todao tao pereonao que -
la ley no exceptúa. 

Art!cuZo 1799 •• Si eziotiesc inoafaoidad de alguna do tao par. 

tes, no ne podr6 invocar para cZ pt•oveaho de otra, a manoa que 

oea iml'osible la ocparaci6n del objeto del derer;ho o de 7a • -

obli9aci6n aQmún, 

APttculo 1500,. Indica que aqull que ee hdbil para aontratar. 

puede hacerlo por o( miemo o a través de otra peruana leaalme~ 

te autoriaada para sllo. 

Art!a•lo 1801,• SeRala que nadie puede contratar a nombre de • 

otro sin ta previa ~~to~i=aci6n o la tey le concede esta facu~ 

tad. 

ArtCc~lo 1802.~ Se aonaidsrar6~ nulos loa contratos que cele~ 

brdn a nombre de otPaa perso,:aa no autorizadas legalmente para 
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ello, a ezcepci6n de que la persona a cuyo nombro se aeleb1':ll'on 

los ratifiquen antes de que se retractan por la otra parte. 

Esta ratifica~i&~ deber~ contener todas las formalidades qud -

la ley señala para los contratos. 

Art!cuZo ls:;.p Se refiere al obJeto de los cc~rratos, lon qur 

pueden ser: 

I,- La cosa qua el obligado dsb• dar¡ 

II, - El l1ecl;o de que al obligado debe hacer o no hacer, 

Art!culo 1825.- En di se denotan que las cosas objeto d• los -
contratos deherdn: 

I.- Ezistir en la n~tura!~:a; 

II.- Susceptibles de ~er J~~er~inada o datermi~abZe en cuanto 

a su cspeciti; 

JJI.- Estar e~ el comer~iJ, 

Art!culo 1826,- Advierte que las coaas futuras pueden ser tam·· 

bién objeto del contrato, pero la herencia de una persona viua, 

aan o:orJar.do su co~sentimiento, no podr~ aer obJato del con­

trato. 

Art!c~lo 1827.- Se~ata que el ~echo positivo o negativo objeto 

dci co~trato debe ser: posible y l!cito, 

Art!c:do 1828.- Considera que ca irreaZiaabla el hacho qite no 

puede eristir en virtud de que resulta opuesto a una ley natuM 

raZ o a una norma jur!dii!a que deba regirlo y que estable:sca -

un impedincnto infranqueable para au eJocuci6n. 

Art!culo 1829.- M~nciona que si el obligado no puade eJecutar 

el hecho, no por ello se habrá de considerar iMposible, pero -

sí lo será para otra persona en su lu.~ar. 
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Art{cuto 1830,• Indica que deber6 ser considerado como iZCcito 
el hecho que atente contra Zaa Zeyea de orda11 púbtiao o contra 

las buenas coat~mbres. 

Art{culo 1949,· Eatabtccc Za potcvtad de resolver Zaa obliga­

ciones ee conside~a impt{cit~ ~" Zas ~ec!procae, para ol aaao 

en que uno de too obligados no cumpliere lo que le corresponde. 

b'n tal caso, el que resuUe afectado puede optar por exigir al 

cumplimiento de la obligaci6n o por solicitar ta reaoluci6n de 

la misma, ademSs pod1•6 requerir indem•1izaci6r1 por dailoa y pcr­
:~i~ioa para cualquiera de tao opciones, No obotantc haber -

a1cgido Za primera alternativa, ei re•ultara impoaible podrS -

solicitar la resol~ci6n, 

Art{culo 2224.• Dispone que no producir<! algGn efecto legal el 

acto ju'l'!dico inexíaton.te porque cal'ez.ca de conoentimifHJto o -

de obJeto quo pueda sert mate1,ia de él;, menon attn aerá ouaacpt.f 

bZe de valer por c:onfirmaci6n, presaripd6n, en raa6n a qirn "" 

inexistencia puede ser invocado por todo interaaado. 

Art!culo 2225,~ Ssntenci~ que exiotird n1tlidad abaoluta o rei~ 

ti va, de aonformidad a la 1 ey, en la Hicitud, en el objeto, -
en el fin o en la condici6n del acto que lo ori~ine. 

ArtC~ulo 2227,- Scftala q•• la n•lidad serS relativa en cuanto 

permit~ que el acto produzca sus efectos y oí no re,ne todos -

los aaractereo que en~mara et art(cuto 2226, 

Art{aulo 2228,• Conoidera que tambiln produce n1<lidad relativa 
.:uan.d.;i falten tos .requisitos de forma q¡,e Za tey sc;taZ.a, ei no 

ae ::·~ta de actoa solemnes, as! como el error, et dolo, uiole~ 

oía, : c.;;i6n y ta incapacidad de ~ia~l.quiera de l,;e autores del 

aato. 
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Tambi§n le son apiicables los artCculos 3005 a 3012 ~ 3018 a -

3045, Pº" lo que se refiere a ia inacripcidn en el R.P,P,C., -
independie~temente de lo pz•evinto en el Reglamento del propio 

registI'o (arts. 58, 59, 71 1 97, 114, 117 y JJ6J, los que aun­

que no so rafieren exppesamcntc al fideicó~iPo y mu.cho monos -

at tiempo ...,'o"'lpal'tido, sí .Je refieren a lo:: actos ju.rCdiaoo 1'•> 

giatrables y dentro d~ ell0s al registro inmobiliario, co~o s~ 

ría el caso dci ~ar.:i.;: ~7:.c ,:os oc:(pa, as( ~omo :.:imbib1 oc~lala el 

Poaurso d~ ir:con{oz•rr:fJ,::.d contra Zas resolu.cionca del regiat1•0 

4, 5 Cl)IIIGO CI'(IL l'AR/! EL E$TAlJI) lJE qUrtrUNA ROO, 

El C6digo Civil para el 2s;ad~ libre y soberano dB Quintana 

Roo, lt~e ap1•vbado po:• ..:l-~~1'eto .Vo, 9?,, promi~t~ado el d!l'z 5 JtJ -

octubre de 1~f0 y p~b=~~~da 2~ el peri6dico oficial del miomo 

maa u aílo. ~~~rJ~ ~e·; ;J diap~ea:o por el artC~uZo Primara -

tr~nat'.tol"io, c~1te cédi:;c l"lc1:n•ard' tHl vigo1• a Zoo t1•eú1:a días 

eiuwienti:a de a;o p:.blfca1.,~iót1 tin et peri6dico oficial'\ 

En lo que a nuestra materia oa refiere, o6to indicarc~os que -

artCculos del C6di90 Civil Pª"ª al Estado de Quintana Roo y 

que son c~rrelativoo al (6digo (ivil para el Oiet1•ito Füd~ral 

rccult=n apZiaab:ca a! fideiccmiao, e~ virtud de qu~ el aspCrf 
tu cQntenido en los prccept~a de? ordenamiento dcZ Estado de ~ 

quintana Roo as el ~ismo que aoneagra e? C.C.P.F. A continu~ 
ci6n as ar.otar~n eetoP preceptos en eZ orden en que se señala· 

ron loa del c.c.v.r. 

641 

643 

647 

C6digo Civil de G•intana Ro~ 

su correlativo 13 

528 

525 y 526 

.s~.J 



11? 

l;ddiuo CivH del D,F, r;ddigo Civil de Quintana Roo 
1473 su ªº""e~ativo 1415 
1194 tt 135 

l ?95 " 193 a 198 

17,8 188 

1?99 a 187 

1800 188 

1801 tt· 189 

1802 a 190 

1824 tt 179 

1825 tt 180 

1828 tt 181 

1827 " 182 

1828 42 

1829 " 43 

1830 ff 39 

2224 J82 

2225 388 

2227 389 

2228 392 !/ 393. 

En ~~e(f!r" pa Ca, .i prim.or ~rden~Miento legal en tJ.i que BO re-
g?~ment~ el tiempo compartido oa enauentra praoisamente an el 

C6digo Civil para ol Estado de Quintana Roo, cuyo proyecto ori 
gina/ ao debe a nuestro querido maeatro Ra(il Ortíz Urquidi, 
Este ordenamiento ubica al tiempo compartido dentro de loo co~ 

tratoa en particular ~n al t!!~!o ,:ove~o de la cuarta parte e~ 

pel•i-al~ libro II!, pd3inao .584 '1 588, por lo q14tJ rl!.aul.ta impoE_ 

ta1:.:l; pa!'a 1vte.::;tro eetttdio co,1ocer cotos art!culos, 

Art~~~:o 2757.- Este pr€c~p;a saílala q~~ e: c?~partidor ua - -

obl ~:Jt"! a conctder al comp(H't:"J.:r•io el. :.so de t,~;,~ eaaa o dapar­

tam21:ta anucblado a ca~bio da que el úompartidar•ic le pague un 
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precio cierto y en dinoro, ya en una sola exhibici4n o en va-­

rias, adem4a de los gastos que se causen por el servicio y ma! 

tcnimianto, por el plano que C"otivengan en el oontl'ato de Jiabi­

tacl6n en tiempo compartido. 

Podemos obearvar que sa conoce a? tiempo compartido como con­

trato do habitarJi6n en tiempo compartido, p1•etendiendo que, ya 

como contrato pueda general' tanto derecho3 personales de los -

que ya h~moa hablado, como derechoa realcn y, c11 el presente -

caao para qHe oea co•isiderado et tiempo coMpartido como c:ontr~ 

cv de habitaci6n debe1 14 generav estos attimoa. 

ArtCc.!ulo 2758, - Indica q10? ?.a prestac::i$n de ~tH•vioioa a qtto J¡S! 

ce 1'cfe1•oncia el art(c1do anterior lo podr6 prestar el compaP­

tidor por mediación de ous emptcacfoo o cc>ntr-atando personas dg_ 

dicadas a eoao actividades. 

ArtCculo 2?59, - Se~aia qu<' loe !JaBtoe de servi-cio podrán incz'!'. 

mentaraa en baae al alaa en et aooto de ettos y que si aurgic~ 

:re cont11ove:rsia entre las pal'tcs, el Juez doterminal'á dic110 au 

monto. 

A.rtículo 2?60, - Se refiere al art!oulo 27571 en cuanto a qué -

debe ente~dcraa ~amo casa o a~partamento amueblado, aquel in­

mueble equipado cor. m1.4eblea de co1'lcdor, recdmara,, cocina,, cua~ 

to dtJ ba11o, ropa de cama, etc. 

Art{ci{to 2761, .. Se raqzdare de contJtan~ia axpeáida por la se ... 

c!'cta1•(a Estatal de Obras Públicas pa!'a la ceZcbraci6n Jet (.:o!!. 

trat..J ett m.Srito, en el sentido de que lan exigencias tdanicas 

y d~ 9eguridad sattitaria de la conotruccidn oean las estipula­

dac:: , '1 la licencia de conati•1.c"."i6n, 

A1•t·:.··1l: [.?tJ::!. - La falta de la li.::encia citada c11 el art{ct,Lo 
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anterior, p11odI,ce que los contratos que se celebren, ostar4n -
afectados de nulidad absoluta, sancion~ndose al compartidor con 

multa hasta el equivalente a cinco mil días de aalario mlnimo 

por parte del Presidente Muni~ipal, 

Az1 t-Cculo 27tJJ .... Versa sobre lc>a inm14ebtes qr,e ya '1C oncont1•a­

ban construidos al ent11a1' en vigor eatc C6digo a1:cndoles apli.­

aables iao diapoaicionc~ del miamo en cuantó a loa 11ueuos con­

tratoa y a las renova:ionea d~ Zoo Mismoa que se calebren. 

A.rtCc::ulo 2764, ... Man.;iot:a q:ie li;i. d"i•aci6n del coutrato scr,f de 

qittco años fCJ1•z.osos pa1•a Z~r; pal' tea, pi, di t~1dooc renouar t.:.mbidn 

POP per!odos de cinco ~íl~o. Esta renovaci6~ no podrd zz~var­

oe a cabo si la vida Je: inMkeble no compreHdc cate ¡>ei•Codo, ~ 

El Presidente /l!unicip::.l catá f'acultaJo para ordenar Zqv cttl4-

dios t~<:nicoD que de~t·1•r.ii,:1-•n ~a vida del irim1,ebl11, ,1ot.ifi~S·1dq_ 

Lo al compartidor, :oda re1:ovaci6n que se verifique ~n ~on­

trario a eota resci1.~i61:, Cdt~zrJ afectado da 'll<lidad abaol~ta, 

imponilndosele al infractor mi<lta eqz,ivalent~ do quinic11toa a 

dos mil quinientos d!as d~ saln1•io ~r~im:. El ~ontrato, co"o 

ou renovaci6ri coti f;rr.-o,~1iea :¡ C0'1Benot.4ales y oe pc?"fcccionan 

po:r el mei•o aonsetttimiento de Zas partea, expresado e~ dicha -

fcrmaZ·fdad escrita, miama que ~6lo aerd notarial si las par•tl'D 

aof lo conviane"t, 

Cabe apunt~r que la primera parte de eote precepto oa opone a 

lo qwc diepono rl qrt(colo 2757, que dice que las parte• po­

dran celebrar el ~ontrato por e? pla~o que conv~ngan y el pre­

sente se~ala q~e su duracidn serd de cinco anos. 

Poi• otro lado, se obsei•va tarr;bidn que r.!o~sideroan a! contrato -

de habitacidn en tiempo compartido .;,orrro consensual y a la vez 

formal, 
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Como brove cJomentario diriJmoa qi.u: Za formalidad requiere ne<.!e-

sariamente para su valide: de ta forma escrita, No admiten, 

an consecuencia, el consentimiento t~atico, ni si manifestado 

por m!mica o Va?'balmento, sino s6l.o el e.rpl'eso y p.:ir escrito. 

Y acbrc z~ ::~~c11a:ca:idad (en oposiciSn a fo1 1malJ se perfecci9 

na por el ~e~o ~onscntimicnto y para cuya valldez, por ta11to -

no se rcq~~~~c ~i1:g~1?~ for~aZidad, pudilndoae reaZi=ar, ir1cl~­

slve ~edia"tc seijaa, o por h~chos (co~porta~iento J car1d1,cta), 

q~e pr~auponaa~ este cor:dcntimiento o q1'e autoricen a prooer­

varlo. 

Art!culo 2705. - En."far,?a Z.:i ob!igaciiSn di!l compartidar•io de cu­

br{r aua cuotao de manre~:i~i~n~o y de 681'Vi~io, ocupg o no ~u 

in~ueble d~ra~te el p:~3~ qtie te corr~ap~nda de acurrdo co~ Bk 

cont11ato. 

Ari!..:u.lo 2766 • .,. La f.;¡: ta de i."ªJº de los sc1•viaioa y ma11tc.."'Trimic!_l.. 

to po.r parte dol .:ompar:·:·d'.lrio fac14tta al compaI"ti'.dC11• para 11~ 

garle el uso deZ i~mu~bt~ p~di6ndolo adem4a arrend~rlo y apli­

car e! ;rod~~to dP Za 1·e~ta a: pago del ade~Jo. 

Art!culo 2767,.,. Pa1•a facilitar alg:'tn arrer:d~: .. Ji.?nto, et .... •ompar .. 

tidario deberJ avisar con oportwnidad al compartido1• que no ~a 

r4 uso del inmueble en et lapso que le corresponde, 

Art!culo 2768.- E! ~ompartidario podr4 ceder librementa eua d! 

:•echos dando fol'.''Ta! conocri . .,iento al compartidor de quien ea et 

nuevo titular de ellos. 

Art!ci,Lo 2769.- El compartidario goaa de Za ricia amplia tücrtad 

para usar durante su per!odo de :iempo e; inmuelie q~c le ao-­

rresponda siempre y cuando observa las limitacionea que impon.en. 

Zas te:¡as, regtanen.tos de arder: público, Z.a moral y Las bucnaLt 

costi...mbrcs. 
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A.l't!cuto 2770, - Los oompartidal'ios pueden designa1• una o mi!s 

personas para que l"epreoenten sus inte1'eses comunes frente a 

toda otaoe de autoridades y aún ante et propio compartidor, 

Artlouio 2771,- Sin previamente habe1• escuchado ai interesado 

y, en sz.t aatJo, l'i!cibir tas pruebas que date ofrioaaaJ no oe po­

dr6 imponer "inguna de laa multas que autoriza este tCtulo. 

