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PR OEL 0 GO .

La vida es ‘un cambio permanente; diariamente el comportamiento
Lumano regquiere de ir . adecudndose a su realidad social,

Las caatumbrés y tradiciones de alguna época, tiempo después -
dejan. de-serlo e incluso, llegan a prohibirse y a considerarse
delitos; por-el contrario, figuras que anteriormente ni siquie
“ra llegaron a imaginar nuestros antepasados hoy sec erigen como
inezituciones cada wez més s8lidas y fortalecidas en tados los

"campos, gobre todo en la economfa y el derecho,

Egte trabajo de tesis que someto a consideracién del lector, -
es una clara muestra de la afirmacién anterior, como espero po
der comprobarlo posteriormene, pues las figuras del fidaicomi
6o y del tiempo compartido como virtwualmente se les conoce, =
distan mucho de ser lo que cn la antigiedad fueron, sobre tode
por lo gye hace al fideicomico, que aunque ctimolbgicamente en
cuentra gu origen en el [erecho Romano, se cscmeja mfa al wuse

ingléa y al trust anglosajén.

Actualmente en nuestro pafs ha tenido que wariar su economfa,
para poder salir de la crisis mundial ajuastando sus patrones -
en la bisqueda de alternativas con laa cuales hucer frente a -
la generacién de empleos y la nivelacidn de la balanza de pa-
gos, mediante la entrada de divisas por inveraibn extranjera y

el turismo.

Es aquf en donde encuentro una gran trascendenciu de esta ins-
titucidn en nuestro Derecho, pues el fideicomiso de tiempo com
partido pretende ser la opeidn que otorga mayores ventajas pa-
ra lograr este fin,



Independientemente de lo anterior, tal ves la causa mda impore
tante que me haya impulsado a realizar esta investigacidn, ge
debe al hecho de que por mds de nueve afos he tenido la oportu
nidad de conocer y profundizar en esta figura al prestar mis «
servicios en el drea fiduciaria de un bance, en donde me he po
dido percatar de la nobleza de esta ingtitucisn al conaiderar
una gama infinita de posibilidades, circunotancia encaminada «
por mandato de lcy a un fin lfeito y determinado y, por otro «
lado, al proporcionar plena seguridad jurfdica a sus partiei-

pantes, mediante un marco jurfdico muy especial.

Todo lo anterior, desde mi punto de vista, imprime a este tra-
bajo matices tan interesantes que en realidad pudiera aer obje
to mfe que de una teesis profesional de licenciatura, de un ver
dadero tratadc sobre la materia, 8in que con ello quiera deecir
que este texto tenga tal caracterfstica, sin embarge, 87 tienc
como finalidad dar una visidén general de lo que ea cota figura
y 8u importancia social,

Con tal objeto, deeidf dividir el andliasts en cinco capftulos,
conteniéndose en el primero los conceptos tanto del fideicomi-
so como del tiempo compartido y sus modalidades, ademds de las
necesarias nociones asociolbgicas fundamentales, pues para po-

der hablar de algo y darle un enfoque definitivo, eo indiapen-

sable primero saber que es.

En el segundo ecapftulo, me dedice a determinar el origen y evo
lucidn que el fideicomiso y el tiempo compartido han tenido an
otras partes del mundo y especialmente en Mdxico, gin dejur de
mencionar aquellos lugares en donde se han encontrado previa-

tas dichas figuras.

En el capftulo tercero, entro al estudio de la naturaleza jurf
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dica de nuestro tema, el que resulta de gran interds, toda ves
que hoy en dfa sigue siendo motivo de discusifn entre grandes
especialistas que no se¢ ponen de acuerde y que siguen sostenien
do sus particulares opiniones, con cierta razén todoe ellos, -
pues desafortunadamente algunas confuaiones surgieron de la =~
ley y de lz falta de una regulacién adecuada a nuestra précti-
ca mercantil y bancaria.

Fogteriormente, entra el marco jurfdico aplicable, relacionan-
do el fundamento constitucional y las leyes espcciales, asf co
mo otras disposiciones complementarias e incluso algunos pro-

yectos que ge han elaborado con el fin de llegar a una conclu-
8ibén sobre st aesta figura estd debidamente regulada o bien, si

es necesario rcformar dicha legislacidn.

Por #ltimo, trate de determinar los factores sociales que incl
den en el fideicomisc de tiempo compartido y sus repercusivncs
que, como ferbmeno scocial, légicamente derivan de su operacifn,
sobre todo por lo que hace al campo turfstico respecto de in-
muebles en zonas en donde no pueden adquirir la propiedad los

extranjerca.

Reconosco desde cste momenteo la postbilidad de que ecte traba-
Jjo adolezca de ciertas imperfecciones o errores de apreciacidn
desde luego involuntarias, pero que pueden preaentarse por fal
ta de experiencia o por haberme inclinado mda a la opinién de

ciertos autores, y dcade este momento reitero mi compromigo -
por seguir profundizande en la nmateria y subsanar ec-a errores
en los que haya incurrido, independientemente de continuar en-
tudiando en todas las ramas Jurfdicas pues como ciertamente se
ha afirmado, en la mcdida en que 8¢ pigue estudiando, en esa -

medida se sigue eiendo un profestonal.
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CONCEPTOS GENERALES.

1.1 EL FIDEICOMISO Y SUS DIVYERS0S TIPOS.

El término fideicomisp deriva del laifm [ideicommissum; de fi-
dea, fe, y commissus, confiado, tener fe en algo ¢ en alguien,
comigién de fe, encomienda que se hace a otra peraona en base a
la fe o confianza que se le tiene. “*Contrato mediante el cual
una persona ffeica o moral transfiere la propiedad aobre parte
da sus bianes a una tngtitueibn fidueiaria para qua con elloa -
ag realice un fin lfeito que la propia persona sefdala en el con

trato raspectivo” (1).

Tiene 8u origen en el Derecho Romano, aunque en eaencia lo que
oy se conoce en Mérico como fideicomiso, mds que basarse en -
las figurae practicadaas en Roma se¢ asemeja al use inglée y al -
trust anglosajén, como ae podrd apreciar claramente en el capf-

tulo referente a log antecedontes histdricoe.

El fideicomieo tiene rclativamente poco tiempo en nuecatro medio
no obstante su reciente adopcién en México para resclver probla
mag da tipo "Jurfdico-econbmico-sociales™, esta figura ha veni-
da adquiriendo caracteres mde precisos y definidos a medida que
lag operaciones autorizadas en forma abstracta por la reglamen-
tacidn positiva toman cuerpe en la realidad social y jurfdica.

Como mfe adelante veremos, ¢l fideicomiso nace a la vida jurfdi
ca en nuestro pafs en el ailo de 1925, al promulgarae la Ley Ge-
neral de Tftulos y Operaciones de Crédito y Establecimientos -
Bancarics, misma que carecfa de un concepto de eata nueva insti

telEn,

(1) Diccicnario Jurféicoc Mexicano, Inst. de Investigacicnes Jurfdicas de la
U.N.A.M., Tomo IV, la., edici6n, MSxico, 1984, pdg. 208.



Ea hasta el-ano de 1926 en la Ley de Bancos de Fideicomiso en -
donde se da la primera definicidn:

N "Elfia‘eicomiao e8 un mandato irrevocable, en virtud del cuxal -
ge. entraga al banco, con el cardeter de fiduciario, determina-
dos bienes para gque disponga de eilos o de sus productos, aegin
ta voluntad del que los entrega, lLlamado fideicomitente, a bem

ficio de un tercero llamado fideicomisario o beneficiaric' (Art.
6°):

Una ves que surgid el primer concepte de [ideicomiso, d¢ han
creado un ginnimero de teorfas en cuanto a 8u naturaleza Jurfdi
ca, tratada en el capf:iulo respectivo, recopilando por lo pron-
to Llos juieios emitidos por algunos tratadistas respecto de lc
que debe entenderse por esta figura.

Comenaaremece por conceer la opinidn del maestro Roberto L. Man-
tilla Molina, que dice que: "Fl fideicomiso es un negocioc jurf-
dico"” y agrega que mediante €ate, una pergona, el fideicomiten-
te, entrega a otra, el fiduciario, bienes que se destinardn a

un fin lfeito y determinado 721,

Pgraz ¢l or. vorge A, Dominguesz, el [ideicomiso "es un negocto -
Jjurfdice aen virtud de ila gran versatilidad de finalidadea que
puede alcanzar, asf como por la materta tan vaata eu la que se

puede desenvolver la autcnomia de la wvoluwtad” (3).

Aaimismo, el Dr. Cervantes Ahumada, congiderando el proyecto pa
ra el nuwevo C5digo de Comercio, fgualmente sefala que la figura
en egtudic "es un negocio jurfdico por el que el fideicomitente

congtituye un patrimonio auténomo, ecuya titularidad ge atribuye

(2) Mantilla Molina, Roberto L., Derecto Mercantil, 22a. edicién, Bd. Porrta,
S.A., MBxico, 1982, pdg. 60.

{3) Domfnguez Mart{nez, Jorge A., El fideicomise ante la Teorfa General del
Negocio Juridico, 3a. edicifn, Bl. Porrfia, S.A., México, 1982, pigs. 34
y 35,



al fiduciario, para la realizacidn de un ffn determinado” (4}.

En ese orden de ideas, Luis Munoz estableca que el fiductario
ge atribuye "la titularidad dominical sobre ciertos bienes con
la limitacién de ocardcter obligatorio, de realizar sélo aque--
iios actoe sxigidos por el cumplimiento del fin para la realiza
eidn dal cual se destinan (5), por lo cual, categbricamente -
afirma que el fideicomiso debe considerarae como un negocio fi-

duetario, ya que se trata de un negocio jurfdieco.