ArtCculo 2772,- En todD lo que no oe haya previato en esto tí­

tulo, Ze aer4 aplicado en to conducente lo que establecen las 

diopouicionoa deZ C6digo e,1 estudio rdlativos a los contratos 

<:t! rzrl'eridamian to y hospeda-je. 

Ar:!,)uio 27;'3,.- Di.opone que el. tiempo ª"mpartid" tambidn puede 

dc:z•ne er. bitHies muebles atm1diendo fundamentalmente a to qzw -

tco partea conver:gan y en lo que fuere omisos a Zo que este tt 
t1,zv estabZ.coe. 

~.5.1 LEY SOURK KL REGINf:N OE PROPIEOA.O EN <:ONOOllINIO OEL ESTA.­
PO PE NATARI't, 

Por oti•o tado, et E"tado tibra y ao~erano de Nayai•it, ig1<atma!!_ 

te regula ta figura det tiempo compartido en ta Ley oobre el -

Rdgirrt•n de Pr.;>piedad ePI Condominio de Inmuebles det Eatado de 

Nayarit (decreto No. 6900 publicado en el peri6dico oficial el 

día 27 de abrit de 198S, lligcnte a partir dct día aiguionte de 

su pt<bZ icaci6n), 

Regula ta modalidad del derecho de pi•opiedad en aoP1dominio, ea 

decir, Za con~ur:•ancia habida en el derecho de propieJad e:rcl!!_ 

aivo t' sú:gula1• cobre cada unidad de los q¡,¡e componen un co,1-

Junto inmobiliarioJ con una copropiedad en la que participan ~ 

todoa Zod propietarios do las unidadeo co 11 respooto a loo ele~ 

neniJ· comu11es del inmueble a~Jcto Jl t•Jgi~cn. 

Esta =~~ al r~gu.Zar la modalidad Je la prQpiedad considera en 

s~ C¡lí Ct:4Zo XI titulado "Co,:do!"'Zinio de T1'.c'TlpO Com¡iar~ido''J la 
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prol>tem.!tica ya comentada en la forma que se l1a p1•opueato "" -

ei presente aatudio un tanto incompleta a mi modo da Vol', ate.!! 

diendo al interla pdblico trata de regular la propiedad priva­

da asvgu1•ando para al p1•opictario todos los at1•ibutoa, de t,oai•, 

recibir frut~P ~ diPpo,~P?' de lo q:'c le pt'.!Pt~nc~e, ~ua,1do d~~i­

den para as! convenir a sus intcrc8eB y nccoaidadao al tlGarlo 

en tio~po aonrqrtido. 

La dificultad estriba •• que para haoorlo posible eaae unida­

dea prit•ativas sus~c?tibtca de vondcrtao en coprop{Bdad a un -

núrr:.;1•(! dt~ pt:il'dOrraa difcI'entos, forma parte de un oonjunto deo­

tir:::d:.J a fines tld .. (d:ico.1 1 t'.!3 dif(ci? ai qt~o Dt1 pongan dtJ aauor 

do ?ara s~ opera~i6n. 

Esta Le:¡ t?D ir¡po1'ta1:tc pt,t?3 tl'ata de da.r a la problem'1ti~a ta!!. 

t11s uccc.tJ ai:..did1.1., c11 et Za CíJtable<..•t! como un rcqtdaito pz•ovio .. 

11ara ai inici~ de camp~~~ rubli~itaria tsndientea a la venta -

ds i~nuebl~B oujotoa a esta MOJalida~ la obtigaci6n do ll~Uar 

a aabo ~~a declaratoria notarial del propietario del predio de 

q:tc 17~"'ec:iva.-:crtt'2 d1~r_•ho t'.r:."'1uebl¿ ae Jeatúi~u·J par.;- ,;:se f'fr. t'{•­

psc!fiao, de~lur~~ori<l nJt~ri~l qu~ arrd inscrita en el H.l:.1 1
• 

y que mediante ia calebrac~6n de t'" contrato dJ fideiaomiao 

que c{ect!:e o! declarante :.:or: oociadad naaional de crt'fdito, pe!_ 

mitirJ q~e rl in~uebZo gara1:tiae a loa compradores e! ~umpli­

micr:to de las ob:i~~~:~,:~J Fac:adaa. 

A c.·~ti•i:,aQidn proc~der6 a citar loo art!culos conte11idoa den­

tro Je l>s ~apCtulc · XI y XII d~Z ordenaMiento coMentado y que 

son Je i~portancia para "i,entro es:udio. 

Art~·~:,:o 4~.- Cuando Zoo co~lo~inios sea" dea:i"adoa a fines 

c:,rfJ:icoe padrj pactaitae Za v~,1ta do los ~isnoa en tie~po ao~ 

r::r: :· J,,, pcr t¿t; pel'(Odo dctttr'1linado y para !'n ~GC CBpccÍfÍao -

en ;~~ t~r~i~~a d~l ?rasen!e cap!t~lo. 
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Art!cuio 45.- Se entiende por tiempo compartido ei dereaho -

qtte adquiel9e el comprador pa1'a usar el dopartamento, vivienda, 

casa o local de que se trate, por un pel'lodo dete1•minado dti -

tiempo ai año, 

Art!'culo 46.- Sobl'e los bienes afectos a e.:3t.t1 cap{tz,Z.o ne a'e­

berd cons t:: t.'-' ir con ÚtB ti t:,~i6n na.,i-011..zZ diJ ar.!Ji to legalmen tv 

autorizada para ello, contrato irrevocable de fideicomiso en -

adminiBt1'aci6n c:..yas carac-te11 {aticaa sercin: 

a).- Fideicomitente, et propietario del condominio. 

b).- FiduciaPio, la i•:stituai6n nacional de cr6dito que al ~ 

etcoto designe et rid~ic"mitentc. 

e).- Fideicomisarios, Zos adquirentes de los locales, uivie,1-

daa, departame,1toa o casas de q~c conste el condominio -

en tiempo conpart~JJ. 

dJ.- Objeto del fideic~~iao, conc~dan a loa fideico~iaarios -

e! :a10 y disfI':, ti; de Za :..•ivienda, ca o a, dcpartam~n to o -

local dt] qhe oc t11 .:=:~, pv1~ 10: núme1•0 determinado de días 

al aílo y por un pdr!odo deter~inado de a~oa 1 los que dü­

berdn preciears~ con toda exactitud. 

Art!aulo 47.- Loe fideiconieoP que Be constituyan con ese fin, 

se regular~n por la dispuesto por eL cap{tulo V del T{tulo II 

de la L.G.~.o.c. 

Art!culo 48.- Los contratos de fideicomiso a que se refiere -

~z artículo ~6 de esta Ley 1 oerén inscritos en el R.P.P. 

Art!culo 49.- El contrato de fideicomiso a q~c or. refiere el 

art!cwlo 46, ser4 v&lido aunque se celebre sin deaignar fidei­

comisariosi siempre y cuando se determine can toda exactit;4d -

el departamento, vivienda, casa o local de qua se trate. 
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Art!culo 50.- Mediante el r:ront1•ato de fideicomiso qus se col~ 

bre en t.os t€rminos del preaente cap!tulo, los fidcicoMiaarios 

adquieren e? der-echo de t4SO y disfrute del depaz•tamentoJ vitJie:o 

da, casa o local de q1d se t:ratc, poi• u'1 núrr:ero de d{as al ª'1º 

y por :o: pcP!odo detez•minado de a>los. 

Art!culo 51.- En todo ~aso, el de;ar-rancnto, vivien.da, casa o 

local an condor.7ir:io d;. tie . .,po compartido, cc1•á etiaJ'enado aon -

los muebles, enseres, ari:~s y accesorios neceaa1•ios para su -

funcionamiento, 

Los notarios y fedatJrios ec abstendr6n de protocolizar contr! 

tos de fidei~oniso q1,c n~ ~etablezcan co~ exactitud los s~u{e~ 

te Pequiait.:JG: 

a).- Dascri.pci6n, r,:,edidas 2' coZindancias de la viviend.:z, da­

partaMer.tv, caa:; o !o~~z de que se trate. 

bJ,- Vigencia del fidci~omi~o. 

cJ.- Tiempo de an:,aZ d~ ~~o, precisando el namero de la se~a­

na correspondicnta e1: el aRo, el mes o el pcr!odc q~e dd 

pacte. 

dJ.- Deatino del inmueble. 

Artículo 52.- EZ re;ZaMer.to de los condominios af~ctos a eatc 

capltulo deber6 cor.tener ir.ventario pormenorizado de Zvn mue­

bleo, ens~res .. útites y at:ceeorios con que cuente r:ada uno d11 

Zoa depar!cvrte1'ttos, -;;iviendas, casas o locales de que conste y 

su modo de adninistraci.b; y/e Manter.irr:'er.tc. 

Art{culc ~J.- Las fa~~z:ad¿s que ~os crt!~~loc !B, 1~ :· :~ d~ 

ea ta Ley, conceden a los ccnd6r:inos. r:o son apt i-'"•al l ru a loo -

bie1:as afe:::os a este cap!tulo, ya :¡ue los riismoo aei•c1ri ad:ii­

ni.stradoa en forr:a com::n. 
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ArtCcuZo 54,- In Zos casos no previstos en el presente capC­

tulo, se estard a Zo previsto por esta Le1, el capCtulo V del 
TCtulo JI do la Le1 General de TCtulo• y Operaciones do Crldf 

to, eZ C6digo Civil, el Reglamento del Condominio, el Acta -

Cot1stitutiva y el contrdto de fidcic9miso qu~ ac qetebve et1 -

los t~rminos dol artículo 46 de esta te~. 

Art!culo 55.- Antes de la constituci6n Jet Rlgimcn de Propi! 

dad en Condominio a q:ie se ricfierc ei artCcuto 3°, ioo propi! 

~a1•ioa itttarcaadoa debcr6tz obtener t<na dectaraci6n que en au 

·~i. 1 0 oxpedirJn las autorid~dea compet~nteo de i~ Secret~1·la ~ 

.;.'e Obi•aG y Servicios Púbii.:os t!t: t:!l aeritido de ser 1•ealizablc 

e7 proyecto general por hallarse dcntr~ de lan previuicneo Q 

siotcmas oatablacidon, as( co~o de i~s pravioipneo !cgates a~ 

bro el doear•ollo urbano d• la planificacidn y Je pre1taci6n 
de niJrvicios públiaan, cnt.,nd1:cndo q1:e dicha (ieci~ra<!i~n nQ .. 

da por cumpZidaa lao obligaciones a que oe contrae la frac~ 

.:i6n aeg1p1da del artfoul~ 3 •, entre ¡.,,. c1<alcs ·~ prcvc1•'1 cZ 
otorgamiento ,fo Ziaenciao de cronotr14cción aiín cuando ~Dtt.~ !J !;" 

L'll'06 formert parte ¡Je U>I Corr.jurr,to O IWiJad habitacio>lal !<1'b(l-

na, 

ArtC~ulo 56,- No podrd efectuarse campan~ publioit¡¡ria algu. 
na para ta V••t~ d~ Pfviendae, departamentos, oaoaa o localeo 

~n ..JOr.dominio no conotru~doo, ein que p:reviamctttc oc aatiofa­

ga11 loo aiguiente8 req~isitos: 

r,- R~~ ~z pz•o;ictar'o del predio c1: que aa pretenda ci•igiJ• 

el co~doMir1ioJ efectae dcclaraci6n notarial de st• volu~ 

tad de dcatinJ1·l~ pai•a cae fin eopcc!fico, q«e eerd in! 

JI.- Q:u.1 e..,• cel..,·l-r·J 0011 :7:ar:it'HC'1:611 •tac:.ottal d0 :n•fdito z•eo­

p¡H'CO del minmo pre(i1'.v, cor.t1•at1."! ir1•evo.;;abl.; de fideicr¿ 
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miso cuya tirzalidad será q1.4e et fiduciario garantice an­

te terceros Za reali=aaión de la obra. 

III.- Que ap :itorgv.e. a satisf"acci6n de la Sr{a. Gral. de Goblar_ 

lW fianaa suficiente pat'a responde,. po1' los posibles da­

nos y pePJuioioa qko pueden ocasionarse a tePceroaJ en ~ 

caso de no raali~arse la obra. 

IV. - Que oe cz .. e'1 te Có1l perni BO eac1'i to e:rpedido rol' ta S?'"Ía. 

Grat. de Gobier1:0, 

4.G D!SPOSICIOlfl{S ~OKPLElfENfl.RTAS, 

A con tintia.ci6n pi•oce.d,zré a (._•omentar- tao disposiaiones J°uJ•!dican 

qua en un dctcrm1'.>¡ado Mo.>:7e11t" r-~eultaríar: complcmentar•ias de -

nuestra figur= en eet1tJio ~ ;~a ªº" de primordial importancia 

para u~ co~FranJfS~ ldgal, 

C6digo de ComeYocio (pi.Llia¡ld.J en eL D.O.F. too d!as d.::l 7 al JJ 

de O~!kb?•e d~Z a~0 de 1~8~). ~s~e ordena1~ie~to CB d~ arlic~­

ci6n federa~ y re;uZa todcc las actoo de comercio, entr~ clloa 

enco~tramoa al fidcica~iuc, aZ que conoidera cono ~n aato aba~ 

Zutamen:e mercantil e {~d~p~ndia~te de cualquier otra ca:ioa y 

se apega a cs:.::bZeeido ]'.'C'::> ~: J¿recho morcan.tít, el '-"uclZ. t~., 1iir 

tt.4d del dcc~r1•.:>Z: o que i;a tenido, tcr.:a ~amo ¿aue loll al:." toa de 

comi!ri.:ic~ 

En efecto~ ta !ey cambiaria establece que las operaoionea de 

C1'€di:;,o que N:glament:J. son actos Mf!rcantilea (al"t, 1°) po1• - -

e!la kbicado y reg~Zado dentro de ~n ~~r~o Zegal :ormado por -

riormaa de esta (ndoZc y s6lo ex~epcio~a! y supletoria~en:~ pvr 

?or !o ~ue oe refiEre a Za c~ta-

logaoión. del fideicomiso como acto ~crcantil, la :ey cam!ii.a1'Í-.: 

haee ooi,tcidi-r !o an.tericl"' con Z:: c=precado po1• el urt. 75 :~1'1._g 

ci6n XIV del C.C., qu~ reputa co~o a~too de cata natz<raleza 

Z.as opei·a~ioner. de t»;rncos y eZ fideico.-:l .10 forrr.a parte in ~~:,~1~rP: 
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te de <Otos, o•gún lo prescriben Los arta, 46, fraoc. XV y 79 

da Za Ley Bancaria. Ademds de aste art!auZo 75, le son apl~ 

cableo al fideicomiso en lo conducente Zoo preceptos 4J S, 13 

a J8, 11 a 48, 50 y 17 a 88, 

Ley G•n•ral d• Instituoion•• de Cl'6ctito y Organiaaciones Auzi­
liaros, (Pt<blicada en al D,o •• ~. el d!a JI de mayo da 1941). 

Heapccto dtJ eote oi•denamiento, debo advertiJ• que me queda la .. 

dud.LI do ~i en la aat1~alidad aigua aplicable al Banco Ob1•e1'0, .. 

S.A. y al City Bank (~), aGn ~uando poP lo que hace a laa opc­

raeionea de .riQaicomicroa, D$lo ca vigente al primci•o,, teda va;I 

qut.. el c1:tu Bar:k. t;1~iaamL~,1t-c opera en nucvtPO paíc como banca .. 

de dep6si to uin contal' '-"0'1 auto1•izc::.ci6n par.1 realizar operaciE":_ 

nRn de :ideidomico, Lo ant~rior on virtud de quo la Ley de ~ 

Inotitucionco de Crt!dito de 1990 ni) abrogó cote (Jl'dCti(tmiento, 

no t;'botante que en au articulo dlfcimo tcrco1•0 tPanuit.QI'io di6 

ur: pla:JO de cien.to cchcnt.a dlaD a1. DarweJ ObrCI'O para au modif'f:_ 

caci6n, poPo incxplicablamc~ite en el az•tCc1,zo oi9uirnta acAala 

que loa LancoG e:rtranje1•00 continuat•dn rigi.dndooa oon/(!?•m(' a -

ZL:B Jisposicionea ~on lqB ~ualca vian~n opaJ•ando, au,1quc Paite 

ro ~s!oc ~o pueJ~n realizar operacioneo do fidcicomiao, 

Hecha la a1:terior aclaraciSn, p1•oeeJo a e11unciar loa p1•occptoa 

1•elat.ivos al tema q101 noo ocupa '!/ del que no hago mayol' comen­

tari~ P'I virtud Je que ¿n esencia tienen el mioma contenido 

que en los dcocritou en Za Ley actualmente aplicable papa to­

daa z,is inatit1~cionoa de créditv, aot puco, oc 1•clacionan loa 

ar::Ce1~lM: 1°1 2º fr.1cr..•, Vl, .J, !.i, 81 44 a 46-Bic X, 91-Bia, ~ 

1 J s' 1 ~ '?, L~ 8 y 15 3 -Bi G. 

Ley OI"gtfnica da Banco de Hifzico (publ fo a da en el D. O. F. el d!a 

31 J~ di~i~m!·r~ a~ 1984). Este cirJcnamien:.o otorga el carác-

(•) Con furdi;ncnto en el art!culo 10 transitorio de la U?y Reglancntaria 
del Se!vicio Públioo de Banca y Cr(dito de 1985. 
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ter de autoridad en materia bancaria a dicho organiomo pabti­

co deso11ntratizado !i ett espeoiat to facuita en au art. 6 fi•a!!_ 

cidtt XI para aetuar como f'iduoiario, as{ como tambidn para eE._ 

tablecer et ré9i"lcn de dep6sito ob/.igatori'.o ai quo deben aj"! 

taree tas i,:Gtitu~iones de crldito en el dee~mpeRo do fideicE 

misoo medi .. n:tc tos c-uaZee reciban fondos dC?rz:.inadoa al oto:•g:!, 

mie"to de ar(ditos e:ccpt4ando a loe fidcicomioos constitui­
dos pol' et Gt...1bi.t!1·~10 F·'!dr.1•al. 

t•r Orgánica de Nacional Financiera (publicada en el D,0,F, • 

do fecha 26 de di~icmb1•e de 1986), Esta iev rige a Nacional 

Fitta11cie1•a,. Sociedad Na.:icnat de Crédito, c"mo una ittot:" tu.­

cidn de ba,:ca de dcuarrollo (art. 1°1, facultandola entru 

otrail ccaas, pa~a ee1• r.idmi,:iotradora y fidu<:iaria (le fideit.:g_ 

mieoa, man.dates y comisi'1'1eP conatituidoe por el Gobierno P~ 
da1•a? para el fomento J,• tu induot1•ia, c-omo pudiera ver la ,.. 

induat11ia hotel~r-a o de ~icmpn compa1•tido (a11 to. ~ fraCL'• XI 

y 6 f1•acca. J, :t··, ¡:y I'JI!J, b'o impol"tnnte deat~car que ... 

esta ley excepciona a ~~ci~11a1 Financiera de taa prohibicio~ 

nea ccntcnidaa en los arcC~1~l~a J4B de ta L,G.T,O,C. y )06 ~ 

fpaco, XIX de la te~ bancaria Vi9ente, por lo que la oocie. 

dad puede fungir en ~n miam9 fideicomioo comQ fid"ciaria y 

fideicomisaria, as! qomo rcati~ar ~peracionce intordeparta~ 
mantatca (art, 11), Por lo que a sus drganoo de adminiatra-

ai6n y dirccciót1 ac 1•efitJre, ~~cmsiderattdo entre ellos al de­

legado fiduciario general y ~ lou de?cgadoo fid4ciarioa espa­

cialeB, len son aplicabtas toa arta. 23 y 26. 

Ley Org&nica det Banco Nacionai de Obrao y Sorvicioo Plibticoa, 

Sociedad /lacionat de Cr6dito !pubiiaada e" el [!.O. f'. el d(,, "'' 

de enetlo de 1986). Como banoa de deGarrollo su ley te atr•ib~ 

ye funcioneo muy similares a La ley de Nacional Financiera pe­

ro encomendadas a promover y financiar' actividades priori tariao 
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que realicen Z.ae depedenciaa y entidades públiaas para el de­

sarrollQ urbano, útfr~eetructura, oePvicioo públicos y del 1'9_ 

mo de la construcci6n, Opera con fo~1doo de fomento, es de-

~ir fideicomisos de apoyo a estas actividades para asistir in 

~= fi11~,~~i~mi~nto ~ las demJs S,N.C., contando con la igual -

e:tctJpai6n con que cuenta Naaion~i.z Financiera a las p110Jiibiciq_ 

neo ref'ez•id.:is en el pJ1•rafo ª'tterior (a:rts, 7, 9, 23 y 26 

principalmente). 

Lnyaa O:rgt!nicas dot Si.Btotrta Ban:rural. (art!cutoa 9, 22, 25, 28, 

.J5, 45, 51 y 2° tra,taitorici),¡ de?- BattcC' dfll EJ6ztcito, Piuzrz:a 

ll~rea ¡¡ A>'111ada la1•ts, ?, 10, 4o y 48!¡ del /l®a" del Poqueflo 

Come?tcio (a1•to. 7, :l., 22 y 25)¡ del Bcuico Nacional Pcoquept;> 'V 

Portuario !arts. 6, ?, 9, 22 y 25) y del Panco ~acio~al do C~ 

~orcio Eztorio~ (arts, ?, fracc, I, 8 y 9). Eetaa letH?B or-

odw·:a,:.zs fwcro,1 pubZi .. ·c:das en el. D,0,F, los dCau 13 y ::o de 

c~~ro da 1sgc y concreta~ente se refieren al objeto y opura­

ai/ín de cadi.:i :..na de t?.'.ltaa 80Cieíiadco r:aciorraleu de cz•édito, .. 

integrantes de ta banC"a de desarrollo, aontcmpZando taa mio­

mas particularidad¿a ~a ap!(ntadaa para Nqcior1al Fi,1ar1cicra V 

Banobpao, o6lo qiu~ deudc lueg", e~ic:ann:nadaa at socto1• prodH<"­

tivo determinado en sus respectivas icycs a laa cuales lea co­

rreepo~de apoyar (a los sectores rurat, mititar, dcf pcq~~H~ -

~Q~(1·~io, pcaqztero & portuari~ y dei comercio eztorior), 

Le¡¡ Gcnel'al de Crédito Rural !publicada e~ el D.O.F, con fc.,ha 

5 de abril de 1976), Sobre l!Dte ordenamiento dtJbo admit.i1• -

qut= L'l az•tículo :; 0 c1•anaitorio de la l11!f orgSr:~·c."a del Si-Dt.~ma 

Bafl~''.t!'a~ a1:tes c¡'.tada, diopu.so la derogaciSn d.:• los artír?u.ion 

de ·~ l~y e~ a1:Jlicic que se opusieran e aqu~lla, sin decir -

cc1;.: "-~tame11te oti.S'Z.t•oJJ lo c;14e deja mt4c1:o ..; !a inte1•p1•etuci6n. y 

co~~lica el eet~dic¡ no olota~te lo anterior, creo que oigucn 

sic·.i~ aplicabte~ e~ lo conducent~ !os art{cu!oo 11 a 13 y 133 
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a l~O, relativoa a lao funcione• de Banrural, para reali~ar -

operaci~nea de banca mCltiple y por lo mismo, operaciones fi~ 

duciariae, sin /.a prohibioC6n de no podoi:• ztaal i::ai• operacio­

nes interdopartamcntalco, pudiend~ igualmente efeot1,ar opera­

ciones espn:z:azee de apoyo a loa cuJ'etos de ar{dito ria•al, cg 

mo lo son ~~e invcrsionca y loa prdatamos qke no J'calicof1 de 

con{oztmidad a leo pI"og1•arr.aa ginte1•i-:lee de dcsar1•01. lo ag1•0-in­

dustrial med~m:tc fo~1d..,~c di:: fom11n:.v que Dt.1 const.itu!¡'t?n con -

laa aportaalones de vtras ~~tidades pabticaa, fina1tciamientoa 

internos o externoe o cuJlquier otro rtlcurso. 

Le¡¡ Orgáuica dol Patronato dd Ahorro /Yl:>Ciorta~ !publicada en 
e! Diario Ofioial de l~ Fcdi::raci6n d~l d(a 26 de diciembre do 

1986). Eetr 01•dcna~icr:to repula a dicho organiamo Jaace,1tra-

linadtJ del Gobii?t'füJ Fe,i..,ri..;l :• enti•e "t!'ao facultad~D,, la oto1•­

ga la de praatiear ~pcraeioncD de fideicomiso (art(ci,zo 5,, 

f1•ac.:, VIIi), p:Hlit:,:dc c,/cr..;.~r todos los de1•e(.!hoa y aociot!co 

que adquiera para el cu~plimier1to dei mismo, baJo lao regtaa 

preciDadao en Zoo art[~1,los 79 a 85 de la ley bancaria vigc11-

to (eervicioa fid1H .... iar1:os,, artCculo 21 J. 

EZ art{culo 32 faculta en au fracci6n I'la.:zct1~ar como delegado 

fiduciario gen~ral a Bk directDr 9c1icral, oiend~ aplicable lo 

previsto c11 ~~ artCc~lo 34 d€l miBmo ordenamiento, que lo exi­

me de aboolver poeicionco o rendir teBtimonio on juicio en re­

preeentaci6n del Patronatc, t~nto a dl como a loa dcmdo delo­

gados fiduciarios. 

En su art!aulo JB, aagundo p4rrafo, se prcvcc que el Patronato 

trat6ndose de diferenciao que surja~ aon rcopecto al cumpli­

miento de fideicomisoB, s6lo conoccrd de Las reclamacione,1 q~c 

que presenten ios fideicomitentes e fideicomioarioo, conotitu~ 

yendo Za o6Za prcsentaci6n de la reclamaci611 la interrupci6~ -
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de la prescripcidn, pudiendo las personas que utilicen los -

servicios deZ Patronato, presentar au rec?amaai6n ante la Co­

miai6t1 Nacional Banaaria, o hacer valer sua derechos ~'1 too 

tr1'.bta1.:Ilee compe tent~o dt! la ['cdc1•aciSn o Jcl 01•den com1:11, 

r..y G•J1ts1'al do Quiob!'<to '11 Suapo11si6n de Pa9oa (p.,b! f.,aa~ '"' ~ 

el Diario Oficial de la Fodaraci6n c~n fech~ 20 de abril de ~ 

1943). Esta lay dcrog~ el cap(tu!o relativo olcl Cddigo de 

ComtJrcio ;¡ tiBpe.:!fl.:.irr¡.¡,·.ntc, pcir ?o quo a nut?ct1•0 tnma 11e re~ 

.f::.·l"cJ i-;nia-amentt:" Jebe pHnt1,1.1;li.::-.J11ar ta re1a.:-!i(h¡ que t..,n Bate 

!t'.t~nan lov art!,:t,ll'D 2S y ~9, qwc eut.:ibl~.:cri la pvsibili-_dad ... 

1: ,z~c el cargo de oC~di~~ e11 ei p1·J~~Ji~ie~tJ reopactivo re~ 

~aiga en una inatit4ci6n Je crldito, coneide~ando a la eindi­
catzn•a como t.füZ f1P1ciór1 fi1.hciari~1. 

F. o! d(a 31 de agooro de u.;5). Eeta ord~•1ami~11to darog6 ~ 

Zao di~po~icion~s relativas contenidas en et C6digo d~ Comer~ 

C?ic y en .;il C6digo C1ºvil dt'!l D.F. y oa rt.!laciona con et fidcf. 

comiao por ZQ qu~ ha~~ a lo previsto en aus art(culos 34, ~3 

y 93, por lo qt4C toca al hecho qz,c de~:trc diJ nua opl~rai::t'oneo 

cstao i.,:stit1,cior1vv podrán '1dminiotrar lao 1•eaervaa para fon­
dos da pen~ion~s o J:cbilaaionaB del peraonal ~omplom~ntario a 

lo q14e eGtabLdcc la :~y J~: ~e;~r~ Social y de primaa de anti­

gaaJJ1, ad! ~om~ r~~ihir t{tuZoo de d~a~ucnto y T't!J¿a~uvnto a 

institij~ionea y organi:acioncs auxiliares de crddito y a fon­
do..-; pc?•:r::H: ... ntes de fomento c>co,:5r.;ic~' dcetinadoo er1 fidaicomi­

JO;; ror l?l Gobit'!rr.o Ft!dt~1•:1?- e~: Zas in:tit:icicr.ca dt~ CJ'!dit.o. 

Asi:1:am .. :, :.: !e¿. dctf'r•mína q:,c tao invt~rsfo,:1:8 de ~atan 1•coe! 

dcL~...:·-:iso, .... ~ ,"":4aZ dt•iL" c1~mp!1'.1• ur. fi1: l Ccito !! dc!crmi:rrndo¡ 

rc1· ~==~no, dt! proh(be a ZaJ ~~c~~.i::J.~J nutuaLiB!aB de cagu­

roe, .:i~i~io~1·ar dichac ~cs~rvas. 
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Le¡¡ Federal do Instituciones de Fianzas (pt<blicada en el D,0, 

F. eZ día 2J de diciembre de 1950). En particular, aste ord~ 

namiento Be r~fierc a n~estra figura ~n an6linis al considera~ 

Za cor.ro !4r.c [01•,':'/a de ga1•antía d~ la 1•ecupe1•aci6n de las respo~ 

aabiZid..:..dee qu.c as .• ma {a1•t. :.;;, siempr!? y cua•1do ac afect1.m -

bienee y dt·r1.lchos p1•eae•:tes >;o su.jetos a condieió>1, aplierí•1d;i­

se a es~ fideicomiso las p~oporciones y req:,isitoJ a=iaidoe -

por esta ley para lao ¿endo garant!as (pr~nda. hfpot~aa, ~b1i­

gaci6n solidaria o cor.:ra fianza, de acuerdo cor. lo previsto -

en el a1•t, 29 en .relar.·i.'.S>: al 24}. Er. el aaso de fianaao garon 

tiaadas mediante fidei~.;irr:ieo oobre inmuebics, laa institucio­

nes de fiauzao puedan prio11.:?de.r a su elcaci6n, rara el C!aoo de 

tas oantidad.ts qua hayan r..i~1a.io por dichaa fia-,z::.atJ_. en l.i v(ii 

eJecutiva nercantil o e•: :e ~ipotecaria e incluso haciendo ve~ 

der directamente, mediante 3~rredor, dicho hierz, fi~J~t6ndoJd -

al procedimiento previvto P': ~z art. 1~4¡ el qu~ d~ode n14cat1•0 

punto de viota, resulta dis~u:ible s1' conntitucior:alidad (ej~­

cu.ci6n del fidei.:!omino J.,- gar.:..•itCa que tanbié'; G<' prcve,1Ca 1H: 

Za ley banc.7.ri.:.: ie J:?.Jl, p .... rv :¡in."' la Zcu ba':~u1•i.1 vi!1er1tt! co1;­

cretanente romite al C6J~go d~ Comercio por lo qu~ ha~e a la -

e..iecu.1~i6n dr le: pr~~'7.d.:::, .:r: ..:..:.;to al a1•t. 14 conutir:uaionalJ. 