&En gpinidén diastinta, encontramos a otros diatinguidos estudio-
aoe del tema, entre los que se encuentran los maeatros Rafael -

da Pina, Miguel Acosta Romero y Oscar Vdzques del Mercado.

&n efecto, para al Dr, Rafael de Pina, el fideicomiso "es una -
operacidén mercantil madiante la que una pergona —ffsica o mo-

ral- llamada fideicomitente, destina ciertos bienes a la reali-
etén de un fin l{eito determinado, encomendando £8to a una ing-

titueidn fiduciaria® (6).

El macotro Acosta Homero reconoce: "que en virtud del fideicomi
a0 8e crean, establecen, transmiten y declaran derecheoa y obli-
gacioneg para la relacién jurfdica que se puede presontar entpre
des o nds personas", concluyendo que posee todas las caracterfs
ticas senaladas en el C6digo Civil para el conirato y por ello

e itnclina a pensar que es un contrato (7).

(4) Cervantes Ahumada, RaGl, Tftulos y Operaciones de Cré&dito, 10a. edicitn,
Bi. Harrero, S.A., Méxioo, 1978, pig. 288.

(5) Maioz, Luis, El Pideicomiso Mexicano, la. edicién, CArdenas, editor y
distribuidor, M&xico, 1973, pig. 6.

(6) Pina, Rafael de, Diccionaric de Derecho, Sa. edicién, B Porrta, S.A.,
México, 1976, pig. 219.

(7) hoosta Romero, Miguel, Las Instituciones Fiduciarias y el Fideicomiso
en MSxico, Obra oolectiva, la. edicifn, Famento Cultural de la Organiza-
cifn Samex, A.C., México, 1982, pSg. 160,
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En el mismo sentido, el profesor Vdsques del Mercado opina que
"es un contrato de naturalesa mercantil, en virtud del cual una
persona llamada fideicomitente destina bienes para la consecu-
2idn de un fin ifcito determinado y recomienda la realizaecidn -
de los actos para lograr tal fin, a otra persona llamada fidu-
eiario” (8..

El comeapto lzgal dei fideicomiso lo podemos encontrar en el ap
ene

tfeulo 346 de la Ley General de Tftulos y Operaciones de Crédi-

to el que establece:

"En virtud del fideicomiso, el fideicomitente destina ciertos -
bienas a un fin lfcito determinado, encomendando la realisacién
de ese fin a una institucién fiduciaria',

En nuestra opinién, dejinitivamente adoptamos la poaieidn de loas

dos dltimos estudiosos, aireviéndonos a dar nuestro propio con-

fideicomiao es wun contrato mercantil -

"

cepto dieiendc gue:
bancario, por medic del cual una persona fisica o jurfdica co-
lectiva, llamada fideicomitente, separa de su patrimonio ciertos
bienes y/o derechos entregindolos a una ingtitucidn de eorédito,
a la que en gu cardcter de fiduciaria le encomienda la obtencidn
de wun fin lfeito y determinado en favor del propic fideicomiten

te o de otra parsona llamada fideicomisario o beneficiartio.

1.1.1 Elementoa personales que intervienan aen el fideicomiso.

Como podemos cbservar, dentro de los conceptos vertidoa en el -
punto anterior, asf como por lo sedalado en el artfculo 346 de
L.G.T.0.C., Be deaprende la extistencia de tres elementos perso-
nales er el fidetcomigo que son el fideicomitente, el fiduciario

y el fideicomisario o beneficiario.

(8) Vizquez del Mercado, Oscar, Contratos Mercantiles, 2a. edicidn, B, Po-
rra, §.A., México, 1985, pig. 423.
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£l primero es la persona que constituye el fideicomiso; el se-
gundo, al fudiciario es el banco legalmente constituido al que
8¢ la tranemiten en propiedad los bienas y/o dervechos; y, el -
tercer alemento personal es el fideicomisaric, que es la perso-
na que normalmente recibe al provecho del fidefcomisc, aunque -
2abe gefalar que catc olemento rovecval no gs esencial, puesto
que puede constituirse el fideicomiso sin la designacidn de fi-
deicumisario o bien a favor del propio fideicomitenta.
Fideicomitente, para Rodolfo Batiaa es "la persona qus conatitu
ye un fidaeicomise per una manifestacidn expresa de 8u voluntad"

(5},

Asf tenemos que Villagordea Loaane afirma qua quien tranemite -
la titularidad al fiduciario de sue bienes o derechos necegarioa
destindndolos para el cumplimiento de sus finalidades es la per

gona denominada fideiccmitente (10).

Otro autor, Rafael de Fina, nos dice que es la "peraona ffsica
o moral que conatituye un fideicomiso para destinar cieptos bie
nes o derechos a lae realizacién de un fin 1feito y determinado

y encarga dicha realizacidn a una inatitucidn fidueiaria® (11).

El Dr. dcosta Romaero lo define como "la persona titular de los
bienes o derechos que transnite a la fiduciaria para el cumpli-
miento de wna finalidad lfcita y deede luege, debe taner la ca-
pacidad jurfdica para obligarse y para disponer de los bienca
(1z27.

{9) Batiza, Rodolfo, El Fideicomiso, Teorfa y Prictica, 4a. edicién, Bd. Po-
rrta, S.A., Mixico, 1980, psg. 44.

{10} villagordoa Lozano, José M., Doctrina General del Fideicomiso, Asecia-
citn de Banqueros de México, A.C., México, 1976, pig. 172,

(11) Pina, Rafael de, op. cit., pig. 220.

(12) Acosta Romero, Miguel, Derecho Bancario, Ja. edicitn, Ed. forrfla, S.A.,
MExico, 1986, pig. 433.



A mi parecer, el fidetcomitente es la pereona flsteca o Jurfdiza
agolectiva con capacidad jurfdica para contratar (conocida capaet
dad de ejercicio ), titular de bienes o derechos que mediante «
.eontrato de fideicomiso transmite en propiedad a una institucidn
fiductiaria a efacto de quae con allos se proceda a realizar fi-
nees lfcitos y determinados ya en su benefivio ¢ en el de terce-
ras personas.

Ahora ezaminaremos lo dispuesto por el artfculo 548 de la L.G.

T.0.C.: "Artfeulo 349.- S8lo pueden ser fideicomitentes las «
personas ffsicas o jurfdicas que tengan la capacidad necesaria «
para hacer la afectacibn de bienea que el fidetcomiso implica u
lae autoridades judicialea o adminfetrativaa competentes, cuan-
do se trate de bianes cuya guarda, conservacibn, admintstracidn,
liquidacibn, reparto o snafenacibn corresponda a dichas autori.

dades 0 a las personcs que fctas designen?.

Analigando cste precepto, entendemos por persona en forma genge
ral la tdea gque senala el maestro Eduardo Garcfa Mayne: que con
siste en "todo el ante capaz de tener facultades y derechos" «
(13).

El jutecio anteriormente citado representa el concepto jurfdico
general de persona, pero cabe destccar que nusstro Deracho reco
noce dos clases dietintas de personas, las ffoicas o naturales

y las mal llamadas moralea o mejor dicho, jurfdicas colectivas.

A la persona ffeica o natural la podemos entender como "la ex-
prasifn unilateral y sintética de loo derechos y deberes da un
hombre" (14).

(13) Garcfa Maynez, Bhardo, Introduccifn al estudio del Derecho, 16a. edi-
cifin, E. Porr@a, S.A., México, 1969, pig. 337.

(14) BEnciclopedia Jurfdica Omeba, Tomo XXII, Bd. Bibliogrdfica Argentina,
S.R.L., Argentina, 1964, pSg. 99.
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0 bten, podemos conceptuarte acorde con la exposicidn del Lic.
Minquini gn gu capftulo raedactado de la obra volectiva Las Ins-
tituctfones Fiduciarias y al Pideicomiso en México, cuando dice
que: La persona f{sica no es otra cosa que el hombre {ndi{viduale-
mente considerado, el ser humano por ¢l asimple hecho de ger, de

axiatir" (15).

En ecuanto a lag peraonas Jur{dicas colectivas, han nacide al de
racho ante-el menester jurf{dico de atribuir una serte de conduc
tas de algunae personas ffvicas, no a los aujetoes en af mismos
z3netderados sino a otro sujeto conceptual, conetituido por la
napma legal con personalidad jurf{dica propia, {ndependientemen-
te a la de sua miembroas, una ficeidn jurfdica necesaria para re

faraneta do ciertos derechos y obligaciones,

En ese orden de tdeas, el artfculo 25 del C6digo Civil para el

Dietrito Federal catablece:

"rtfoulo 25: Son parsonas morales:
I.- La Nacidn, los Estados y los Municiptos;

II.- Las demds corporactones de cardcter pablico reconoctdas
por la Ley;

III.- Las sociedadea civiles o mercantiles;

IV.- Llos eindicatoes, las asociaciones profesionales y laas de-
mds a que 8a rcfiere la frace. XVI del Artfculo 123 de la
Constitucibn Paderal;

V.- Las soctedades cooperativas y mutualiotas; y

vI.- Las asociaciones dietintas de las enumeradas que sc pro-
pongan fines polfticoa, cientfficos, artl{sticos, de recreo

{15) Minguini Castaneda, Jorge, Las Instituciones Fiduciarias y el Fideicomi
so en Mixico, Obra colectiva, pig. 197.



o de cualquier otro fin lfcito, siempre qua no fuaren des

eonocidas por la Ley".