Ley para Pro•over ta Invsroi6" Hs~icana y Rogutar ta Invsrai6n 

E:z:tranJsra fpublicaJa e 1-: et D,G,F. con fecha 9 de mar:;od.: 1973), 

Se ec!ah!ccen aqu{ eit los artd. 18 a 24 loa req~initoo a q~c -

habr5~ de au~atara~ !oJ f'd~i~o~isod c~ya materia saa11 ir:~ue­

bles d~ati~adoo a :a realizaci6n d~ aaiti~iJadea i~d~ctrialca 

';f t~r(otic.-rn C~t j"I'cr:tt?rao y i.i::rc.:c:i (..._·i,:-~; ;~i!6~•'fT''1il •1 {;) 

la11go de li.JB frorrtcz•as lf cinc:.e,:t.1 ;:iZ6nct1•!:.'i! a !(' i ;1'JO ic la .. : 

playas, Llanada "zor:a prohibid:i"•, p('r !o a1.e ri:cid:a da in' tal 

coda vea q~e como ya lo afirma~Ja, la apli~a··i5n J~z fid~i~nn~ 

so en tiempo compartiio oe dcb~r! d~ dar principalnc11te c11 ma­

teria t.:,rCstica, 
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De aauerdo aon cota ley,, oc requi111•e permiso de ta s.R.E, para 

qi1e los bancos adquie11an.J aomo fiduciarios, et dominio de un .. 

inmu.abte y el objeto scrii siempre o6Zo permití?' ta utili::rnoi6n 

y aprou+2chamiento de dichoo bienes a loB fideiaomioarioa (tie!!!_ 

po~ompart1'.n tao o ~ompa1't'ida1'io~ tJ'I nueat1•0 eaao) 1 ain <..'Vnat i .. 

tu ir derechoo raaZea a obre el loo, pudiéndoae emi t t'.1• paria aso a 

efectos ael'tificadoo dü participa.Jión inmobit1:aria, nominati-

vos y no aMo~ti~abl~a. 

Le di.:-oaaión de ea tos fi~deiaomiooa no podrd e;r:ceder de ti•ein ta 

1·10~ el a1•randamiento de los bia1:ca fideiaomitidoo tampoco po­

dr~ a~r superior a diez aíloa y, a La extinai6n det fidciaomioo 

t,; fil~ciaria dcbcrd lra•zumitir Za propiedad de ton bienes a -

q~ienas t¿ngan capacidad lt?gal para adq~irirlov. 

Cabe dioti,z~uir qud toa cxtranJaron no requieran permiso de La 

S1•(a. de Goé.?r,1aciór. para adquirir loa derachoo de:r•ivadoo de -

oste tipo de fideiccmiaos, loo que oi1i embargo debeP6'1 astar -

iriacrltou ,v:tc el Registro Nacionr.;l d1~ JnVel'.Jionca Exo•anjerao, 

7ambián ae debe anct~u· que de cata tey ac oxpid1:6 au retJZumtn1-

t~ p~b:i~ado en el D.O.F. del 28 de diciembre da one año, mio~ 

mo que ~atuvo vigente hasta el mea de mayo del arlo da 1989, 

pues et dta 16 J~ ese mes oe pubZia6 al ~unvo reg{amonto que -

ent1•6 en vigor al d{a sig?.1ientc y .7ut? rcnut tarf:q dmrraciado u;r.:­

tens~ ~naZiaar en eata ocaai6n; cabe o6lo agrega1• q:,e mediante 

oatc> o¡•.fettamiento ª'"~ pretende adecuar la !nva1•11i6n i?.XtI'anjera 

a l-1.1 ~:c1..•oaidadea ei-:onómíaaa aat1u:Zef1 del pa(ri y q~(.._. r:!Mrnidera 

e•: .•! tí:tLt!o !IJ pa:r•a loa fideiaomino11 dt invi:1•ni0r:. e:rtran)ei•a 

aob1• · ac.:Jiont:a, a.,:t·ivos ¿1 emprc:oaG (arts. 10 a 12), j'idciaomi-

1:0{! i,:V()1•1~ié1: "n( ;,tra'', pa."a invt>:t•ai1511 d,? capit.alan cxt:r•r.n­

jel' ... ~ Gobrc a~ci~n1cs de ao·_·~ciadcn a116r:i.ma:..: {.::.1•tn. del lJ al -
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MC~Ot• importa~cia; dando las reulas da BU inscripci6n en los -

art{~~zas 65 a 65 con la i~tervencidn que se otorga a la Comi­

si6~ Yaei~~~z de Inversiones ErtranJcraa. 

L•11 Federal de /JBl'BChOB ds tlutol' !publicada "" ei o.o.r. et rs 

da diciíl'nb:ot: de J:J5tr 1 con :•erorm.as del 21 de dt~ieMb1•c de 19t\; 1
, 

Esta !ey dete:!'r;:f.-:a q:.c e: i::! ~aco de q1H-: oto<- ..-:ovnsi:i:.14ya~; tJoat"c­

dades de autores y ~4~~dc los i~gresos anuales JZObalea de u~: 

ooaio sea mayor de :i~~= mi? p~cos, aer4n na,:eJados a travds de 

un lideir.! 1.).'11iiio íal': . . ::..,; jraac, JV), '!! qut? son nr~los loa art4er­

dos que a14tol'11:aen !:J. dispc:ii~--i.6,: dt: fondos en fo:•m.a distinta -

Ley sobre el Régimen do Propiedad en Condominio da Inmueblaa -
para el fJiatrito Fede1•c:l {p:.~!iaado er: cZ D.C',F. <!Z dCu 2.'! de 

doni~io d¿ do~:de s~ deaprc,tdt! ?a ca~fia~~a q~e trad{~io~a:~en­

:e el tcgis2a.1ar ;;a d~?csitai~ en loa ta~cos :fd4c{~rios ~,: !:a 

Be a su e::pcr::cn.:ia. ~· séZi.-!:z oo:vc,icia rr.Jr11l y i!Cor.6rr¡{;.•a. 

forricr.to de la ,{i.•!.t~•:da (.::r!. 47),, .:?0"10 pueden. ür?r loa fi.deic9,. 

misos constit~idoe por eZ Gobierno Federal o p~r el D,V.F. 

Ley Fsderal de La Rsfor7tla Agraria e p14bZ i cada i'': el J.·-'. F. ~·L1n 

fecha 6 de abril de 1971), Este ordenamiento e'~ sits artC~:,Zoa 

167 a 17J 1 regt4la al ton.do riaciv~¡..z! de j"ow:ento t?jidal 1..:omo fi-

con~n.es ~jid~les. 
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Compleme11ta el marco jurídico aplicable a todos los fideicomi­

sos on general, una serie de disposiaionea de cardoter fiocalJ 

que pariten p:•ecisamentc del C6digo Fisaal de la Fede1·a~i6n (p~ 

bllaada en al !J.O.F. el d{a 6 de mayo de 1980, arta • .58 1 59, -

'71, !17, 114, 117 y 1.Hi), la Ley de?. TT'lp!u•ttto sobre la Pi'nta 

(publicada en el D.O,F. con fao~a 30 d• diciembre de 1980, ar­

tfculoa 1 1 4, B, 2~, 27, 28, 74, ~3, 94, 95 y 148), Ley del !~ 

p~eato al Valor Ag1•cgado fpubli~ada en el D.O.F, al 29 de di~ 

ci2'1lbre de 1978, a1•ts. 1 y 8}, Ley del Jmpuento sof.1•e Adquiui:­

ci5•1 de Inmuebles (p~bli~ada en el D,O,F, de fecha 31 de dicic~ 

._,•¿o dl: 1fJ79, arta. 1, J r1 SJ, Ley de Ha~ii:nda di:l Dcptv. del -

"ib~1·it~ Federal (p~~licaJa en el P.O.F. el JI d~ dicicnb1•c de 

1982, az•ts, 23, 2.5, 28 y 29), Ley del Impueoto al tl..:tivo de laa 

El'1pr2oa11 (p1~bZi.aada t-~n til D.J,F. el 30 .:!e r.:.irzo de 1g8~). 

En todas estas diapoaicio 11as De considera al fidcicomieo atan­

clie,1do a los finca d~Z nis~oJ ~omo uriu actividad empr~narial, 

ci..rnB..iHte de imp1.1.est08 y a ta inotituai6'1 fiducia1•ia eomo renp012 

sable Jolidario en el pago Ja loa mismos y etl el c1~mplimientv 

de la~ demdu obliga~ionca, como la prascntaci6n de lao daclar~ 

~iorieP resp~ctivaa. 

Adi..:ionalmente, a los fideico~iaoB pablicoo Zao son aplicables 

los afg:tio"tea orderiamientos: 

Ley Orgánica ds la A.dminiotraci6rt Piiblica Federal (pt<blicada -

en t:Z _-:,o.F, dcJZ dta ~9 de dict'cr-:bre da 19'16 { 11 / aunque cabe ,,. 

aclar~r que ha sido reformada y adiaionada en diversas ocaaio,,. 

neo!, Late ord~namiento entahlecc tao baaea de organiaaai6n 

i°it!l ~·Jcc:HÍVO Feder::t, o aea de la Admú:iGtraci6n P(ibtica, bt'en 

~ont~~·iaada o bien paraeatatal o deacentralizada, 

Con ·:.::me~;ti!, pcr lo q1.1.e a ri:•·:>..J!ro tema :Je refiere, conoideró 

[ •¡ ;:;,-_.:i ley al::rog6 la anterior Ley de ~retarfas y Ccpartarrcntos de Esta­
co del 28 de dicirni:>re de 1958. 
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a Z.os fideiaomioos pt:blicoo r:onBtitl4idos por el Gobi.erno Fede.,. 

Pal <p,bZicos! ~omo integPant~s de Za Administpacidn Pública -

PaPaestataZ mio1t1a q:4e auxilia al Podel' EJecutivo de ia Uni6n ... 

en el. ejercioio de las atribuciones que la l1~!.f le confic1•c. 

De ecta forma, los fideicomisos pat?ic~D aJ ~~c~~r1tr,ln 1•agula­

dos por< este ordenamiento ª'i Zoo arts, 1, 2, :2d fracC"G, V y VI 

y 45 a 50, de drJnde oc dc>nr:rer.de 7.o ~i~.n.l1•11r..-?: 

1,- Se considera fid~i~omiso pGblico aquJZ constituido por -

e~ Gobierno federa: o por alguna de las dam~o antidadas 

para es ta tates ( organ i e moa ptib? iooo deoccn tra t i::adoo o em 

presas de participa~iS'! estatal mayo1•itariaJ, 

2.- Deben tcnc1• como ¡"in:i:idad, al.4.xiliar aZ FJr.cutiuo Fedt~­

ral er: cZ impz.aao a L:a rireao priori t1..n•ias def. denar1•0 ... 

lZo, 

4,- La S:rCa. de P1•0J:ra11taci6n y Preoz~puesto .fungi1•& aiemprt! -

como fideic~~itente a~ico de la adminiotraci6n raLlica -

cent:rati::ad.:z. 

s. - Estartfrr :.:gri..pados por se e: toree definidoo, c:Jnoidcrando -

su. objeto en relaci6n 0on Za eofera de compcte,1cia d~ lan 

dependenaias del E Je.:" ti vo Federal 1 Sr Cau, de Ea ta do o -

departair..:ntos admir.io!rativoaJ, loe q:~c en cada eaoo Pª!:.. 

tiaular f'u..r:.gi1•r!n c:omo coo:rdirzado:ree del aector :reopacti-

"º· 
6. - Se sujetc::n a un 1·t!~imen jur!dico .:!BpeC!ialJ en banc al 

Sistema Nacional de PZaneaci6n, reope~to de un gasto~ F:.·. 
nanciamientoJ control y cvaluaci6n (rlgimcn que co obJe­

to de estudio de este cap!tuZo). 

Lev Federal de Entidades Paraeatatatea (publicada ~n el D.O.F. 

et día 14 de ~ayo de 1986, por lo que ~~ abrogó la anterior -
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Eey para el aontroi por parte del Gobierno Foderai de los or­

ganismos descentra?izados y emprosas de participaci6n estatal 

de 1970). Este ordenamiento es reglamentario del artCculo -

90 Constitucional y tiene por objeto reg11lai• la organinaci6tt, 

¡"14naionamionto !I co,1trol de 1-att tJntidad(!o p(n•a!-'statalcs d1• 1a 

.A.P.F., entre loP c11alen se encuentra ~uestra figura on ostu-

dio, en dacir, los fideicomisos pablicoG, asC como aus rola­

aio~i~s con el Ejecutivo Federal o sus dependencias. 

No 1.1bsta,1te lo a10terior, et a1•t. 4° dispone que 11 • , • los .. 

f~~do~ y fideiconisoo pGbliaos de fomento, aGC como las onti~ 

daaun paraestatalea que form~n parte del aiatema financiara, 

qt1"'Ían Bt,J'ctas pol' i...ºtHZtlto a t"u conatittu:i6n, funaionamiento, 

control, ovaluaci6n y regHlaci6n a au legistaciSn cspcc!fica. 

Lea oar& aplicable 1?Dta le~ ~n tao matcriao y aounton que ouo 

l~yea eapec(fic~a rto r~91,Zen",¡ de donde 86 deaprendc que en­

te ordenamiento es n6lo de aplii.•ai.~t'.6r1 oupletoria en el caoo -

que uoo oc1,pa, Jiab1:da 4ucr1ta de que, en efecto, el fideioomi-

80 en gct?e1 1al y et fideicomiso ~n particular antd nujeto a ou 

r6gimcn j~r!dico m~y c~pccial. 

Cabe apuntar que lao Sr(aa. de Uaaionda y Crldito Pfibliao y -

la d~ Programaci6n ~ Pi•eoupueoto deberdn nombrar repreoentan~ 

tea en loo 6rga11oa de gobiert10 o ~omit~J t6cni~cP dn cada fi­
dcicomioo pGbli~o, d~bicndo tambiln participar lao d~mdo de­

per1der:i:iao y entidadcr; q4t? se 1•elacioncn con el obJcto de 60-

te, coriformc a su ccfera de compatoncia. 

La l°t.y a't!Jica u,; ca;-ítul-o rapt"aiat ,,.IV" a loa fidcicomiooa p~ 

btii··_:u e11 dcr:dc l'n '!1catidad reitera io ya disputJoto e11 la Ley 

di! .' ~ A. P.r., 1:g1't .. g.:ndo diveroas reglar. a las que deber: Bt<je­

tai•., tanto l.;s Cor.:itls T[er•icoo coma toe directorcn gcncr11-

les .it! esta~ cr:ti.dades (arte. 40 .:: 45),· dr.ctacando la rienci6n 

qiu? L·,· 11ac~ d.::Z Delegado Fiduciario Gt'ne1•al qi~c reprcnc11ta a 

la ;11Jtituci6" fidu~i.:ria. 
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Por dtti~o. debe reit~rarse que to son apticabtes tas regtas -
det cap!tuto VI det mutticitado ordenamiento por to qua hace a 

su control. y evaltlaci6'l aco21de con lo dispuesto en el art. 65, 

en los q~e lee son computabtes¡ y q~e loa C~mitla Tlcnicoa ac 

daberáu s.,,j¿tar a ¡as :regitls da integración !! funcionamiento -

de 6rganop Ja Gobierno que la tey seílala, debi~ndo designarn~ 

en !.os mismos, comisarioD públicos de la S.C.G.P. (art. 6° - -

t:ra,1s·i to1•ioJ. 

Lev de Preaupuoato, Contabitidad v Gasto Púbtico Foderat lexp~ 

dida por deúreto publicado en el D.O,F. ºº" fecha 31 do dicie~ 

bre de 1976, po1• t?l que St.' ab:rog6 la Ley Org.ínica del. Pruvuptu:~ 

to de Egresos da la Fcderaci6n do 1964), Este ordcnami~nto -

nor~a et gast~ pablico de las depondenciaa y entidades de z~ -
A.P.F,, entra los q:1c ce 1rncuentra nt,estro tema en anál ~:ii.e, -

si.e,tdo ta autoI"idad ct,mpl!t(!P:te la S.P,1', (artG, 1 y 2 fracc, -

VIII), 

Considera fideicomisos pt1!::licos aq:,elloo en tos qtu• sea fidci­

aomit~r:t.: e! iJ~bfer•io Federa!, el Depto, J,,z D,F, o ulp1ma - -

otra dependencia p~blica federal, loa q~c o6lo podr&n consti­

tuirse o in.:?rementa1•ee aon autorizaoi6n del Preilíde>!tt:: .!i:: t.1 -

Repttbtioa, a través d~: Za S,P~P, 1 ia que propondl'&, cr. cu i..•atta, 

una modificaai6n o disoluciS~ oegan conv~nga al intar6c pdbli­

"º (ar t. Jº J. 

El art!ouio 24 obliga a los fideicomiaon públicos a oometor 

oportunamente sus proyectos de presupueoto an~al y, en coe ca­

so sus modificaciones a la S.F.?. para SH aproLa.:i6r:, faC!:1lt6 1;_ 

dose a los propios 6rganos d~ lec fidci~o~isoo pz;blicoa pal'a -

Z..z rccepci6n y mancjv de sti:s /o,idos (art. 2CJ, c:rccpci6n hc~h...:. 

de aquellos casos en qua el Prcside"tc de la Repablica por co~ 

d~cto de le S.P,P. disponga que ae maneje~ temporal o permane~ 

tenente en la 7esorer{a de Za Federaci6n. Por lo que hace a 
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su con tabi Z idad, sus aa tálogos de a u en tas debe1•dn e11 tar au torf_ 

aados expresamente por la S.P.P., sometidndose a las reglao -

pro~istas en este ordenamiento, Por altimo, deberá se~alar-

ae q~c esta ley co~tiene igual~ente un ~apCtulo d~ respo,ra.zbf 

lid'7dCf1 1'H"' !1'1o!"dpn d(>!"Í!l,,,1' ,-j,-. ~'r :•¡;!;l"":['?~.~-:¿'•;!¡,.1 Í:_ZJ>t.J, -:s Q -

50); y q1<e, ol 18 de "oviembre de 1981 f11c publicado e>1 el. D. 

O,F. su reglamento, por el que a~ dictan diversas normao com­

plementarias de Menor impo11 tan~ia que también te son aplica­

bZ es. 

Ley Cane~al de Deuda Pwblica (e~pedida por decreto pubtieado 

e•; e! D.C.F. de feche 31 de diciembre dR 1976~ por el que oc 

a.L1rog6 el art, 2b .. de la Lay 01•gánioa de Naaiorral Fi.nancie1•a, 

S.A., relativo J la c..•omii1i6n de financiamientos axte1•iorco y 

se abrogaren Zas dem6s dispoaiaioneo legalcB que oc le opo11-­

gan). Esta l~y ae refiere a ?o~ paaiVo8 dirccton o contin~e~ 

tes dtJrivados de fina.nCJ¡'a.rnie1:too y a cal'!JO del EJ'ecutivo Fedg_ 

ral, sea alguna de s~s dependenciaa o cntidadea para~atatalca 

dcntl'ú de /o¿ '1:,.: ~ncotitr.-:moD los fidci.comiaos p1';blicoo (ya -

identificados C'I el ~O~enta1•io prcVÍO q14e BC ha hecho a l~ 

Ley Org4~ica de Za A.P.F. y a la Ley del Prcoupuesto, Contabf 

tidad y Gaoto ?f(blic~J, ;;i, ... '1odvle11 aplicablao los arte. 1'', -

fl'a~c. ;•1 1 7 ~ J?J JP, 27 y 28, proú:~{p.::im1H~te, p1•ecepton que 

se pueden resu~ir 1'n lo aiguient~: 

Lc·,1 :.:toF .f?J.r':dicos que dt! at!UCI'do con el a:rt. 2° de Za ley -

se c.J1:sidcran fúta11cr".:;.miimtosJ requeri1•á,1 d.; Za auto1•i::.1~i..5n 

y ..;:.;.::1•v:'oión d.? !.i :J.H.C.P., dr!!.:iendo ~atar coMprendidoa en 

p1•o;r.:;,"':.~ fú1a11ci~rc de BU sccto1• 'J 1.::'! el p1~og:ra.':'/'.l g,·n1eral 

de dl': .. ta r::bti..!;:, lo~r 1'r,01:toa de endt:?;td,-:.iitrnto directo neto i~ 

te1•,;o :1 c.=tt;.:r110 dt.!bt?l•án .... ·~-:l!ta:r tar:bt.b: ('O'l la a!,to1•izaci6n -

drr H~~orable Co~;r~~~ de ZJ VniS~ al ~Jt~:r ,•cmp~endidos en -

l,:¡~· ü:2e,:tivos de liJy de Üi:JJ•eson y p:rc~"':!<pt.et1to de egl"~sosJ -

en :.cz~~ a i~G r•'O~~~t03 y progra~aB qu~ rreVi~~C'lte haya pre­

se._:..zd:: :a .Jnt :.:'.1d públii!.:i pa1•a l:i a¡1•)b~~·::.J,: de ta S.F.?. 1 -
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con la calendari;saci6n del gasto y firianciamiento. 

Cuand'! el financiamiento p1•oi:?edo del exteriol', tambiln se 1•c· 

querir6-de la opini6n de la comisi6n asesora de finanaiamien-

to e.:rteNio. La S.H.C.P. en ningan caao a~torinar4 financia-

mientas que generen obligaciones q~e excedan J~ /,J aapacidad 

de pago de la entidad.J dt..,bictido revisar ª'~i.:alrn,nte el mo,:to -

mientes internos, baatar•S aon la c·z'.mple arrobaci~."'in de D14s ór·­

ganos de Gobierno. 

Todos los fir¡ancianic'r.:ot· dcb11rán i•eyist1•aroe ~n Za S.11.C.P.J 

detallándose ª" r.ionto 1 Cl-;r-::.!te1'{atiaaa y deatino, eotando - -

obligados !oo tit1,t.arc~'1 J,! !as entidades u propor~ionaT" a aqu~ 

lla dependencia loa da.:oe ~:." ... 't.,na1•ios para tal efectu, aual- -

q~ier modifica~i6~ ~ ~1~.1l~1il,!~ fi•:an~iami~nto t~Mbit~ 1•equerf 

1•á autoriaa1..•i6n de la 3,H,L~.r. 

ReglaMento de fo Preotaoi6n del Servido :turCstioo del Siote .. 

ma de Tiempo Compartido (1;::pcd.ido por decreto pt~bli,.,..ado on el 

D.O.F. de feaha. 21 de agosto de 1989), Recientemente el Ej,~­

c~tivo de la Uni6n e:pidi6 est~ ra3la~cnto que como Bd ne~nla 

en s:,s c-onside1».::.,~dcJ, fo1•na parte de la pol!tica de mcdci•ni::9. 

ci6n del tul'ismoJ 1:omo ~"~ neceoidad de adecua:• Za normativi­

dad y regulaciSn t1.<r(Bticas mediante !.a expedici6n. de dicho -

reglanento entre otras medidas, para p1'oporcionar mayor H~gu­

ridad Jia•{diaa ::: !.:;; :..a:.."4rioa tu1•iatas y regidariz.ar laa pol{ 

petiti:Jidad. 

El ragla~ent~ rn an6liais cone:a le CJ art(culcc ~011oidcraJve 

an sictt=J. cap(t1~los,. adcm6s de trt'c c.rtlaidoa trancito1•ioa. 

En el primer cap!tulo de dispon~cic'lea generaleo eotab!~ra q~n 

e.l ordc'1amie~:to tier:c por o¿,je~o rcg1.clai• Za prco!cwi6': !el Jer• 
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vicio tur!stico del sistema de tiempo oompa1,tido sobre bienes 

muebles • inmuebles (art. 2º). 

Por otro lado, e" el capltulo 2º obliga al prestador del ser­

vicio a su inscripai6n en el RP3istro Nacional Tur{stico, pr~ 

via la oatisfacci6n de Zoo reql4ieitos y ei trdmite a11! pt•evi!!_ 

to (al'ts. 5° al 11 J, dcterr.iinando que ningZ:n estt1blet!1:mitu1to 

podrd operar lega!nente ni prestador no inscritos. 

!'1: e.·l aapíti.i!o ~º c:;t.::blei:e Z.::.o categorías tttr!sti~as q: .. e a..: 

?~cden conferir a los establecimientos, consida1•a,1do divc1•soo 

t.1ler:e•1tos, en tina ea<Jala de :.na a cinr..•o cstrcllaa, adc'!"'t:ÍB de 

1~1:,1 rZatL1goría especial llamada "gran tur-iamo" (a1•ts. 12 a 17). 

LaG normas de op~raci6n se establecen en el cap{ti,lo 4° (arta. 

18 a 2?), y en el 5° oe previene la integraci6n de una comi·· 

si5n consultiva de astablecimien!os de tianpo conpartido (a1•­

tCculos 28 a 35). 

Comentario muy eBpeaial merece el cap{tulo 6° en donde a~ dan 

Zalr 1•c;;laa do pi1ott,cci6n al us14a1•io~turiata (arta, .36 a 46) , 

el q:40 puede presentar quejas a la SECTUR cuando conaider~ vi~ 

ladaa }ao dispoaici~nea legales en ah perjuicio por el prcot~ 

dor, a lo ~!4al asta dependencia practicar4 visita de verifia~ 

ai6n al cstableaimicnto para la auatontaC'iÓ'1 del procedinien­

to, ~,i d~nde se previene una etapa co~ciliatoria obligatoria 

pat•a ~z prestador, so pe,:J de nuita y, oi el usuario turista 

y ~l prastador 110 !legaren a la ~on~iliaci6n y J~C?UH d~apu6a 

.•• . ;·:~:~:;a.dos loe /icahos .--:ati:10 :::.'i! ~a q:~eja detcrmi•iara q:te ·· 

CJ. .~:i6 :..•iv)Zaci6,; ~: ?.a L1.·y Fcdf!1•al de Tttriamo y a t~ot.J regla­

r:,·.·:·, d~,_.•tal'lÍ rcc . .J:1nJiS': e i""1¡.0J?d1•á lac sa1H·i::on.~s pr1';..'Í:>taa 

,;;i; . . ·:. capítt.clo :~' :a:•ts •. ;7 a C3J, Ú!dt!r:·e•¡d:o:!c--:t?•:te d.! dt:­

J, · ~ su~:;c ¿o..; derechos .:!t,; ·,.; ... ~r-:'.r.:. t!d':·.· :~z ;~:ra qi.c loe c,_1¿!, 
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POr itt timo, aabe Jea tacar que dosafortimadamento e ato l'eg la­

mento no co~oidera la posibilidad de que el Sistemta de Ti~m-

po Com;iar-tid:J se i·~n.lice r-:cdiantt! f'ideir:!:o!"".i~~o, a~1: ¡:.d! t..impoi.!o 

lo proh!be¡ adam6a, r~itero la ~r!ti~a ya hacha ~ntcriormente 

ectr¿ e! ~~-~~; ~L ~~~ se :!•ate da 4n i•oglame~to expedido por 

et Fjec!' t:' :•,-,, a Z af'i¡'.7.l"C' .:!t"' : a. Le~ Fe:;J.¿ 1•a ¡ de lia•i Rnto en dotidc 

se invade': tas facu.l tadca legi.Bl.ativas deZ. Ho~:o1•ablc Congi•t~l.1.::J 

de Za Ur:i6•i, dantrv de la pi•oblcr:!ti;_•a d1.-"' Zas ya. rt!ferid,ls 

PLeycs mar~o", de diocutible constit~cio~alidad (94). 

(94) ~ l\laniz, Pablo R:lberto, OJ:rcntario al !e]larrcnto de la Presta­
ci6n del Se.zvicio Turfstico del Sist:ara de Tia:po ~icb, c:Ora -
inédita, ~co, 1989, pSg. 2. 



142 

CAPITULO I' 

FAC'tORKS SOCIALKS Y REPERCUSIONES 
DK ESTA FIGURA EN NUESTRO PAIS, 

S, 1 ECOl/ONICOS 

!~ ~:J>:~m!a 11a~i~11~z ha ~atad~ suJata J mi'# importantes aam­

b~oa en las últimas d~cadaa. 

Ln. criaiD no ha sido privativa de Md;rico, sino qi1e ha venido 

present.indose incluso en Zoo paíoea m.is induet1'ializ.ados,. ge­

n~rtf11dosc .iiL't:rJvd j"en6mt!nr.,10 que afectan a la_.poblaai6n. A!! 

tr: esto, la oo<:Ít?da.d busca opc;io11cs para 101 de.saProZlo a1•m.(!•1j_ 

co en ru conviv~n~ia ~ au1·~e,t as! fi9urao que prete11den mejo-

1'~1· la czistencia. L~ actividad bancaria ha sido co11aidcr~-

da ya ti•ascendental ~n ~n~ desarrollo e~o114mico, tan es ao{ -

que aan o~ando algunos ectz1diosos todav!a hace unos ocho aflon 

dudaban sobre la nat1,1•ale~a de la actividad bancaria ~amo !111 

s~1·uicio pGblico, esta id~a e¿ confirm6 al conoagrarse expre­

samente en nucotra Cpnotit11~i6n (art. 28 pdrrafo quinto), au~ 

que como ya oe oabc, rccie11tamento oo oupriMi6 aste texto qua 

sin embargo, desde mi p1111to de vista, no significa que haya -

dejado da considera1•oe ncceoariamente oervicio pCblico, alcn­

to a ou gran trascendencia noaial. 

La polCtica estatal ha oido en rl sentido da un edtrieto con­

trol sob1•e la prestaciSn de aste servicio, pero tambidn 011 

otros campos relacionadoo con nuestro tema oe apre~ia ou rcl! 

vancia, y.:i que t.1Z siot1?ma dt? tiempo compartido a travdo del -

fideicomiso incide directamente en el deParrollo tur{atia~ 

(uno.1 de lao pr•incipalan f!.lcntea de divioao), el draarr.:>? !.J :..1• 

b,:,:() 01•d,•nado, la crcaci6n de j'uentea de iJmplco, ete, 

La Jeguri.dad que propo1•ciona la in tervenc..~i6n du t.1n bantJo fid!f. 

!.!~:1."Í.C' et; ,'.:.>Ce ro:glón. a~ debe al alto ":·vcL L'aZifit.Jado 1•eoo­

no!ido a ?o~ bariqi"?ro¿ pc1•:::. adn:'):iatrar Z.aa e.'ip1•eíJac.. Ademi1n, 

los l·ie11ec mate1·i~ del fidei~omiBo p1,ed~1: q~údar e11 garantía 

d~: .~~mp1;~ie1:~: de laa obZig1:L•ionca de l~ r·nrrr··~ pro~Jtora 

d~: dcsa1•1•Jll~ ::4r(sti~o. 
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Igualmente,, ya se ha comentado que nuestra legislaci6n no pe! 

mita a los e:rtranJeroa la adquisici6n de bienes inmuebles en 

la llamada "zona p1•ohibida 11
, oittA.ación que en el siquionte i!! 

ciso coment~r6 con mayor amptitud,, baste decir por el momento 

qw.,;; econémi••.:::men:;c conviene a Nézico dar altcrnativaH al ex­

tranjero par~ q4e i~vici•ta ~n nuestro pals y gaote au dinero 

aqu{,, sin afectar daade luego, la sobe:ranCa r?aaional. 

Evidentemente q1'e la Mayor traaccndencia da los fideicomisoa 

de tiempo compa1•tido ot., da respecto de inml.lcblea deatinadoa a 

finco tia•{aticoo pel':J no hay que olvida!' tampoco que úwluso 

pudiera penaaroc aJbrc aZ tiempo compartido de bienca ~uablea 

en el i•amo de la t1•ansporr.<.:ci5n o para et uao de maqtdnrJl•ia y 

equipo ind~striat. Adcn6a 1 en el ramo tur{utico, impl!ofta-

mente debe conniderarue f!t ~r~eimiento come1•aial, p~euto que 

se requc1•i1•á catic[a ... ~ar ?..i,; ~:.~cesidadea d11 todos los <Jomparti_ 

darioo que utilic~'; el ocrvi~io. 