Tal vez es de ¢ste precepto que en nuestro Derecho a las corpo-
raciones 8¢ ha dado en llamdrseles personas morales, términoc no
jurfdico y a mi modo de ver equfvoco, pues podrfa suponerse quo
existen jurfdicamente hablando, personas amoralece o innorales,

como en algune pldiica ya lo refiriera el Dr Acosta Romero, -
por lo que creo mds acertado llamar a estas personas "jurfdicas

colegctivas”.

Independientemente de la anterior aclaracidn terminolbgica, he-
mos podido observar del estudio realizadeo tante al gignificado
de personas jurf{dicas colectivas como al artfoulo 25 del C.C.D.

F., que son dos los requisitos importantes para 8u existencia:

1.~ Nacer como un ente diferente y auténomo de las personas ff-

sicas que lo integran,

2.- La aceptacidn por parte del Eatado de que este ente tenga =
la facultad de ejercer derechos y obligaciones de cardoter
patrimonial, distintoe de los derechos y obligacionss de ca
da uno de loe individuce que conforman a esta ente jurfdi-

co.

Ura vez que hemos conocido los preceptos de persona jurfdica
tanto ffaica como colectiva, resulta fdoil comprander el conte-
nido del artfeulo 349 de la L.G.T.0.C. en 8u primera parte, pe-
ro continua dictendo el precepto sedalado "que tengan la capact
dad necesarta para hacer la afectacidn de bienes".

El maestro Eduardo Pallaras nos indica que la capacidad es "la
condicibn jurfdiea de una peérsona por virtud de la cual puede -
ejercitar sus derechos, contraer obligaciones, calebrar contra-



tos y realizar actos jurfdicos en general” (16).

Para Garcfa Maynes "la capacidad suele eer definida como la ap-
titud que una persona tiene de ejercitar los derechos cuyo dia-
frute le corrcaponde” (17). ‘

&n lo diespuesto por el artfculo 22 del C.C.D.F., se dice: "la -
capactdad jurfdica de las personas flsicas se adquiere por el -
nacimiento y e pierde por la muerte; pero desde el momento en

que un individuo es concebido, entra bajo la proteceidn de la -
Ley y se tiene por nacido para los efectos declaradoa en al pre

aente (8digo”.

Tomando en conaideracifn los conceptos seralados, asf{ como lo -
digpuesto por el artfculo citado en el pdrrafo anterior, resul-
ta conveniente distinguir entre la capacidad de goce y la capa-

cidad de ejercicio.

En efecto, lo que el precepto invocado indica ea la congtitucidén
de la capacidad de goce de las personas ffsicas, ya que precisa
mente ésta congiste en la aptitud de ger sujetoa de derechos y

obligacionea.

Por lo qua ge reficre a la capacidad de ejercicio de las perso-
naa rfeicas, ee la facultad de ejercer, por af mismo, log dere-
chos y obligaciones de los que se es titular, en ese aentido el

artfceulo 24 del ordenamiento expueato dice:

"Artfeulo 24: ELl mayor de edad tiene la facultad de disponer
litremente de su pergona y de sus bienes, salvo las limitacionas

que €stablece la Ley”.

{16) Pallares, Bduardo, Diccionario de Derecho Procesal Civil, lQa. edicifn,
Bd. Porria, S.A., México, 1980, pdg. 180,
{17) Garcfa Maynez, ixuardo, op. cit., pig. 412.
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La edad, en sentido jurf{dico, es la cantidad de aflos que el de-
recho requiere de la persona para que se encuantre en posibili-
dad de efectuar loe actos que la Ley le autoriaa, también poda-
mos deeir aquella cantidad de adoes que la Ley oconsidera como su
fieiente para eximir o aminorar la efectividad de las obligaciv
nes de las pergonas.

Al reapecto, el artfculo 34 de la Constitucidn Polftica de los
Estados Unidos Mexicanoas establece:

"Artfeulo 34. Son ciudadanos de la Reptiblica loa varones y mu-
Jeres que, teniendo la calidad de mexicanos, reinen ademds, los

siguientea raquiaitos:
I.- Haber cumplido i8 ador Yy,

II.~- Tener un modo honesto de vivir".

La cdad de 18 aloe que seiala ests artfoulo, ademds de signifi-
car la mayor cdad en el aspecto polftico, nos indica que aquel
que tenga menos de esta zdad, ee conaidera como menor y en con=
trario sensu aquel que tenga 18 afos cumplidos serd mayor de -
edad.

En virtud de que el hombre se encuentra sujeto a distintas in-

fluenciae tanto internas como externas, que en un determinado ~
momento pudieren afectar sus facultades volitivas o puedan impg
dir el exacto desarrollo de detas, resulta obvio que no en todo
momento es idéneo para manifestar su voluntad con respecto a la
creacidn de relaciones jurfdicas propias del desenvolvimiento -
de su vida. Cuando esto se presenta, aunque su pergonalidad

Jurfdica es la misma, su capacidad oe encruentra un tanto dismi-

nufda o posiblemente completamente anulada.

En cuanto al menor de edad, el eestade de interdiccidn y las de-
mfe incapacidades establecidas por la Ley, dice el artfoulo 23
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dal C.C.D.FP., son raatricciones a la pevsonalidad jurfdica, pa-
ro los incapaces pueden ejercitar eus derechos o contraer obli-
gaeiones por medio de Busg representantes.

Cuando un sujeto actda aen nombre y por cuenta de otro, de tal ~
manera que las consecuencias jurfdicas de los actos que realiza
re afectaran el patrimonio, la persona o el eatatus en general
de festa, se supondrd como representante, segiun nos explica ol -
mzestro Rojima Villegas (18).

"3t bien, las personas ffsicas gozan de capacidad, lo mismo ocu
rre con las peracnas morales ya que también podemove encentrar -
tanto la capaecidad de geee como la capacidad de efercicio", ge-
gén lo manifiesta el eo-autor Lic. Minquini y continida ezponien
do que "la capacidad de goce en las personas morales, se define
y opera igual que en lag parsonas ff{sicas, salvo que en @l caso
de las personaes morales, estd limitada en razdn de osu objeto, -
naturaleza y finea™ (15},

El miamo co-autor dice que "en cuanto a las personas morales en
Lo relative a la capacidad de ejereicio exiaten dos diferen- -

cias:

1.~ La incapacidad da ejercicio sélo puede prcsentarac en las
personds f{esicas, lae personas jurf{dicas colectivaa no pue

den tener incapacidad de ¢sta elase.

2.- La eapacidad de ejercicio de las personas [foicas general-
manie e ejerce directamente por dstas, pero exiate no obag
tante la poeibilidad de¢ que pueda ser ejercida por algunag

otra pereona con facultades bastantes para ello.

(18) Rojina villegas, Rafael, Compendio de Perecho Civil, Sa, edicidn, Ed.
porrfia, S.A., Mixico, 1970, pig. 168.

{19} Minquini Castaiada, Jorge, Las Instituciones Fiduciarias y el Fideico-
miso en Mixico, (bra colectiva, op. cit. pig. 208.
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De lo anterior, las personas morales integradas por la unidn ju
rfdica de personas ffasicas, se ven en la necesidad de nombrar -

un representante a efecto de gua raalice actos Jjurfdicoe" (20).

Deade nuestro punto de vista, las pergsonaa jurfdicas colectiivaa
tiengn sble la capacidad de ejercicic ya que la Ley se las atr;
buye atendiendo a la naturaleza, objeto y fines y clla misma e,

tablece loe casos, forma y terminacifn de aquéllas.

Fidueiario: Como gefalarmos, el segundo clemento pereonal qua lo
calizamos ea el fiduciario, "a quien ae le aencomienda la reali-
zacibn del fin lfeito y determinado establecido en el acto cong
titutivo y se atribuye la titularidad de los bienes fideicomiti
dos" (21J.

La persona encargada por el fideicomitente de realizar el fin -
dal fideicomiso”, es el conccpto vertido por el maestro de Pina
(2z2).

Dice Joaqufn Escriche: "la persona en cuya probidad buena fe
q g

ge conffa que hard lo que se le manda o encarga” (23).

Para el Dr, Acoesta Romero, "es la inatitucién de crédito que tie

ne concesién de la S.H.C.P. para actuar como tal", (24).

En cuanto a los requisitos para su ejerciecio, el artfculo 350 de
la L.G.T.0.C. seflala que: "sblo pueden ser fiduciariacs las ing=-
tituciones expresamente autorizadas para ello" y, en términos de
los artfeulos 28, pdrrafo 5° de la Conetitucidn Polftica de los
Estados Unidos Mexicanos y 2°, 8° y 30, frace, XV de la LAR3PAC.,

(20) Idem.

(21) Cervantes ahumada RaGl, op. cit., pdg. 292.

(22) Fina, Rafael de, op. cit., p&%. 220.

(23) Escriche, Joaqufn, Diccionario Razonads de la Legislacifn y Jurispruden
cia, Taw II, la. edicifn, Ed. Porrda, S.A., M&xico, 1979, pdg. 703.