Ei:!otiSrr.icame~::e, el !'a."i..; _-fcZ =i.i•iumo rep1•esenta la creaci6n e 

impulso de ~~prcUJJ bSaicao paralelas y complementarias, como 

las del tranaport~,, ias 01•gan1:aadoras y priomotoras de viajes, 

las const1'14ctorac e inmobiliaPias, las de hospcdajo y aZ.imen­

tación, etc,, lo que aignifica importantes y ml.ly variadan - -

fuentec de -::ra!:.:Jv, 

5 .1 .1 PROPIEDAD PRIVADA 

De1:t1'0 de tos facto!'es ccon6micos reiacionadoo ªº" '11.leotro t~ 

ma debe destaaa!'Be el relativo a la pPopiedad p1•i:Jada 1 eata -

priopiedad se rige por las disposiciones del de1•echo coman fa~ 

t!c~los 830 y sigui~~tes det C.C.D.F.J 1 pero en la a~t~alidad 

la idea r!gida que antes existCa sobre la propiedad ha sufri­

do diversas nodalidades; incZ~so Za Co'1Btit4ci6n ha velado la 

facl4ltad estatal de imporier a la p1•opicdad privada las limita 
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ciones y modaiidades que et intcro!s pttbiico orde>1a, 

Se habfo da copropiedad, propiedad en condominio, poaeai6t1 

oin pztopiedad, para usufruato, aprovechamiento o explotaci6,1 .. 

como en el caso del ejido. 

S~bre el toma que nos ocupa, como ya lo he afirmado, jurldic~ 

mente loa extranjeros no p1,eden adquirir bienea inmuobZea sin 

uatiafac-er loa requisitos legaZ.~a eatablecidoa an la Lay Gon!!.. 

1·~l J~ I'oblaci6n, pero e1t tiingan oaao, podrd aer propietario 

el~ inm~cbtea en las drcaa comprendidas dentro da loa eincueti­

ta J:i76mctros hacia dentro del territo1•io nacional a lo largo 

de n:rn costao y cien kil6metroa a lo largo de uua fl'ontc1•au, 

puaa cata propiedad ae reaerva a loa nacionalea. 

Loa extranjeros que oe interrien on el pa{a an calidad de tu­

ristJa o para realizar poriddicamente negociQo, p~edc11 adq1~i­

rir derechoo paraonales de poaeaidn oobrc bie,iaa ralceo en 

cna zo~a o en cualquier otra dci territorio nacional, median­

te ente tipo de fideicomisoo, con la autorización previa de -

la S.R.E., 01.o•giando incluso a'tgimaa variantes, como el ltam~ 

do fideicomiso unifamiliar, para cada caoo concreto an parti­

cular respecto de un o6lo lota, caaa habitaci6n o departamc~ 

to, I'or otro lado, eotd et deaarrolZo t1ir{atico relativo a 

diversos inmuebles mediante un fideicomioo maestro en al qua 

intc1•vi~nan un promotor del proyecto como fidcicomiaario y 

que p~dde acr mexicano o extranJero ouJetdndose a to previuto 

on la J.ey pa1•a P1•omover ia Jnvt.::1•ai61• t>f~xiaana y Regular ln: I~ 

verri6n Extra,:Jera y ou reglamento. 

El .:i :.;.'.'.lrro l lo p:iade hacc!l''l1t.' también co>we1•tar1do c'l'édi tofl con 

EZ pi•omotor 

fidr ·:·~miflario, aonclu!do cZ dccarrollo ef~ctaa denigna~i6n -

de ;· ·;: ·iconi 1ku•ioa, que en er. te cJauo ner{an Zoo com¡;tiI'tidarioo 

q~i~·:cG go~~:·!n J~ sii derecho por regla ge1;2ral en par{odon -
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previamente eetabteaidoe hasta por treinta affo• y que, at oo~ 

ct~ir este plazaJ podr4n transmitir su derecho gratuitamente 

o a titu.to onero.ro a quieneB oí tengan aapaoidad 7.egat para -

Del" pPopietaroíoa, o bien) podpJn eoZicita~ p1•6rl'oga en el fi­
d~i~or-:iac. .; couc ti tu ¿1' JAt;.o ~lttevo para seguir teniendo ta p08!!_ 

oión. 

5, 1. 2 EllPRESAS TURISTIC:/f.S 

Según in[o1.,.,es de la Searetai•{a de Turismo (95), ta induotria 

tur!sticu reportó en 1978 ingresos at pa!o por $2,500 mitto­

nea d~ dc5lareo, aon.otil«ySndooo con atio en la oegtcnda aativf.. 

dad gcne:radol'a de diviaas de nucotro pa(c, Ei aflo paoa.do oc 

rompi6 ia barrara de cin~o miltondo de visita"tea qua gaata­

ron un promedio de $450,00 d6laree cada uno durante una Jota~ 

~ia de 8.& d{as rromcJ!a. 

De act.u!Pdo con esta dt~pe•1dtJn.::ia 1 ta infraaatri•ctul"a Jiotelcra 

suma hoy m1 día un totai de treoaicnt:oa diez mil c1tartoo y 

aeiscicntaa veinte mil ~a~as. 

No obotante aotaa í!ifras, la Asociaci~n Mezit:!ana do >lotr?lcc y 

Motetes ha dcterminad::i !4.t• Jt?trirnento en loa ltltimoa <!~·-nea a11oa 

yJ ta balanza t1,rística ha sfdCJ inferi.01• a la regiatrada en -

ot1•oa a~1oa, ya que ta salida de mc:riaanoo al exterior ha oido 

de m6s de tres millo,1es on 1988, tat vez motivado por los al­

tos precios p~ecisaMentc en iao principaleo playaa en los sor 

vicios hoteleros. 

Los fidcicaminon tkr{atioos de tiempo compartido, duude mi" 

punto da vista muy personal, impuloar!a m6a decididamente el 

dcsarroizo de emprcaas tuPCaticao nacionales o con participa­

ci6n extranjera, bajo un marco jurídica adecuado y or.grd•o que 

(95) ReVista Expansi6n, l'b, 522, volfuen XXI, agosto, 1989, pl!g, 20, 
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por otra pa:rte, permitiría a t.aa clases socialos eoon6micame!!_ 

te ~6s dlbiies el goaar en ou beneficio de esos Z~gares de 

descanso y esparcimiento, toda vez qt'e por la participadi6n -

de aompartidal'ios, se minimiza el gasto pci• cSpita, indt!pcr.­

dientenú~tc de q1'e parad6Ji~a~A~tr tan~iln se o~t~~~e :c•: n~­

Jo~ estado mental de eoaa personao al sentir qi,c tienen una -

condici6n parecida a la de di<.cñoe, respecto del inmuable objE_ 

to del tiempo compartido, aun cuando, como ya lo he Jemostra­

do, la propiedad sicmpi•e c:o1•2•esponde al ba1zco fiduciario. 

-i /.o l...irgo del dcoarrollo de este trabajo, oc 11a manifcatado 

la importancia que el turismo tic1:e e1: la cconom{a nacional y 

e~: Za nececlidad fiaiol6gi.::a de dcacan.a;i y distracci6n da una 

pel'Bona, puco las vaaaciont.1G a1waZ.es de doa., t1•es o cu,atro e~ 

manas 1? laa que normalmente tiene derecho, aon evidentemente 

dttstinadaa al tul'iomv más que a Otl'aa mm:eraa de !ltilizaci6n 

del tiempo lib11tJ mediante d,?ter"1inados mr::dioa de 1.mtroctcnimif!l 

to como eZ ain11, la radio, la prensa y la vida social, que ae 

refie1•e.n mJs bien al lapJo tempo11al que media e,ztr•e la jo?'na­

da laboral diai•ia (96), pe1•0 que no atoanzan a aatiafaccr p1!!_ 

namonte la C!onvivtJnaia familiar, 

Eaon6micane11tt-• hablando, el papct del turiamo lla gtmarado po­

l {ticas ea ta tale a bie7: definidaa, tan ea as! que en lf:! acti~az 

adminis traci6n, ba~~º loo postulados de la modernización nací;: 

naZista, dcmocr~tica y popular del estado mexicana y de suo -

relaciones aon tan 11acio11es de la comunidad intar,iacional, se 

tr.1•!dtica ¡iara oj'r.;cer mayo!' neg:jridad tur!stica a lon uairn­

rioa ti,ristae, aar como la regula1•izaci6n de lao pol!ticas de 

pr.?!.~::.J.1 ~· tari.fa0, buoca,:do garantizar :. 11 nivel ap1•opiado de 

(96) Kncbel, Hans J., 5'X:iolog!a del Turisro, s/n edici6n, Etlitia Mexica­
""• S.A., ~~co, 1984, ¡ng. V. 
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ilof:, en tpo "c"nuidcr•andoo '' de1 Re¡tla,,crtto de la Pr11staci.Sn 

det Serviaio Turístico del Sistema de Tiempo Compartido (D.O. -

F. del 21 de agosto de 1989), se exp11cs6 que: ''1•ea1dta indis­

pensable contar con un i?squema ju1•ídiac que permita el adecua­

do desarroZ lo del sistema de tiempo compal'tido, en t'irtud de -

qua lste r1•preae,1ta Vt?ntajas indisci.,tibl.t:"e pa1•a ta industria ... 

del turismo, puco ú:c1•emttnta en forma considerable Za oferta -

de servicios tur(etiaos rn el pa(s y hacia al ext~1·ior y crea 

corrientes per"anantes de afluencia de turistas nacionales y -

extranjeroe n, 

Ahora bien, este orde11amicnto no refiere al fideicomiso como 

Za forma da ir1strumanta1• ai tiempo compartido, pero eotoy con­

vencido que as! debie1•a de ser, si tomamos en cuenta que me­

dian te este l~strumento e~ provocarla un acelerado impuloo a -

las emprcsao tur!ctieal:, sobra todo a aquellao pcqirnilao ':J me­

dia"ªª que ,:o cuenran ccn rccursoa o~ficientPa para nu exra,1-

si6,: y a la.o ~!4ales Zas i•uJ;ft11ciones de c1•édito p¡¡J1'.t?ran fi­
nanciar con Za aiJguriJa:I que el propio fidcicoMiso propo11<.•ic.ma 

(fideicomiso de ga1•ant(a), oobre todo ahora qut? poi• virt11d de 

la nueva ley bancaria (D,J.F, de 18 de julio de 1990), ne pue­

do pactar en los contratas respectivos un procedimiento de e.i~ 

ciwi6n m4o tigil pat'a el caso de incumplimiento (art. BJ). 

Adem~s, las empresas t1a•ísticao se von beP'teficiadac por la ca ... 

na y transparente administraci'5r. que de loo reauroos haga el -

fiduciario, ePzcargtindole incluso Za contrataci6n de peruonal y 

deslinda~do ~sC rcspo~sabilid~dcv de car6cter laboral, aunque 

hay que aclarar que algunos autol'AB no coin~iden ce•: cata cpi­

ni6n, p14l'B afi1•man que Zoo t.i•abajadores de fidt?icom{no, lo ooP; 

del fideicomitcntr y ~o del fidi~ciario, ª'n cuando ~n Za gra,1 

mayoría de los casos es claro q~~ el patr6n es el ba11co pucn -

es quien realmente tie~e Za rclaci6n de trabaJo, entendida ec­

ta como la prestaci6~ ~e un trabajo personal aulordinado a u~a 
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peroonao (patr6nJ mediante el pa~o de un oalario (art, 20 de 

la Ley Federal del Tl'abajo); y que dcode mi punto de vista, 

quien paga y a quien oe est4 subordinado es al banco fiducia­

rio y no al fideiaomitente, 

Es m4a, en la pr6ctica oe oboerva que Zos trabaJadores de fi­
deicomiso dosempe~an laboreo bancarias comunes e incluso dio.­

tintas de lao del fideicomiso por ol cual se les contrat6, p~ 

ro esto se1~{a tal ve.l materia de 1m tr>abaJo futuro, pues en -

ei pt>eaente so desbordar-Ca del- tema ccnt1'al sin oe1• cst.a mi .. 

intenci6n, baste decir concl'ctarrrente qi•e la emp11esa tu1•(nti~a 

't'--Jl'(a op.J11ar media1ztc este aistemaJ con un mínimo dtJ po1•00.­

nal bajo su directa subordinaci6n, lo que repercute en reci,r­

sos materialcsJ eapacioo, equipos de oficina, etc,, minimina!!_ 

do costos de operación, 

Para la empresa tur!otica la intcrvenci6n da loa bancos tam­

bi€n reprtJacnta otrao ventaJas, pues oiando eatoo profeoiona­

Zca en las finanzas~ podrán orientar y supcruisa1• correctame!!. 

te los proyer..~tos de inversi6n de dicha emp1•esa, cono actual~ 

mente lo haca1r en forma directa o de aiguna filial del gr11po 

dedicada a este renglón C?onocida concretamente como una omprf! 

sa parabanaaria. 

La cmp1•esa tur!oti~a r.o debe limitarse n6lo al desarrollo l10-

tela1•0 oino que debe comp1'cndor tambidn el conjunto de at1•ac­

tiuos tur!sticos que producen los desplazamientos y que date~ 

mirzan Za p1•oduaai6n de aervicioc (oferta t14r{otiaa), en otroao 

p~•?.;b1•ao, el patri~onio tu1'{otico de un pa{o o z•cgi6n, que c.J 

ao~·:plemcnta igz4almcntc por los factores que facilitar. el traE._ 

le_'- !I la p1•1•rurnc>:ciu de lo::; tu?'iatan Y-1 loa eualaa p!1dle1•a,1 

di. :.Ura._·, .,•or;o lo sc•lalc: ;;.-:il.Cs Ctímara r::i;·¡ C'l las ob1•a(I de 

¡g·; '."olrs Obtra y ~bnroy, Fdo. Olsar J., El Tia:p:> Ctrp.1rtido 1 una nue-· 
va op:::16n hotelera en 1'i1xico, tesis de licenci.Jtura en 'l\lri~, Ese. 
SUµ;rior de 1\trisro, I.P.N., ~~'Cioo, 1987, r;6gs. 1-1 a 16. 
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infraeetruotura, adaptaci6n y acond·icionamionto, qua apoyan -

al desarrollo del turiamo, la estructura tur!stica quB inclu­

ye instalaaiones, estableci:~ien tos, equipo, sci•vicios y tranE_ 

portes oapeaialeo y los organismos de car4cter p'blico y pri­
vado que constituyen la supraestructura tur{otica para la vi­

gilaneia, rromoai6rt e in teg:•aci6n de la producciS11 y uenta de 

aervioios. 

Pero cabe destacar sig:~iendo con los postulados do Za Confe­

rer.aia N101di.aZ de :"zn•ismo, reunida en Manila, Filipinad, del 

27 de septie~b1•a a: 10 de o~t~brc do 1980, citados por al au­

tor antes referido, que e~ Za prdctica del turismo aobre los 

elementos tdcnicos y materiales, deben p1•evalacc1• los matPri~ 

les, a oabcrJ La reali::a.Ji'-'i'11 plana del Bé'.1' humario; timl ccHttI'i_ 

buci6n aada V8~ ma20I' ~ z~ rducaci6n; Za ig~J[dad de Jc;1~i,:o 

do lo8 p1teb!ODJ l~ ti~~l'~Ci!~ del hombl'C rcspata~do BU ideritf 

dad y su dig~idaJ, y :~ a:ir~ac!6n de la originalidad d~ lao 

culturas y el respeto ~: :~:rimonio moral de !oo pucbloa, 

La ampresa tkr!otica se 1:a~c noacsaria a la vida mcdcrna, 

aonstituyendose en inst1•uManto bdsico de desarrollo oocioeco-

n6mico ~ cultural de los p1,ebZos. Mdxico deper.d~ e" forma -

importante de loG ingrosos prcrc~irntea de[ tu1•icmo (Gc~:.~do 

recurso en imrortar.ciai, por lo qua el gobierno maxicano dPb~ 

buscar, a trav4s do atis institucionBB, como pudiera aer la 

banca en el 6rea fiduciaria y crediticia el promouar la inve~ 

si6n en Za aatividad turística, diuersifica"do la oferta czi! 

tontc con Q~ta~dares de calidad, que perMita~ la co~pcten~ia 

dentro dGl nar~ado turCatico mu,1di~Z y auxiZi~n al fo~do ,1a­

cionaZ de fomen.to al turisMo que dt7sde 1974 opc1'a on cnt.a s ... 
t•ea no tan afortunad:.nente coro ~1e q:dsiera. 