(24) Acosta Romero, Miquel, Derecho Bancario, op. cit., pSg. 433,



80lo las S.¥,C., ssan de banca méltiple o de banea de desarro-

Lto, estdn autoriazadas; ademds, como lo afirma Acosta Romero, go-
cen de concesidn otorgada discrecionalmente por la S,R.C.P. (%),
Cabe aczlarar gue zdn cuaando el arifewlo §80 de la L.G\7,0.¢, se
flala que el nombramiegnto de fiduciario lo realtzard el fideico-
mitente al conatictuir el fideicomigo ¥ que o7 por alguna causa

no lo designara, la podrd haver ol fideicomicarie o cl Juez de

srimera instaneia del lugar e¢n el que a¢ ubicaran los bignes, -
pudiéndose designar varica fidueiarias para que conjunta o suce
stvamente ejecuzen lae finalidades del fideicomide en el prden

y ltaz condiciones en que se hayan de substiiuir, creemos que ey
to da la idea e que s tratg Je un acto unilateral de voluntad
¥ que en ese orden, el banco estd obligade a aceptar el nombra-
miento de fiduciaric; sin embarge, como se apreciard mfa clara-

tente e feulo de maturgleza jurfdiecc de esta Figura, m&
rmente en gl capfrulo de natural Jurtdica d 6t gura, mfg

que de un nombramienzo o deeignzceidn, se trate de wun acuordo de

.

voluntades que se da entre ol titular de los kienee y/o derechos
y ta inatitucidn de crédico, para que se formalice el fideicomi

g0.

Fideticomisario: E& la perecna flsica o jurfdica colectiva que -~
rectbe los beneficios que el fideicomise {mplica, pudiendo ser
fidet¢somigario el propic fideicomitente, o varias perdonas 0 -~

personas no partizularmente especificadas,

Lidmase fideicomigario, segfin Fgcriche, a la "persgrna a quien -
el testador deja toda la herencin o algura parte alfeuwo:a de -
ella® (25),

{*) Estando en revisifn este trabajo, se produjo el proceso de reprivatiza-
cifn de la banca en Mixico, que fue desde la supresitn del texto consti-
tuciomal aludido (DOF de 27/06/90) hasta la expedicidn de la L.I.C, {DOF
de 18/07/90), que ordena mevarente que las instituciones de bapca milti
ple se constituyan bajo la forma de sociedades anfnimas (art.9°), comis
tiendo oon las S.N.C., banca de desarrollo (art. 30), mxtiants el réyimen
de autorizasifn (art.8°) vy mo de concesidn pues aparentomante deja de «
considorarse servicio p@ilico (art.2°).

25) Escriche, Joagquin, op. cit., pdg. 702,
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Rafael de Pina dice que: "es la persona ffsica o moral que ra-
etba el beneficio del fideicomiso" (26).

Para el Dr. Acoata Romero "es la persona que recibe el beunefic
eto del fideicomiso o la que recibe los remanentes una ves cum
plida la finalidad¥ (27),

Es puss el [ideicomisario la persona degignada en el ac¢to cong
titutivo del fideicomiso para recibir los beneficios de fate,
el fidetcomisario puede aser indeterminado, esto es, que no ge
aedale a una o variac personas, lo que no significa que deje de
exigtir fideicomicario o fideicomigarios, ya que estos e detor
minan en el momento de la ejecuctidén del fideicomiso; pero puede
efectivamente no designarese fideicomieario algune, por l¢ menos
ne alguien o algunos que er particular se beneficien con la rea
Lizacién del fin del fideicomiso, como en el caso de la construc
ctén de una carretera o de wna escultura para adornar nuestra -
etudad,

El artfoulo 347 de la L.G.T.0.C. establece que "el fideicomiao
sarf v{lido aunque oe conctituya ein gedalar fideicomisario, -
giempre que su fin sea Lfcito y determinado¥, lo que confirma

que el fideicomisario es un elemento personal no esencial para

la constitucibn del fideicomiso.

Por otro lado, el artfculo 348 de la L.G,T,0,C, dispone que -~ -
"pueden ser fideicomisarias las peracnas ffasicas o jur{dicas =~
que tengan capacidad necesaria para recibir el provecho que el

fideicomiso implica”.

Obeervamos nuevamente el término "capacidad neccsaria”, ahora -

en el fideicomisario y aunque la distincién y conceptos de las

(26) Pina, Rafael de, op. cit., p&g. 219.
{27) Acosta Ramero, Miguel, Derecho Bancario, op. cit., pdg. 433.



- 15 -

capactidades Jde goece y ejercicio, son tambidn vdlidas para sate
elemento personal, vale la pena sedalar que en virtud del fidai
comigo se establecen beneficios de diversa {ndole, siendo los -
mfs comunes la transmisibn de bienes muebles o inmuebles en fa-
vor del benaficiaric o fideicomisario, quien daberd catentar la
capacidad nacesarta para adquiriria, a distincién del fideicomi
tente quien, como asefalamos, la deberd tener pero para enajenar
los.

Resulta necesaric para el fideicomisaric contar con la capaci-
dad de goee para efectos de adquirir ol bien, pero respectoe de
ia zapacidad de efercicio, resulta un requisito no indicpensa-
ble, ya que de conformidad a lo eatablecido en el pdrrafo segun
do del artfeculo 355 de la L.G.T7.0.C, '"cuando ¢l fideicomiaarioc
sea incapas, [os derechos a que se rafiere el pdrrafo antarior
corresponderdn al que ejerza la patria potestad, al tutor o al

Minigterio Publice, segin el caso”.

En opinién de Batiza, "al exigir capacidad de los fideicomisa-
rios, ecete artfeulo (348 LGTOC) debe interpretarse en el senti-
do no de aludir a la capacidad activa pera saer fideicomitonte,
sine mds bien a la ausencia de alguna incapacidad evpscial derg
vada de la Ley, puesto que el fideicomiso puede constituirse en

favor de incapacee y afin de no nacidos" (2§).

Con lo cual astamos totalmente de acuerdo pues, en algunos ca-
gos la Ley prohibe que ciertas personas puedan adquirir deternt
nados blaenes o derechos, como es el caso de la prohibicibn que
tienen los extranjeros de obtener la propiedad de inmucbles an
zona prokibida (arta. 18 a 24 de la Ley para promover la Inver-
§ién Mextcana y regular la Irveroibn Extraniera), o bien la que

se vefiere a adquirir aceiones de sociedcdes andnimas easpecia-

(28} Batiza, nodolfo, Principios bisicos del fideicoiso y de la Mdministra-
cifn Fiduciaria, la. edici6n, Bd. PorrGa, S.A., Mxico, 1977, pdg. 51.
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ltes e inoluso aquella que redusca el minimo legal de ainco so-
otoa, por ajemplo.

DIVERS0S TIPOS5 DE FPIDEICOMISOS.

Eata figura jurfdica que puede presantar varias formas y reali-
agr un einnidmero de finalidades, ha observado problemas en lo -
relativo a su apropiada claaificaeiln, ya que en la préctica pro
faaional ee han elaborado alyunos sivtemas teniendo como denomi
nador comin el objetivo o Finalidad del fideicomiso; a través -
de aeeta forma de catalogar, podemos darmos cuenta qua al fidei-
corieo, con sus caracterfaticas tan propias de flexibilidad y -
vareatilidad, ha sido wn imstrumento importante en ol desarroilo
da la bancg moderna, mejorando la situacidn socio-econdmica tan

to a nivel tndividual como empresarial.

En virtud de lo anterior, mencionaramos los criterios de mayor

importancia al respecto.

a).- Fidetcomiso phblico y Fideicomigo privado.

Pgblico.~ L& el contrate por medio del cual, el Gobiernc -
Federal a través de sus depandenciag y en 8u cardeter de -
fidetcomitente, traremite la titularidad de bienes del do-
minio pibiico (previo decreto de desincorporucidén), o del

dominio privado de la Federacidn, o afecta fondos phblicos
en ung tnotitueidn fiduciaria (por lo general, institucio-
nas nacionales de orédito), para realizar un fin lfeito, -

de interds piublico (29).

En este sentido, serd fideicomiso publico aquel en el que
intervengan instituciones gubernamentales, aunque debe ge-
fralarse que en virtud de que log bienes del dominio piblico

son inaliencbles y que loe fideicomieos trasltativos de do-

(29) Acosta Rmerc, Migquel, Teorfa General del Derecho Administrativo, Sa.
edicién, Bi. PorrGa, S.A., México, 1983, pig. 272.



minio aupondrfan la extineidn del derecho de propiedad o
el derecho del Estado sobre los bienes del dominio pdbli-
co se llega a la conelugibn de que no cabrfa la posibili-
dad de conastituir fideicomisos de esa naturalesa sobre aa
toe bieneas.

Por lo anterior, ai la materia del fideticomigo fueren en -
tos biengo, previamente deberdn desincorporarse del domi-
nto piblico, de acuerdo con lo previsio por el artfculo -
17 frace. I!I de la Ley General de Bienes Nacionales, pc-
ro 8t son bienes del dominio privado, no existe problema

alguno.

Ahora bien, al referirnos a ingtituciones gubernamentales
lo hacemos en su mis amplia acepcidn, por lo que se const
deran sus esferas federal, local y municipal, nea del Po-
der Ejecutivo, del Poder Legislativo o del Poder Judicial;
stn dejar de tomar cn consideracidn que ente tipo de fi-
deicomisos sc encuentran sufetoe a un régimen jurfdico as
pectal, (Véase arts. 3°, fracc. III, 46, inciso gJ y 49
de la Luy Orgdnica de la A.P.F., publicada en el D.O.F, -
el dfa 29 de diciembre de 1976 y las baasca para la conatf
tuctbn, increrente, modificacidn, organizacién, funciona-
miento y extineidn do los fideicomisos cetablecidoe o quu
eatablezca ¢l Gobierno Federal, publicadas en ¢l D,0.F.
con fecha 27 de febrero de 1879, o6lo por citar algunos -
ordenamientos, ya que todos ellos serdn analizados en el

capftulo respectivol

La finalidad de estos fideicomisos aerdn siempre de Ifnte-
rés piblico, destinados a la gatigfaccidn dc neges{dadce

de cardoter eocial, obtener mejores rendimicntos de los
elementos de la Administracidn Piblica, optimizar esa uc~

tividad y tender a una mayor eficactia y eficiencia,

Privado.~ Serdn aquéllos que se celebren entre particulares
aunque el Estado puede ser también parte en eutog fideicomigos,
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Otpa clasificacibn que podemos sehalar eas la establecida por la
H. Comisibn Nacional Bancaria y de Seguros que los claaifioa en
tres grandes grupos que son: Fideicomisos de Administracién, -
Garantfa e Inversién, acorde con su catdlogo de cuentas.

Entpre los fideicomisoa de Administracidn congideramos loe ei-
guientesg:

rraslativos de Dominio: Durante mucho tiempo ase utilizd como
una modalidad de la compra venta de inmuebles, dacimos que -
ge utiliad porque hasta ¢l ado de 1975 gozaba de una exencidn
fiscal, 1o que representaba para las partes un ahorro esecond-

mico en este tipo de cperaciones.

Su finalidad consiste en trangmitir al fidueiario la propte-

dad de un inmueble, pars que dete la conserve y mantenga a -

dispogicidn del fideicomicario, concediéndole el uso y disfru
te; debiendo transmitir a! fideicomigario o a la persona o

personas que fste Lo fndique, al fin del fideicomiso.

Dentro de los fideicomisos de administracibn encontramos aqua
Llos que benefician al perzonal de las empresas como son los
fideicomicoa de Fondeos de Ahorro, Plan de Pensiones y irimas
de Antigiiedad; tienen como fundamento la eseguridad wocial; -
ofrecen ventajas a la clase trabajadora ya que asegura au ep
tabilidad y tranquilidad econdmica. beneficia a la empresa
al mejorar las relaciones laborales, ofreciendo méas presta-
ciones que las marcadas por la Ley, amén de que pueden consg
derarse eomo deduccionas de zardeter fiseal.

Los fideicomisos cuya finalidad e¢s proteger los intereses dc
uyna institucidn tan importante como lo ea la familia, se an-
cuentran también considerados como de adminiatracién; dentro

de aste tipo de fideicomiasos destacan los de seguro de vida,
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los testamentarios, sujatos a condicidn, ete, Como objetivo

fundamental encontramos que es el de proteger a la familia.

Por dltimo, ubicaremos dentro de loa fideicomisos de Adminig
traeifn los de Representacién Comin de tenadores de acciones
y obligaciones, la finalidad en este tipo de fideicomisos es
que el fiduetario vigile el cumplimiento de las obligacionas
dal emisor do estos tf{tulos, lldmense accionee u obligacio-

nes. Este tipo ds operaciones s rgen dc la necesidad de au

mentar sw fuente de ingresos por parte da las empresas.

Fideicominos da Garantfa; Dentro da eata clasificaeién ancon
tramog también una gran variedad de fidafcomisos cuya finali
dad serd en forma general, garantizar el cumplimiento de una
obligacién contraida por el propio fidaiconmitente o por un -

tarcero.

Entre los mds woualaa, encontramcs aquellos cuya garantfa la
constituyen bianos inmuebles que serfa una modalidad del . -
Traglativo de Dominio; también se utiliza el fidecicomiso de
Garantfa afectando valores, tales como acciones, pagarés, -

ete.

Respecto a los fideteomisos de Inmigrante Rentiota, diremos
a groso modo que se utilizan para garantizar a la Secreta--
rfa de Gobernacibn qua un extranjoro que desee radicar en el
pafo, cuente con los medios econdmicos necesarios para vivip
eineo anos en tanto adquiere su calidad migratoria de <nmi-

grado.

Fideicomisos de Inversibn: En esta tipo da fideicomisos, el
Fideicomitents puade eer una persona ffoica o moral quien en
trega al fiductarto una eierta suma de dinero en moneda na-
cional para que 8ste la invierta en valores de renta fija o
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vartable, a través de un fideicomiso. Los rendimientos o
intereees que eeé generen con motivo de la invareidn, pus-
den ser pagados en forma periédica, ya sea mensual, trimes
tral, semcstral, anual, etc., de acuerdo con el tipo de in
veretén que al efecto se haya seleccionado. Eriste tambidn
la opcién de que los intereses sean capitaliazados, esto es,
que ge reinviertan incraementande de eeta forma el patrimo-
nto fideicomitido.

Por la forma en quc hemos estudiade loe diferentes tipos -
de fideicomiscs, podemos darnos cuenta que eatos se han di
sefado con fundamentos empfricos, en forma de paquetes diri
gidos a dos grandes asegmentos del mercado que son; los in-

dividuoo y las empregas.

Debe apuntarse por ultimo que la variedad de fideicomisos

ea tan grande como lu tmaginacidén migma del hombre, puecs -
au fnica limitacidn e¢s que el fin sea lfcito y-determinado,
por lo que otros autores han venido dando en al transcurso
del tiempo algunos criterios adicionales de clasificacidn,
como e8 el caso de fideicomisos turfsticos, para desarro-

llog de unidades habitacionales, ete., de los que no entra
ré a su andlisis en ceta ocaaidn, por no considararlo nece
sario para mi investigacibn que se centrard en los fideico

miscs de tiempo compartido.

1.2 KL TIENPO CONPARTIDO Y SUS MODALIDADES.

El tiempo compartido es una figura utilizada tanto er México co
mo en otros pafses que consiste generalmente en dividir las uni
dades o espacios habitacionales o raecreativos de algin devarro-
lio turfetico en intervalos de tiempo que vaprfan de entra una -
gamana, quince dfas, un mes. @tc. Dichoa intervaloe de tiempo
son vendidos entre las personas que desean gogar una tamporada

de descanao en esos centros de deearrollo por varias anualida-
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des, ein necesidad de efectuar un desembolso importante; aunque
debo agregar que al tiempo compartido puede refaerirse también a
otro tipo de inmuebles e inclusc a la preetacibn de un servicio

pues lo que la Ley ezprasamente no prohfbe estd permitido.

En cuanto a su concepto, encontramos que el dnico tratadiata me
xtoano que ge ha ocupado de este tema es al maestiro Omar Olvera
de Luna, definiéndolo como "El contrato por el cual una de las
partes a quien ror costumbre se le denomina empresa, da un espa
cio por tiempo determinado a la otra parte denominada cliente,
para ciertos usos especfficos mediante una suma previamente pac
vada™ (30).

En el t{tulo noveno del libro Tercero de la cuarta parte aspe-
ctal "de los contratos en particular, del Cédigo Civil vigente
para el Eotado de Quintana Roo, ee sefala que: "por el contrato
de habitacién e¢n tiempo compartido de casas o departamentos amue
blados, el compartidor se obliga a concederle al compartidario
al uso dal inmueble materia del contrato, por el plazo que con-
vangan; a cambio del uso, el compartidario wse obliga a pagarls
al compartidor el precio cierto y en dinero, en una sola exhibi
aibn o en abonos, asf como una cantidad mds también de dinero,
que puede ser variable, por gaetos que se causdn por ¢l servicio

y mantenimiento” (art. 2757).

En cuanto al concepto seitalado por el macstro Olvera de Luna, -
observamos que la expresidn "da un espacio” resulta discutible
ya que de conformidad con lo dispuesto por el pdrrafo segundo ~
del! artfculo 3° de la LFPC, la fraccién I del artfculc 4° de la
Ley Federal de Turismo y la prdctica, podrfa interpretarse que
a8lo bienes inmueblee constituyen la materia del contrato como

a continuacidn se observa:

(30) Clvera de una, Qmar, (ontratos Mercantiles, la. edicidn, Bl. PorrGa,
S.A., Mixico, 1982, pdg. 279.
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Log actos jurfdicos relacionados con immueblea a8lo estardn su-
Jetoe a eeta Ley cuando los proveedores sean fraccionadores o ~
constructorcs de viviendas para venta al publico o cuando otor-
guen al comswnidor el derecho a usar o diefrutar de inmuelles -
durante lapsos determinados dentro de cada mes o afio o dentro

de cualquier otro perfode determinado de tiempo, cualquiera que

gea la denominacifn de los contratog re8pectivas . . . . + + .

"drtfeulo 4°,- Serdn considerados como servicios turfasticos los
aiguientes:

I.- Hoteles, moteles, albergues, habitactcnes con gistema de
tiempo compartido o de operacidén hotelera y demds catable-
eimientes de hospedaje, aaf como campamentos y paradorea -

de casas rodentes . . . . . . . . "

No obstante, desde mi punto de vista muy particular, lo anterior
no puede afirmarse de manera rotunda, ya que aunque desafortuna
damente neo pude tencr acceso a fuentes fidedignas, parece ser ~
que este sistema ua ha e8ido utilizado en relacibn con biengs --
rmucklca, incluso en nwestro pafs (Yate Royal Princesa), adn cuan
do los resultados no han sido muy afortunados para loc usuarisca

compartidarios.

En nuestras 2pinidn, lo definimos como el contratc por virtud -
del cual una persona llanada compartidor (proveedor, emprasal,
concede a otra denominada compartidario (cliente, c¢onsumidor),
el derecho del uso, goce o aprovechamiento de un bien inmueble
por perfodos daterminados fijos cada aro, mediante ¢l pago de -
una contraprestacién mds los gas:ce que e originen por lu udmi
nistracién y mantenimiento de ese inmueble.