Las 'Iuevas empresas b4siaas para !a pr&ctiaa del turismo de­

bt?r: fortalt?~orsc :; otorgar ga.ra.~:;{c. y ot:gi.r!.dad e1: ta calid'll 
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del Sel'l){.cio, bajo fo asssor!a y sup6t'Visidn de los banao~. 

5. 2 SOCIALES 

ts una serie de cambios producidoa sn ~etroatimentacidn por ~ 

fen6menoo oaciale$, esto es, que el fen6meno aociat se aonntf 

tuyc en causa ... efecto, toda realidad social ea efecto de w: fg__ 

n6meno oocial y diC'J:a. 21 ealidad social- ec torna a a1~ t1 (~2' en 

ca:~sa .i~ lo que a fut:t.<ro serár. nuevott fcn6 . .,tJ1:0J soai-at~a, a ... 

!.o cuai pod:r(a lZanapsa dir:ámiaa soDíai, oomo ya p:r-etf?r.dl ex ... 

plicar en la C!tim~i parte det pz•ime:r ~ap{tutCJ de eota obra. 

/)~$d11 vota pa1•specti.va rcst11-t\'.¿ l.6gico e.Z conaida1•.-::!' a.t iJompor_ 

tamíento del horrbre ~n BO.!Í.Cdad, o aaa, el. a~to ~to aiotado sj_ 

no dentro di!l i!D"-~-;;o,.icrado como ~.n potencial f'e,16meno ilC'-.)ial, 

y as! 1 dentr~ de ta sociolog{a Jur(dica bien pudiera pcnaareo 

en que todo acto j~z·tdi~o tiend tr~scsndencia social pucato -

que et dcr~c~o mis~o es kn producto sociat (98) y utt tal vir~ 

t~d laa fig4raD ju~Cdicas como serta et aaso del fidcicoMiao~ 

y Z.ae :realidades $Ocial.cs r!tJ:t:o en et tt.tl"iumo, aonatiti,ye11 fa­

n6mt;?tt06 q1,e rie.oesariar.:etite requieren de au Jder.:ua~iO,t a Ztl oi 
titación imperante er. ur.. Z,.ugar u en un tietr.FO detc~minacto; aqMÍ 

an.auent1•0 yo como pur:to da re[eren:!ia ta fiaui•a del t:iempv 

corrpaPtido> t.Patand.:.' J~ demostrar'aue diveroa:J ventaJao para 

el beneficio eociat. 

Nuestra figura ~~ cst4dio~ ~oMo tantas otras i•:dcit~ciones ~w 

ha11 nacido dantro da ?a histo~ia Je tas r~tacio•1ee hu~anau 

CUot.~•1ta con detract,.;rea y defensore:s, oiri embargo al fideico,""'li_ 

se \;feot::;-i u.11a j":d!.}i617, soc1'.at p1~ocu2•ar1.do ~rta cvlttci6r. i?ficaaj 

ráp~Ja y praf<Jsional. por rr:.;!•:oe ao:;ta de vpr'!raci5--: c•1 /.a;:: múl-

\98) A.lmazán hlan!z, Pablo R., Fcrónono Social, S::x:ioloJfo y Dorccho, Ensa­
yo In6:lit.:i pro¡X>rcicnoclo ¡:or el mi= aut:nr, sin nln=ro de ¡:;1gina. 
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ti.ptes actiuidades en iaa cuales ae Z.e puede emplea1•, en ben!!_ 

fi~io de tas necesidades de ia pobtaaidn, ejecutando gi1andca 

u~idades habitacicnales acn Lac cuatea so favo~ccen a pePao­

naa de bajoa rect.r-so.s econ6micoc 1 ec administ~an plmica dtJ 

¡"r·~c:·?"'1C8 y 3~ !o¡J!'(n: otl'oZ.'..! t'~P:taJ·t.<..; en j'...J.LJOl' de Zoa o~abaju ... 

dores. 

Igualmente es !.ltilizado pa!'a et fomento de actividades tateu 

como t.as c1,lt;1'rales, a1•t{utic:as, educativaa y cim:tlfioaoJ 

.;irv:.¡ados cri: ta se1•iedad y pl"eparaci6n de la fiduciaria, quit:?n 

gara,ztiza al ~umplimie,ito de l.as tinaiidades y ia conoervac.•i61 

del patrimonio cuZt~ral del pa(n, 

f.:i fideicomiso cumple w:a fu.nai6n social, tanto ea así qua el 

Gobierno Federal y los do Zaa entidades federativa• lo utili­

aan para rcalia:a1• aativida.itJs de inr;cr-Ja públi:<~o,, C'c1;ji...vu.Hdo 

aafuerzos para ~~r3~ d~d~1·1•o!loa t1,r{atiaoa y prcpo~cio"ar a 

ta p~blaai6n de escacoa rec~raoa ~n sitio en el cual pueda -

diojrz,.tar con si< familia de td1 lugar de dcac.'attlJO y l~cereo. 

Lo anterior, QB por lo q~c haca a ia figura del fideicomiao 

en genei•aZ .. hablando m&a es¡:ci...~Cfí~~irrtcnte c!et fidf)icomioo tu. 

ríorico, creo convenientt? liact'J!' Za b1•evc rt!fte:r:i6n. oobre Zoo 

antt>.,::edcntea de tos 1'lvdert~OB turiatav, Za noblc:Ja o b1.41•guec!a 

(99) yJ qke siempr2 ha ~eprescntado en ~ayor o menor medida -

en cosco Za transportaci6n, hoopedaJc y comida, por citar a6-

Zo Za indispenaable en lugares que algunas personas o m4o - -

bi~n ~.a Mayor{a ne pt<ede i•eatizaz•, por lo qt't? ha aurgido la -

i.dr70 i og !a a .. ~ i l tarr.ado turismo socia z. ínpu tsado en ur¡ prinai _. 

pio poP lea sindicatos obrcroo en ban~ficio de BkB afiliadoo, 

al Ot\:.P:i;;ar vi.a~~·e;; sin afár. di: Z:('~rc a f'i'1aa de lon arlo.a BOo 

de rn,cst1•0 e.-.·g:.o fli)J). 

(99) Kncbcl, H..ms J., op. cit., ¡A'lgs. 17 y 22. 
(100) l:nebel, Hans J., op. cit. ¡>'ig. 71. 



Posterio1•mente el turismo soaial empe:z6 a formar parte de la 

pol{tie!a astatal, ba,fc el. aupuesto de la necesidad da conscr.­

var Za paz obrera y de impl~ntar paso a paso en la realidad -

social la ideología nacionatiJta; es deber del Notado dar ~J· 

tis¡"'accié~: ::: laa nacen-fdadea sooialcr y as u~ia necaoidad pc:r~r 

lo que el turinmo se ha ot.1jetado a uri .... •ontrol eatatul admir;i~ 

t1•atiVO, donde CO~?t .. 't?l';?•'~! div.:.ro.ic depe 1:Jt:ncia.? 'J r.ntidaJau P!~ 

blicas baJo u.11a ~JliJ~ evtru.c,~ra, a la cual 11aJa le ~a~r{a -

mal el apego bancarioJ ~cdia11tc finanaiamienton a tanaa da Í! 

ter6s prefere11cial o so~i.rl y dirigido a lao claseo econ6mi­

aas mao d$biles mediante la debida programaoi6n dn au tiempo 

libra, vacaoionea encolJi'~B, beneficiadua bajo el aiote1~a de 

tiempo compaJ•tido; PS ah{ an donde el fideicomioo t1,r{otico • 

de tiempo compartid~ ~>;~141;~~ra su pla11a j1,ntifica~i6r1 o impo! 

ta11cia dcnt1•0 de ~111~c:ra 1·~,~:idad social. 

5, J SU IH1'0R1'ANCJ,1 EN EL /Jb'St<RROLLO f}f; COKPLEJOS TURJSTJCOS. 

Con el aftin de no ser dc-r.asiado reital'atiL'o, a6Zo agrega1•6 en 

este punto qua el fideicorr:ioo t1a•Cotico de ti1?mpo compal'tido 

irremediablemente oupcr~ la idea de la total imprcviai6n para 

lograr kn programa ~atable~ido, llama al hom~re paz·~ q~·; paz•. 

tioipa igualme,ite del rol absoluto de turiota y cic compa~vro 

de trabajo~ qi,eda~do a cargo de eopecialiotan la nintoNi:n­

ai6n oin dcjal' huecoa del engranaje entre la aerie da trabajo 

y el tiempo libre. 

Lao clases baja y media podrdn pI1ogramarae debidamente para -

el disfrute de suo anheladas vacacio11eoJ lo que ge11el'a1•d a m! 

diano y largo plazo un incremento s1,botancial n~ t~ dema>1da -

de servicios tur{aticoo y la necesaria l'eDpueata a la mioma -

m~diante el dcoarrollo de complejoo tu.r!aticos, como un pro­

g~eso hacia la soaializaci6n. 
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Esto 110 significa ta desapa?'ici6n d<1 toa hot.Zes de tujo o -

Zas poeadao oino tal.. vea para mí. la mejor opci6n para encon­

t1•al' l.a al"nonia social mediante el ~qtdl.ibrio de z,,o factoi•ea 

de Za prodz{.o,,_~ión, al propol'cionar a t..a sociedad et: su conjun­

to al.teitnati.th::.c para su deacanso, rocl'eaci6n, t1'a11quilidad y 

pai socia!.. 

Bajo asta i:nfroC!etru.ct~ra pt4ede pennarse a fttttd'O rambil>'i en 

ot1•ao variar.tea turC!ttica::i ... para l"eatizar deta:rminaJos depor­

tes de i11vicrno o veran0, viajes c1tlturaZca o ,.'f~ntfficos, P~, 

ro aobre todo par<: '-?l l'cd<?ll!!t{.brimiento deZ 'IJiaje t~tt fam1'!ia a 

bajo costo, especial.mente deZ viaje de vacaciones de la [ami ... 

lia obl'~ra que normalment~ no puede pagar transpo~taci6n, hoa 

pedaje y cor.iida de ci"lco o 3f'io miembroc, to qtHJ st podría h9. 

aeP mediante el pago de Cko:ao pcri6dicaa de cantidadao pequ~ 

ílaa de di~zero p~ra obta~ie1• p~quetcD de tienpo compartido e1t -

complejos turrotiCOB q~e prcporcioncn (~ClUGO tadoa loo ccrVf 

<!ion o en z,~-a q•~f: nfl pi...cd~1 "(•oc-inar Cl1 C'a:tat', como con1mmerttt? 

se dioe abaz•ata,;do Zoa ~asto& del viaja, 

/.las a1"4nJ la i.mpol"tan1..."'ia det tiempo compartido en M6xico ya t1e 

ha hecho notar e~ las prin~ipatea plazaa tur{atieaa del pa(n, 

en donde adem6s do atra~ri1•=a ~~twrales y c1tlt11ra!aa, czi11ten 

ssrvicioa conplcmcnia1•ios como reetaurantea~ inntalaaiancu d~ 

porti.va;:i, diccotecac, etc.,. lo qt..i? motiva a r.aci":males y r::c-

tranJeroa para visitar eatoa lugares. Tal av el caao da ci~ 

dadee en donde e~iGtet1 complejos ya impoPtanteo act~alrnsnte, 

como ''Vaoation Club Ir:tcrnationalP 11
, ''Y~ '"lmu 'l.!an" !' "Canc1ín -

i'ivc", i::n Car:-:!t:n; ,.,Pacífica I:rtapa" y 1'::;"1•ccr: ::::r.zr:: 11 • en •.'tJa 

aiildad da Giu!r.rt?:ro; º:i'o.ttrca Ma~·•tlán", 11 Thc ¡,1.>?t'At Ma.~at[án", 

y "Balboa Tow~v" en Na;:;at!iÍn, .-;~:n.1loa; '',L ... ~ap!4lC"o fla.na Holi­

day Inn", 11/.!urtdo Internacionat" !f "Víllaa Pac{fico",, en Aaa­

p1tlco,· "Costa Vidatt y "Ocho Cascadae ", proyectos que tambidtt 

son ya una realidad e~: P~erto VaZlarta, Jali&~o (101); por• e~ 

(101) Solis CWiara y ~bnroy, Fdo. césar J., op. cit. pág. 58 a 73. 



¡54 

tar solo aZgunos eJempZoa en donde se cuenta con albercas, -

roota~rantes 1 canchas de teniaJ jacussi, sauna, bares, eata-­
civnmnientoa,, salones de baile y de j1~egos, ademcia deoda Z u e­