Las modalidades que en la prdctica recibe eeta figura son muy -

variadas, asf{ tenemos que la podemos encontrar como contrato de
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administracibn, mantenimiento y servicios; contrate privade de
designacidén de fideicomiearia; contrato de compra-venta de cer-
tificado de useo vacacional; contrate de prestacidn de gervicios
de hoapedaje, uso, goce y diafrute, ete.; pere, independiente-
mente de la denominacién que se le de, ia finalidad del contra
to es siempre la misma, otorgayr el uso de un bien, generalmen-
te i{nmueble, durarnte perfodca fijos (normalmente anuales) me-
dianta 2! pago de une contraprestacidn,

Zentro de estas modalidadee, también hemos eéncontrado que ge -
pueden da» alguno de estos fendmenos:

al Aqual en el cual el promotor solamente ofrece el hoapedaje
por un determinado tiempo, anual normalmente, una o warias
gemanas por un determinado ndmero de afles, comunmente dies.
eontra el pago de una contrapreestacidn tnmediata y otra men
sual o anual, congiderada como coato de mantenimignto, pere
congaervando aiempre el promotor, la plena propiedad del in-

mueble correapondienta.

bJ Aquel en el que el promotor transmite la “propiedad compar-
tida" del inmueble por un determinado perfode anual, tanm-
bian dividido en gemanas, contra gl pago de un precio, que~
dando loa beneficiarios con los problemas relativos al man-

tentmiento del inrmueble.

1.2.1 RLENKNTOS PERSONALRS QUE IBTERVIKNEE EN RL TIEMPO COMPAR-
TIDG.

CONPARTIDOR.~ Es lu peraona ffeica o jurfdica colectiva con ca
pacidad sufieciente, que conceds el derecho del uso, goce o apro
wechamiento de un bilen famueble del cual es titular,'pdrrperfp-

Jre fetvrminados.



Dentro del término "compartidor®, quedan incluidos tanto las -
personas ffsicas como las jurfdicas colectivas, ya que tambidén
se les conoce como el proveeder, promotor, empresa, operadora

o propietario a los que hace referancia los artfenios 2 y 3 de
la LFPC y el 3° del (&digo de Comercio, pero en todo caso, usta
diversidad no afecta el concepto original ya que lo que realn
te tmporta ca la existancia de un ente que concede ol uso temp.
ral de un inmueble.

De acuerdo con lo que hemos vigto y la prdctica, contamplamcs -
cono proveedor a une socicdad mercantil, situacidn que ge Juati
fieca, pues la inversidn que se requiere para la construccién de
los inmueblea ¢6 muy clevala y, deade otro punto de vieta, la -
adminigtracién y operacidn de loe miamos precisan de un aparato
complejo que 38lo una socicdad mercantil se encucntra cn aptitud
de implementar, pero esto na tmplica que por lo menos tedrica-
mente una perscnt ffeica o soctedades o asociaciones no mercan-
tiles, en wun momento dado xo puedan ser un "proveedor" de los -
que aquf me rafiero.

CONPARTIDARIO .- Fg la peraona ffesica o jurfdica colactiva, ha-
bida cuenta de su capacidad, que mediante el pago de una contra
prestacisn adqutere el derscho de uso, goce 0 aprovechkamiento -
de un bien generalmente inmueble durante un perfode determinado

que normalmente €& anual.

Al igual que en ol elemento perasonal anteriormente citado, den-
tro de la denominacién de "compartidario", quedan comprendidas
las personas ffeicas o jurfdicas colectivas qué igualmente gon
conoctdas come el cliente, el consunmtder, inclusive como turie-
ta, atento a lo dispuesto por ¢l artfeculo 3I° de la Ley Federal
de Turiaemo en relacidn con el crcfeuwlc 2° de eote mismo crdena-
miento, ua que menciona como turista a la parsona que viaja, -~
trasladéndose temporalmente Juera de su lugar de residencia ha-

bitual v uriliza clgin servicio turfscico; conatderando a estos
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antre otros, las habitaciones con eistema de tiempo compartido,
ya que la denominacidén que se le otorgue, resulta irrelsvante -
atento a que lo aesencial es que alguien aproveche el uso del in

mueble.

1.¥ LA SOCIOLOGIA Y EL FENONERO SOCIAL.

El estudio maetodolébgico y sistemdtico da la soaiedad, ha creado
una nueva etiencia cuya materia es por demde ertraordinariamente

rica, nos refarimos naturalmente a la Sociologfa.

la Soetologfa nace {ntimamente ligada a la crieis que se ocasio
né con motivo de la Revolyeidn Francgsa en una fpoca de disloca
otdn de la sociodad en la que se vis demolida la cstructura y -
las formae du vida colectiva del viejo régimen, lo que provocd

seriag dificulctades con que tropezaba el propfaito de establecer
un nueveo orden, situacibn que llamd poderceamente la atenmcibn -
de 8u fundador, Augusto Comte, quian buscd con sus resultados -
los conocimientog fécticos que son necesarios e indiapengables

para la referma scefal.

Lo anterior, no quiere decir que antes de la Revolucidn France-
sa los grandea pensadoras no se hubieren tenido que enfrentar -
con algunos temas bdeicos de la Sociologfa, citando ablo dos -
ejemploe tenemos que Platdn, en los primeros libros de la "Repi
blica observa las causas que engraenda la sociedad, el proceso

de divieién del tratajo em &sta, la estructura de la ciudad, -
realizande al final una especie de Soetfologfa Polftica; también
tencmos aunque en menor proporeidn a San Aguatfn, quien conaide
ra la realidad de lcs hombres corrompidoa por cl pecado tratan-
do de encomnirar algin tipo de instituciones que reduzcan al mf-
nime los efectos de estas tendeneias y gue permitan ofectuar la

Justicia en una mayoer medida.



La palabra Sociologfa en su modalidad francesa "sociologis", sa
encuentra por véz primera én la obra de Augusto Comte, danomina
da "ecours de Philosophie Positive, 6 vols" (1830-1842) y la con
cibe como: "la eiencia que estudia la realidad de la sociedad,
en la cual loas seres vivos se unegn entre ef por vinoulos diver-
808 de los puramente biolSgicos de sus organiamos Yy que conats .
tuye el mdximo grado de conerecidn y complefidad en el univer-
ao” (31).

Comte aostenfa que la realidad social es un todo complejo, ints
grado por vartias partea fuertemante entrelazadas, razén por la
cual deberd ser estudiada totalmente, asf como an lag relacio-

nas recfprocas de las partes que la componen.

Antonio Caso opina eobre ¢! particular que, "El barbariomo de -
Comte se justifica por la carencia en el idioma griego del mde
elemental de sus componentes, ademdes por mda tnalegante que fue
re el vocablo, €8 aceptado e¢n las lenguas modernas, privilegio
que demuestra la oporturidad de la ereacién de la palabra men-
etonada y lo infructuoceo de los esfuerzos para modificarla y la
ccaaibén de defenderla a pesar de¢ su defecto como otras palabras

que se arraigan en el lenguaje cient{fico” (32).

De lo expuesto por Antonio Caso, comprendemoa por qué la pala-
bra Sociologfa es wuna palabra hfbrida, es decir, que se compone
de dos vocablos diferentes, del griego "Socius" que significa -

sociedad y del latfn "Logos" que quiepre decir tratado,

YEl contentdo temdtico de esta nueva ciencia serfa el eetudio de

todas laas leyss fundamentales, de los fendmanoe eociolSgicos, en

(31) Comte, Augusto, citado por Recasens Siches, luis, Tratado Gral. de So~
ciologfa, 17a. edicién, Bd. Porrda, S.A,, México, 1979, pigs. 42 y 43.

(32) Caso, Antonio, Sociologfa, Ba, edicién, Libreros Unidos Mexicanos, S.
de R.L. de C.V., MExioo, 1956, pdg. 9.
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oontragie con loa fenbmenos del mundo ffesico, orgdnico y biols-
giao. Egte afdn de descubrir las leyes de la soctedad originé
que 8e propuaiara el término de Socionomfa, utilizando gl verbo
griaego "memein" que significa vegular, pues de cste modo se pre
oiearta la finalidad que es formular las leyea que rigen 8us -
propioa fenfmenoe a pesar de la "Societas', el t&rmino do socio
logfa ee el que ha perdurado' (33).

™n opinidn dal profesor Luis Recasens Sichea, la sociologfa "es
el es8tudio oiantffico de los hechoa eociales, de la convivencia
huriana, de las relaciones interkumanas, en cuanto a su raealidad
v der efeotive” (34) y continda diciendo que otrae ctancias di-:
farantes a la sociologfa sae ocupan de aspectos soctales del hom
bre, parc ninguna hacé del hacho de la convivencia de las rela-
ciones interhumanas su tema central, siendo la soeiologfa la -

dnica ciencta que estudia estas ralaciones humanas.

Son trea las alternativas que presenta el maestro Asuara en cum
to a la naturaleza de la Sociologfa que podamos distinguir, a -

saber:

1.~ [La ctiancia del Espfpitu, es decir, la ctencia que analiza
solamente significaciones o gentidoa,

2.~ La cteneta natural, es decir, una ciencia que explica exolu
sivamente hechos y lo hace a travée de la caunalidad, for-

mulando sua leyes por medio de la observacién empfrica.

3.~ La Sociologfa, ademds de ser una ciencia cauaal explicativa
ag decir, una aiencia natural, es una c¢iencia comprensiva

de lae gignificaciones o sentidos del obrar social, es de-

{33) Agramante, Roberto, Principios de Sociologfa, Bd, Porrfia, S.A., México,
1965, pfg. 17.
(34) Racasens Siches, luis, op. cit. pag. 4.



- 28 -

eir, es una ciencia del espfritu o de la eultura (35).

Lae defintciones comentadas resultan un tante complejas y por -
lo tanto erean un sinfin de problemas metSdicoo que laa wualven
imprecisae y diffeil de wtilizarlae, pero cabe scialar, sin am-
bargo, que proporcionan una idea con respocto a los temaa de -
log que se ocupa la sociclogfa, por lo cucl pensames que el von
cepto que de sociologfa da Max Weber aa mds clarc cuando dice -
que “es una ciencia que pretende entender, intaerpreténdola, lg -
aseidn aoeial para de csta manera sxplicarla causalmente en ou
deaarrollo y efectos” (38).

A efeato de eastar en posibilidad de comprender las definioiones
que se han apuntade, resulta indispensable conocar algunos con-
ceptos inherentes al tema, como eon el de "Sociedad", “Aecho So
eial?, "Hecho Sowaial Total®, Meeibn" y "Aecoidn Social”,

"Soeiedad deriva de ta palabra latina "Socigtas" que significa
reunifn, comunidad, compatfa; la ciencia moral de aerce intali-

do y querido por todoe® (37).

gentea en acuerdo catable y eficaa para conseguir un ffn conoci

La sociedad es pues, la integracién de loa hombrea en unidn mo-
ral y en acuerdo libre e inteligente para la obtencidn de un -
fin comin.

Emile Durkheim designa como "Haecho Social® a Vtoda la manera de
hacer, fija o no susceptible de ejercer .sobre todo individuo -

una coaccidn exterior, o tambifn que a8 general en el dmbito da

(35) Azuara Pérez, Leandro, Sociologfa, 6a. edicitn. Bi. PorrGa, S.A., Mexi-
o, 1982, psg, 17.

(36) weber, Max, Eoonomia y Sociedad, 2a. adicifin en espaiiol, Sa. reimpresidn
Fondo CQultural E):on&nux MExico, 1981, pdg. 5.

{37) Diccionario hxridics Mexicano, Inst. de Inwvestigaciones Jurfdicas de la
U.N.AM., Tamo VIII, ia. ediciSn, Mixico, 1984, pdg. 148.
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una soctedad dada, pero conservando una existencia propta inde~
pendiente de sus manifestaciones individualas" (38).

"Heecho Social Total", expresidn forjada por Marcel Mauss, para
deaignar aquelloe fendmenos en los que se czpresan a la vez y -
da golpe toda clase de instituciones: religicsas, jurtdicas, mo
ralaa, polfticas y familiares al mismo tiempo, econbémiocas, que
auponen formas particulares de la produceidén y de la distribu-
eidn, ain contar los fendmenos morfoldgicos que manifiestan age~

tas tnstituciones” (39).

Chaarvando este concepto, podemoa considerar que la Sociologfa
e3 una totalidad y que loe eotudiosoe de la materia, en base a
valores reales integrados a un sistema, se ven obligadoes a for-

mular un orden ideol8gico.

Por "aceidn', debemos entender la conducta humana (biem consig-
ta en un hacer externe o interno, ya en un omitir o permitir),
aienpra que el sujeto o los sujetos de la aecibn, enlacen a ella

un gentido subjetivo.

La “"accidn social", por tanto, es una accién en donde el senti-
do mentado por su sujeto o sujetos estd reéferido a la conducta
da otros, orientdndose por fota en au desarrollo. La aceibn -
social ea explicada por medio de la interpretacidn de su senti-
do, del significado que los sujetos atribuyen a ous aceionaes.
Fijado &ata, la explicacibn se logra de modo causal: se trata -
de westablecer los hechos o circunstancias que como causa produ-
cen, como efecto la aceibn social y, ademfa, se deben determi-

nar los efectos quae la realizacidn de ia conducta social pueda

(38) Dicciomario del Saber Moderno, "La Sociologfa®, coordinacin Jean
Cazeneuve y David Victoroff, s/n edicifn, Bliciones Mensajeros, Bilbao,
1975, pig. 23%.

{39} Diccionaric del Saber Modermo, op. cit. pig. 233,



producir, Con ello ee comprende fielmente que la Seociologfa
ea una eiencia cavsal que, ademfe utiliza un mftodo interpre-
tativo de loe eentidos aubjettvéa de 1a conducta "accion so-
cial” (40),

Una vegs comprendidos los conceptos anteriores, podemoe dectir
que la Seciologfa e¢s la ciencia que por la cawraltdad se ocupa
de log fenmenos proaucidos por tos grupos humanos o ae la in-
taugetidn humana y de su medio en eus relaciomnes rectprocas, -
que trata de desarrollar una teorfa analftica de cstos sicte-
mas de accidr social, Ea la ciencia que estudia al fenbmeno
apetal en una deble interrelacidn causa-efecto.

SQCIOLOGIA JURIDITR,

La Soecteologfa Jurfaica considera a los grupos humanoca compuec-
tos por sujetos soctales en que 8e han de promover y ordenar -
actividades en sentido procuctive y progresive, sin dejar erce
e{v¢ lugar para tendencias anarquizantes autodestructoras de -
cualquier sentide de inexistenciatidad humana, einc orventado
¢ iluminando Los pertiles creadorcs de la libertad, Mediante
la ¢cpnoideracidn sociojurfdica, el Jjuriesta podrd coneretar el
tema del balance de derechos y deberes que aittia al hombre cu-
mfin ante au propia vida junto con loe demds, mientras que cada
pverspna podrd llevar dentro de su propia mente una conaidera-
eibn realista de su propia posictbn eocial y lag modalidades -
de accidn a travée de las cuales se habrd de proyectar au reci
procidad conveniente,

La soctologfa jurfaica "contrituira a enfocar con su ley ol ;u
norama de aconteceres societorion sucediéndose concretamente,

(40} Diccionario Jurfdico Mexicano, Tomo VIII, op, cit, pdg. 193,
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la existencia humana se detalla en una dindmica de tensionea, -
nunca abesolutamente equilibradas, jamds satiafactoriamente re-
sucltas, dentro del juego empfrico aen que se debata la vocacidn

higtérica de la perscna o de los grupoe humanos" (41).

Afirmar que la Sociologfa del derecho tiena por objeto ol astu-
dio del Derecho en cuanto al hecho soctal, acenttéa la conctien-
¢ia tebrica del jurista, puesto que un hecho gocial s8lo puede
ager coneiderado por jurfdico cuando presenta la especificacién
reaultanta de un nero normativo que alude a sujetos imputados y
de una correspondencia con intereecs y valores que son garanti-

zadoa especfficamente por merccerlo asf,

En efecto, las normas Jurfdicase eon conaideradas por la Sociolo
gfa 8blo cuando la aceién humana lae haeve suyas para orientar

la conducta humana, eato ec, que Los hombres toman de las normas
Jjurfdicag como orientadoras de sus conductas. Por ello, la So
ciologfa Jurfdica tiene por objeto el estudio de la conducta hu

mana cuyo sentido estd orientado por las normas jurfdicaa.

La Soeiologfa Jurfdica vineula a la norma jurfdica con la eon-
ducta, determinando &i Esta, la conducta, se encuentra debida-
mente orientada en eu eentido, por ello y de eata forma, trata
de formular una explicacidn causal de las condiciones de la ac-
cién con un eentido subjetivo jurfdico y los efectos de eoas ac

cionvs,

FENOMENOQ SOCIAL.

Por lo que se refiere al fendmeno social, "son los acontecimien

toe, hechos o sucesos de interés social, susceptibles de deserip-

(41) Bnciclopadia Jurfdica Omeba, s/n de edicifn, Tamo XXV, 1. Bibliografi-
ca Argentina, 5.R.L., Buenos Aires, Argentina, 1968, pig. 787.
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etén y explicacidn ciant{fica. Pueden ser los fendmenos miamos

de un determinado problema o aquelloe que lo condicionan” (42).

Debemos pues entender por fendmeno social todo aquel evento que
el hombre o un pequedo grupo producen y que de una u otra forma
afectan lq atencidn de la cociedad y que ademds, son capaces g
8er interpretados en forma cient{fica.

Ahora bien, le anteriormente expuesto resulta aplicable en cuan
to se refierc a loo hechos ocasionados por un hombra o un peque
fle grupo de éstos, pero cuando los fenémenocs ac relacionan di-

rectamente a la astructura o funcionamiento de la sociedad en -

su conjunto, se les concce como “fenbmenos societalaa.

Por lo que rgspectq s los fendmenos sociolSgicos, &atos son loa
datos soctiales y sceiatales cuya definieidn es posible dextro -

de un esquema categorial.

Esto quicre decir que todoe loe testimonios quae se obtengan, -
tanto socialec y socictales cuya explicactién, atendiendo a suag
cargcteras mfs cignificativos, sean susceptibles de una repro-

gsentacibn grdfica y cimbblieca, serdn los fendSmenos sociolégicoa.