go de Zas habitaciones y las playas que no daJa,: de aar el 

p1'Í'tr.ipal atractivo, sin Pmbar~o, lrr :f'alta de r'C?[!lamcntac1'.611 

madiante una adecuada figura del tiempo compartido, ha r .)VO­

~ado un ambiente an4rquico en el mer~ado, donde cada p11onoto11 

integra a su proyecto laa caractcr{aticaa que moJor na adap­

tan a sus intercaes, los cualco no s~empre se identifican aon 

l~G espeotativas de los comp1•adorea a i"cluso p1•opician a~tos 

_r1•::m.d!•lc11toa; <ltP1q?1c a};{ quiero aclarar q1u2 rcL•ier.tcnonte Zas 

.• u:oridades compctantda se hun preocu¡>ado ~6H por cata aitz•a­

~~~n, !~ q~e OC arz·~~Ía ~·: ~! J'eglam~nt~ t!Xpe1ffJo ~{ rlílO r~c~ 

do el q1,e sin cmba1•go, .:-1•e;o q1~e no natil1fa<Je los 1•equa11 imien­

toJ dL, la f1'.g14ra. de ticr.Ipo c0Mpa11 tido, por t1c1 1 at1ta wia aati ... 

v:dad netamvntc riur~ .. ant·il pero de c11idcnte inte1•la p11blieo, 

5,4 NECESIDAD DE REGULAR LA FIGURA DEL TIEMPO COMPARTIDO 

CONSilJERA.VDO AL FI/JKICOHISO COMO LA MEJOR OPCION. 

Ha q1,edado de~ostr~do hasta a1:ora la gran traacende,iaia de Za 

actividad bancaria y de la actividad tu1•Catica dentro de la -

economCa na~ionaZ. Si tomamQD en ~ucn ta al in,•rcncnto en la 

areaci6n de daoarrolloo tur{otieos baJo la figura del tiempo 

comrartido en nu~stro pa{a en loP Gltimoa cinco aíloa, reoulta 

indudable q!H! ca neccaario 1•egi1Za1• Z,,¡ r~~Jld'il ....:.: ¡,.l meJVl' rr..:.:.n!!_ 

ra ;2siblc y eoto se apreaia ~n el Multicitado r~glamento ex~ 

pedido poi• c.l Ejecutivo Fede1•:zt el ano paaado, q:..~ sin cmba1• ... 

ge_, dcode ni P~':to da vista, no logra sat.isfr..c,·1· Za 1'.dea de -

pro¡,orcio~a1• pro!ecci6n, seg1,ridad y confian~a a loa turiatan 

~Sll~rÍOS r!1rR no Dr at{e•:dr JelidamPnte a la p1ryprcaa tur{utÍ­

C'G cino m'21~ bien a la prer;t,~.;!i6n dt:Z Bcri•i,•lo. 

Adc~áa, ya en ou oportunidad critiqué las dudo1:ai; facultadcn 

co•: las q:t~ ae ~~iti6 dicho reglame~to q~~ pretend~ tener - -
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ap1icaci6n en todo el pa!s al amparo do la Ley Federal do Tu­
rismo, pudic"do atacarse de inconotitucionat, De igual mane­

ra oe pueden c:•it~aa1• tos rnglamentos µ a6digoo de Zos Estados 

de Q~inta11a Roo y Nayarit q~e indebidamente regulan al tiempc 
lJompai•tidc 1 aatividt1d merca11til que dr1bic1•a li1i"1" ob,1t.•to de La -

expediai6~ de una te& dcL Uonorablc Congrrso de la Uni6n on 
dondeJ po1• todo z~ ª';tea expuesto y por el raaonamie,zt~ uc~c:· 

do tambiSn en el eig~i~nte punto de eBte eapCt:,!o, opino qu11 -

queda fuera de diac~ei6~ el que el fideicomiao constituye la -

meJor opci611 pai•a op~ra1• el sistema de tiempo compartido y que 

servir! ~J~mja para r2V!$aJ• ~ derogar algz,nav di~posicio11eD tr 
talmente a~peradae por Za prdctica, contcnidao an divrt•aoa a:•­

denamientoc como la L.G.r.c.c., L.G.S.M. y la Ley para Prono­

var la Inverai ó11 .'!ex{ aar.a. y Reg:..t. ?ar ia Jnt.itn•o i6n Ex t r'anj e1•a, 

~sta n~eva ley podría dct1omin6ra~ 

t;ay Federal 1.!t.1 l SitH1.'rr.a .!.: Iit:mpo Comp,1Ptfd,1 1 ~c,:oidcrando !r: 

natii.1•aleza .:.•ontraati.cl d, .. z ffdt?iaomiso, la fijaci6t'I de 1m ..?a­

pital m{niM~ pa~ad~ s;1p~rior al hoy eat~b!cciJo rura las aoai! 

dades an6~imaa que se dt~diq:tc': a eatao actividadeo, la i~iver­

si6n de extranJeros e~ fideicomisos en zona prohibida, ate, 

5, 5 LA OPERACION FIPUCIARIA, U/f SERYICIO QUE PROPORCIONA SE­
GURIDAD r C01lFIANU.. 

La conveniencia d~ este aiat~ma se basa tambiln en la seguri­

dad Jur!dica qu~ proporciona, pues eetd suJeto a un eatricto • 

control y vigilancia, no s6lo de tas autoridades hacendarias, 

sino tambiln de los particulares a t1•avls de los comit6o tlcnf 

coa y do otras a~toridadcs, corno ~n aste c~so pudiaran ilP!' la 

S1•!a. de T1a•i~'1mo y Za PT'oct1rad1.trf.--: Fedt:ral del 1,..'ontlhl'l')iJC1r, !v.::; 

que pueden cxigi1• adem6s de la responsabilidad ~iuiZ dt!l bannc 

fiduaiaT'io, 1•coponsabi!idad adm~~iatrativa o penal c11 cu ~a1·~~'. 

tar de servidores p~bliaos de :e~ empleados banca1•ica 1 C'I rl . 

caso de 'Las SOc!iedades nacionales di~ crfdito, banc.•a de dP.IM1'l'~ 

Zl.o, ptH!S adcnris de! fra.udí' en que pudier.:.t: i1:t.•u1•rir, r:.rdr C;¡ 
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conducta tipifi.c:a1'ee como ddito eapecial de los corrnidcradoa 

at amparo det t(tuto IV de nuestra Conot.ituaiSn PolCtiaa IJD• 

~reepondi~ntc a taa ~esponaabilidades de loa oe~vidorc6 pabli 
cr)a, dentro de la pr-opia lay banc!aria,. ''da tos de li ton banca ... 

ri.on", o el C~di~~ Pcv¡al, :!C'7it::-l' ..:!•''rlct;'J.-):) rcr· DiJJ'VÍ ... ~C'l'l)¿j Pf 
bZicoa; ademJu de las aa·1~io1:ea p1•eviatas en ta Ley Federal • 

de Respo1wabitidadce de los Servidol"ce Púbticos, p.n la Ley R!!,. 

;;tama11taria da ta frc:1Ji:, 13-8is dél apa1'taJo B del Ar•t. 123 -

Conn.tituaionat, ordana111iento qt<e afeata .1'1.n1to .-,an tas C!ondi .... 

-:!ÍOn.es g~r1t!ratt?s dt~ tra!:a"TJ ,to cada bn:nco, ta ralaci6n ds tl":!_ 

t·a,jo entre> el bc:nC'O fidu.cia}•io y sttB trabaJadorat1 y por ende 

t.:l deaempeifo cfo sr1s j"H1!cion.tJB {fi! eotoa i7ttfJrTos, ,!!'.! Jünde >•c.-

outta Jp g~•aYI traG~Cndencfi! r?7l la redt1..!ci6n caDi total del ,.. 

1·i~·t~f.JO u qut quedan S«J'e toa lo" compartidaPioo den t!°o del tra .. 

to 11ue ae la da actuatmente .:zt tz'.cmpo compat•tido en la admi­

niotraci6n frattd11lent11. de diva1•eaa 1?mpt'eaa1J )!0 bancat1Ían. 

5.6 COIQ;/fTAJIIOS YIW~LKS. 

Por útlímo, no q1doiin•a deJat• di! t::i:p1·e~a1" que Za inr.enoión. de 

evte trabajo no ña sido la de a1•iti1JCI1'nuaotrao inntitucionea 

actzcaiGs en forma deatructiva ni a ningún tratadiata en parti_ 

cutar qu~ Jasde iuego> merecen todo mi ~espeto y admiraci6n 

por el simple hecho de haberme proporcio,zado algo del mate-

vial de esta inVdstigaci6n. Tambiln podr6 cuc~tiondrccm~ 0l 

porqu6 ai hablo a~ u~c ~u~u~ ley no me ntrcv{ n redactar ¡,n 

pr~yecto. a Zo cual anticipadamente deciaro no untar convcnaf 

do pL~nam~nte de contar con todoa los clemrnton ncacsarioo p~ 

"ª .!2 .>he Lzboi·. t1:tpe1•ienl.!i:::: y cvnoci"?i~~nto{t¡ para ?.1 1•edac­

cn'5~! J~· L:i1 lt?yeo g;:n1e1•almt?ttte ne designan ~·cmioio>:c:::: cncaPp!:_ 

d.·t1 de ~i :.~. Ta! vez pod1•(a ~acerlo, P''aar1Jo de poea moden~ 

:~~. pero .:!e:-o~, ce~z:d•:1 q:,t t.~1 t<1rra m.: :!»Pirra r1tH!ht1 tiempo 

y rc!Jaaa1•.r_; de SC'br•cmancra 1': P"iotívo de 7r1 t(_,~;1'.:1 pi•vfcsional 

qucl para m( ~ic ~s ot~a sin0 dejar una p1•uel~ rz;1•.:na de mis 

~,·•;':'i(:i.r:~t1;:.a~~ ¡;:fq:<irido:- t:': :rt Univ~rs1'.c'.:d ,','aeio•:.il t1ut-.'l',t0ma 



de f.Jé:::ico y, con c1•iterio j?a•Cdico defe'1dei• dicha tesis en 

ex6"1t;n profeaiottal SltGtta"ntadi.i en ta idea de q1u•, dcap1~4s de .. 

~inuaioso a~~liais raalinJdo qi.edo totalmeritc aonve1:cido qkC 

aooial y ju!'{dic:amente Za ftºgura dei [ideicvmiso ca La alte?'-

1iativa mde ~o~vcnia"te para J•egular al sisteMa de tiempo com­

partido, D{:Jtcna q«t1 ta"11 mutcn•i'1 ti.ríat{:'."a aobr.; todo, al..:_ina...:: 

gran releva~cia eaon6mica y aoaial, sin deJar de 1•caano~er 

que efectivamente el tie~po comp~rtido p~ede op6raz•or a tra­

vls da ot1•ap fig«rac J~r{di~as distitit~s, p~ro q~~ desde lue­

go req~iere11 definiI'Da ~:ara~ente en u,1 ordenamicr:to especial 

de car6cter ge1:cral no reglamentario, pues qucdar{a la duda -

sob:•s la aplicaci6n del- riJglamento o de la legislaci6rt loca! 

la cual ya existe en alg~nas Eatadoa de la RepGblica Mexicana. 
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CO/iC:LUSIO~ES 

1.- A trav~o del desarrool.lo Jld pret~cnte ti•abajo, nos }zemon 
podiáo dar cue1¡ta de la ~-;'iv.:1•s:·dad de COtJL!eptos que Zo.a 
est~diosos de la m~teria J1a•1 dado ~z fideiaomi$O sur­
:~,,f ...... 1 .... , ':? ""l:·r-~::' •:"C'--:;:: .:!~.;~:1:-:..=.; tc::..;;i•C.i~ clvb1•e dl4 1h.z­
turaleaa jurCdi~aJ sin embargo, consideramos al fideico 
niso uomo un cont1•ato mercantil bancario por medio det­
cual una po1·a~~a ffBica o jur{dica colectiva llamada fi 
deicomitente, separa de su patrimonio ciertos bicnea = 
l,i/O dcrc.:11''8 e1;:..i•r:i;J1¡Jol.on a una instituci6n de cvédito 
a la que .:-n :-u ~.1r.1ctc1• .11: fiducia1•·ia le encomienda la 
tlbtenci6r. dt? i~•: [i~: lír.:•'t(l !! dettJt•m.inadD an fatior• del • 
p1•opio fideico~ite~t., 0 de otr~ pcrcona llamada fideico 
mivario L' b~ncf:~i~1·i~. -

2. - f.'n l.1} r•1fcre,1te ~-il tt'emp•..1 iJC'mp.;.rtido,. lo dafitt1.fTIOfl cono 
eZ. ..:ont1•.:zto por• virtuj del <!ua.l U'la per•sona Zlamada ªº!!!. 
partidor (proveedor, ~mp1•eB~), conced~ a otra d~nomina­
da coMpartidariJ (1Jo,1s1,r:iJcn•, <!lic,:te),. el dc1•t?cho del 
11so 1 gc~e o aprJv~chani¿nto d~ un bictt inmueble por pe­
rCodoe ie:erMi~ad~s [iJos ~ada aRo, mcdia,1t~ ~z pago d~ 
¡,na ~ontr~prcsta~i6n nSs lvs gastoD q1,c eo origi,1e,1 por 
la admi,1istl'aci6n y 11;antcnimicnto de eRe ú1m1,ch!c. 

J. - No noD qi..cáa la menor dl.4.da sobre la impor•tancia eocial 
que tiene el fideicomiso Lle tiempo aompartido ya que 
aden4v de coaJ~z,VJJ' ~On l~ balanaa de pagos, ser un g1~­
n~rador da dit 1 iaaa y fuante de empleaa~ conutituye un -
inmejo1•able inotrumento para al pablico inveroioniota 
ya que los p1•oteg~ de comarciant.es sin eacrzlpr,los que 
t.?On frea:..cnaia i·:~umplt?n lao cl6usulaa de loo contratoo 
poi• r~s que prPtendan preotal' nl BPrtiicic turCotico del 
tiempo aompartido. 

4.- El fideicomiso c~cuentra su origen en el Derecho Romano 
c~.,n la "fiducia cum eoreditore", la "fidu::ia cu.m ar.:ico" 
y t!l f'ideicomillo testamentario, oin embargo, nos J1enos 
podid~ per<!atar que el fideicomigo q~e hoy en d!a o~ 
p1'a"tiea n~ tienP ni•:;¡u"a rcla~i6n tmpo1•ta>1te """ Za [!':__ 
qi.ra qtu! Fe conoció en la lpot.•a de loo roma1100,. erwon-
i . .t•l.Jnd.J may1...,1•eH semt:jan:;as úOn el ¡,se !f el trz~st anglooa 
J6n. -

5.- :..."orto se cita en el párrafo ant~rior, s..; r.:1n•haa lao oc­
n~jan:;as aue encuentra n~eatro fidei~om cv ~on el tl'i,at 
::.~..-riC'(Pto; ta1i í!B as[ qu.e C'l. PPoye<!to L· r:-;'rnt0?'1', t!l Pr9_ 
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yecto Creet y et Proyecto Vera EetaRol, que nunca se lle 
varon a cabo, ten!an como base precisamente la figura JÜ 
r!díca que se practicaba en los Botados Unidos de Am€ri= 
ca, lo que de una u otra forma ne ha venido adecuando a 
nuestra legislaci6n para conatituir la figura Jur{dica -
que hoy en dla conocemos, 

6.- Es on la Costa Azul francesa en donde se locatiaa et pri 
mer antecedente dat tiempo compartido do bienes inmuo~ -
bl.ss, para dost:.?anso ':J tlel'aneo de sus ci1ldadanos, poste ... 
riormente pasa a toa Estados Unidos de Amdriaa bajo el -
nombre de ''time sharing", quie11es lo utilizan on ta in­
dustria de las computadora• orient~ndolo posteriormente 
hacia unidades habitacionales, innovaci6n que adopta 
nuestro paCs en el proyecto denominado "Lunada da Acaput 
co", 9enerdndose a partir de ene momento un sinfln de -­
proyoctos de este tipo. 

7.- En cuanto a la naturaleza jur!dica del fideicomioo de 
tiempo compartido, hemos podido determinar que oe trata 
de un contrato multilateral, ya que Pto s6lo exiaten dcrc 
chas y obli9aciones para el fideicomitente y fiduciaria; 
sino tambiln dentro do su administración aurgon relaoio~ 
nes obligacionalea con diVP-raas personas; traalativo de 
propiedad por !a tranomioi6n que efectda el fideicomiten 
ta a1 fiduciario del bien inmueble; principal por contar 
con vida propia; formal porque deber~ observa>• lo dis· 
puesto en el art!culo 352 de la L.G.T.O.C.; conmutativo 
porque las prestaciones entre las partea son ciertas y -
determinadas; consensual en opoaici6n a reat, ya que oo 
perfecciona por el s6?o consentimiento de las partes sin 
necesidad de la entrega materia? de la cosa y no concede 
a los fideicomisarios ningan tipo de dcrechoA realea, s6 
lo incorpora derechos personales. -

8.- El fideicomiao de tiempo compartido como fi~ura jur!dica 
se encuont?'a dentro de lineamientos legales referentes a 
su estructura y a los suJetos que intervienen en su con! 
tituci6n, operaci6n y extinción; en una institución re­
glamentada por la L.G.T,O,C. en forma gcnlrica¡ por la -
?ey bancaria para las inatituciones que gozan de autori­
aaci6,1 para operar como fiduciariaa que aon todas laa 
instituciones de cr6dito; todau{a regulado por la L.G.I. 
e.o.A. pa1•a cZ caso del Banco Obrero, S.A.; r~gido por -
la lcgislaci6n mercantil en gc11et•al por supletoriedad~ -
en cuanto a su pr&ctica por los uson banaa1•ioa y mercan­
tiles y finalme,ite por el derecho coma11, 
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s,~ Con ei sistema de tiempo co11tpartido a travds doi fid•ico 
miso se provocarla un imputso a las pequeñas y medianas­
empresas turtsticas, mismas que no cuentan con rBcursos 
suficientes para su expansi6n y que son ,1ecesarias para 
la vida moderna, ya que constituyen u,i instrumento bdsi­
co e1i ~z desarrollo socioecon6mico y cultural dsl pa!sJ 
en virtud de qua depende en forma importa,ite de loa in­
gresos pl"ovenicntes del turismo q1H2 como ya vimos, ootJ 
considerado como el segundo recurso en importancia, 

10.- El fideicomiso de tiempo COMpartido tie•:c repe1•cusio,1es 
en los campoc ccon6micos, ya que es generador de divisas 
y fuente de emplaot, entre otros y en lo social, ya quu 
las clases ccon6micao nds dlbiles podrdn disfrutar do un 
per{odo vacacional anual a baJo coato coadyuvando adem&s 
a la integraci6n familiar. 

11.- La conveniencia dR regular la figura det tiempo compartf 
do a través del fid~icomiso encuentra BUB baooa en la oo 
guridad Jur{dica que pr~porciona la intervenci6n de un -
banco fiducia1•io, ya qud eetd suJetQ a un estricto con­
trol y vigilancia ~o sólo por parte da las autoridades -
hacendariaa, sino q~a tambiln pueden intervenir lo8 par­
ticulares por nedio do la constitución do comitla tlcni­
cos y de ot1•as autoridades cqmo la Secretarla de Turit,•mo 
y la Pl'ocuradhrÍa Federa? del Consumidol', quienes pueden 
exigir además de la responsabilidad cioil del fiduciario, 
responsabilidad aáministrativa o penal de sus empleados 
en su carácter de servidores públicos, cuandc oc trate -
de ia banca de desarroiio, 
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