0 sea que, desde ni punto de vieta, creo que al fendmeno social
sigmpre debe obsarvdrscle dentro de su doble aspecto de causa-
efecto, retroalimentdndose, pues todo fendmeno social es genera
do por otro o varioe fenbémenos sociales y al generaree fste, -
produce como afacto igualmente otro o varios fendémenoa sociales;
bajo esta idea, 8iendo el fideicomiso un acto jurfdico y el de-

recho wun producto social, resulta cvidente que ¢l fideicomiso -

{42) Diccionario de Sociologfa, Henry Pratt Fairchild , Ritor, Traduocién
y Revisifin de T. Mufioz, J, Medina y J. Calwo, edicifn Fondo de Cultura
Econfmica, Mico, Buenos Aires, 1963, pdg. 123.
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8e oonviarts en un fendmeno derivado de la necesidad que tiene
la soctedad ds contar con alternativaa para la realizacisn de -
fines lfcitos y determinadoa.

Por su parte, la figura del tiampo compartido ha surgido con mo
tivo de dar satisfaccidn a lae demandas de la poblacibn que en
muchas ocasiones no estd en posibilidades de comprar inmuebles
de veransc o contratar servicios turfsticos de hotelarfa o de -

cualquier otro tipo.

Por lo antarior, no hay la menor duda sobre la gran importancia
soctal que tiena el fideicomiso de tiempo compartido que inde-
pendientemente de generar ingresos como cualquier emprasa, geng
ra fuentes de empleo, coadyuva en la balanza de pagos, con la -
captacidn de divisas y, tal vez lo mds importante, airve da in-
mejorable instrumento para proporctonar confianza y seguridad -
Jjurfdica al pitblico i{nvergionista y en esencia a laa personas -
que por su condicién econdmica generalmante son sujetos de ssta
fae y engados de comaerciantes sin escridpulos que con frecuencia
incurplen las cldusulas de los contratog por los que pretenden
prestar el servicto turfstico, no obstante los intentos que al
respecto raalisa la Procuradurfa Federal del Consumidor para -

evitarlos.

El fideicomiso de tiempo compartido es antes que nada, un acto

Jurfdico como 8a ha dicho, pero tambiln ec ung accidn social, «
objeto de estudio de la Soctologfa como dijera Max Webar, con -
profundas repercusiones a nivel nacional, como fensmeno multidi

menstonal.
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ANTECRDRRTES RISTORYCOS.

2.1 ANTECEDERTES BISTORICOS DEL FIDEICONISO,
£.1.1 ROMK

En Foma es ew donde encovtrarnos el primer antecedente dal fided
comigo, €l cual narib por €l mengster de evadir las restriccio-
nes Jue a2 legy »omana imponia.

Cate aelarar gue, antes 26 conocar los antecedantaa histdricos,
se comevitardn los antacelirntes terminolégicos que surgen gn So-
ma, aungue ura, tal y como se conoce aotualmante en nues-
tro pafs pess tenga guc ver en su esencia con aquellas inotitu-
cioree, pues mds tien sc eguipara al use inglds y al trust an-

gloszisn.

El voecablo Fideieomisc precviene de las rafces latinas "fides”,
gue se define en lz €pcca antigua como la adhesibn a la palabra
atribuyéndole poetericrrente funciones diferentcs. Entre los
eiglos IIX o IV A.C., rfides® significa el mantenimignto de la
palabra y el cumplimicnto de lo prometido” (43).

Otro autor, Bauche Garciadiego, cita: "el fideicommissum vomano
deviere del Iatfn 'fices' que quiere decir fe y 'commioous' que
significa comisibn, encargo” (44).

Como podemoe observar, estas doo rafres unidas etimollgicamente,

congtituyen al fideicomiso como la fe o confianza que una perso

(43) Bialostosky de Chazén, Sara, 1= Luacra fe e los contratos, Revista de
la Facultad de Derecho en MExioo, Tum XX, julio~diciarbre 1970, nfm,
79-80.

44) Bauche Garciadiego, Mario, Operaciones Bancarias Aclivas, Pasivas y CGam
planentarias, 34. edicifn, B, PorrGa, S.4,, Moxioo, 1978, pig, 144.



daposita an otra para que eiecuse una comicidn.

8% Dr. Margadant seficla que, el Fideleomisc "ara una sipliea di
rigida por un fideicomitante ¢ un fiduciario, pare cue entrega-

ru detaerninadoe biener a ur fideioomisaric’ (44!,

"Todo le que deju el testador ¢ uno para que Lo entregue a otro;
¢ bien, la hereneic o parre de ella que el tactoedor ruega, on-
curga ¢ nanda ar feredere recticuir @ otro”, es la opinidn que
apartua deoaquin Feeriche [(4€!.
Vensura Silve nor diove Ggue "erc el acto de Lltima voluntad ex.
praaada bajo la fovma de ruege, modiante la cual una peroona, -
Sideteeonitanse, encargeha a osra, fiductaric, tranomitir iode -

su heprancia, wne cwote pante de ella o un bien dez inado de -

la miama, ¢ una tcroere pervona, fideioomisvario” (47).

forne ac poded gbscrvar er lo referante ¢ la moterie de hisioria,
ne onconsramoy und verdad dnica. es por elle que ecada autor, en

bane a lar Fuenter guo ic psonreultads, noe cfrecen tu reepeetrive

o, an piveund del

SR B
Ty

veraidn; paru noosc Crade del
sdrmine fideicomioc, adopiamor le definieidn que cporia el Dr.

Hargadant,

Le indwdable que ol pueblo romune, adem€s de cx poderfo militar
y poifzice, tuve gran voeaeidr para ei derescho, en el curveo de
au historia adified wun wietome Jurfdieo que ha cido ¢l anteee-
derte . ejenplo de ile magor parte de las inetitucioner jurfdi-

eus a1 el devroviic aetual.

(49 Margadant S., Guillemo F., Derecio Ruano, 5a. edicibn, EQ. Esfinge,
Mé<ico, 1960, pig. SOL.

{46) Sscriche, Joaquin, Diccionaris Razonado de la Legislacién y Jurispru-
dercia, op. cit. pég. 702.

{47} Vem-uro Silva, Sbino, Derecho Famano, 2a. editiCu, EC PorgGa, &.4.,
piaen, 1960, pig. 289,
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A8t también ancontramos dos instituciones que algunoa autoras
refieren como antecedente del fideieomigso actual, estas son lu

fidueia y tos fideicomisoa testamentarioe.

"La fiducia consiatid en una 'mancipatio! forma solemne de trang
mitir la proptedad o una ‘'Une jure cassic' acompaiada de un - -
‘pactum fiduciae', por medio del cual el 'accipiens ' rectibfa la
propiedad del bien fideicomitido y ee obligaba a su vea frente

al 'tradens’ de tranemitirlo una ves qQue ae realizaran determi-

nados fines, al propio 'tradems' o a una tercera persona.

Sa conocieron dos formas de fiducta: "la fiducia cum creditore”
¥ la "fidueia cum amico'. La primera fue importante ya que ac
utilizé para garantizar el cumplimiento de algunaa obligaciones,

esta fiducia operaba de lu manera siguiente:

&l deudor garantizaba su adeudo, tranamitiendo determinados big
nes a ou acreedor, quien los racibfa con ese fin y a 8u vdz ac

obligaba en virtud del 'pactum fiduciae" a revertirlos al deu-

dor, en cuanto esce hubiore cubierto la totalidad de su adeudo.
En caso de que el deudor incumpliera en su obligacién, el acrua
dor posefa al derecho implfcito en el pacto, de retener la ga-

rantfa para 8f o en su defacto, enajenarla, asegdn lo manificota
el maestro Jos& M. Villagordoa.

En cuanto a la "fiducia cum amico”, continta explicando dicho -
autor, conaietis en que la persona que recibfa el bian tranemi-
tide, estuviera en la posibilidad de ugarlo y diafrutarlo de ma
nera gratutta; toda vez realizados eotos fines, gquien lhabfa re-
cibido los bienee tranemitidos y como conaecuencia del "pactum
Jiduciae” tenfa la obligavisn de ratransmitirlos al “tradens”
(48).

(48) villagmdoa Lozano, Jus€ M., Doctrina General del Fideicomiso, 2a. edi-
cidn, Bd. Porrda, S.A., MExico, psg. 2.
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£l otro gntecsdents as el fideivomiso testamentaric por el aual
¢l testador se valfa a efacto de eludir las numerosas incapaci-
dades que para heradar por testamento tmponfan las leyes roma-
nae.

Cuando ol testador querfa beneficiar a una persona, con la cual
no tenfa “testmaneti factio”, ¢s decir, el derecho de heredar a
su favor, rogaba a eéu heredero que diera al incapas de haxredar
una parte o toda su herancia (4¢9),

"Se encontpaban {ncapaces para Reredar, los 'peregrinus’ que -
eran los ciudadancs de wna ciudad diatinta a Roma, pero qua pe-
sidfan en data; los 'caelibes' que eran los solteros, viudoa o
divoreiadoe no vueltos ¢ casar y los 'orbi’ que aeran laa pareo

naa casadas sin hijos legftimos vivoe o concebidos” (50).

Vira gircunetancia que da origen al fideteomiso "es la tenden
cia de los testadores de imponer su voluntad atin mée alld de s«
vida, con respacto a los biones que tranamitfan a sus heredaros”
(&1},

Podamoe comentar que iae caracterfeticas que en aquellog tiemw
poe envolvian al fideicomiso, en la actualidad noe parecerfar -~
un poco gxtranas, como lo damueatra ¢l hacho de que en lu anti.
giedad el fideicomiso se efectuaba con libertad de forma, baadn
dose finicamente en la confianza y la buena fe, ¢ inclugive po-
dfa existir un tiempo determinado entre la regepeidn del bien -«
en propiedad fiduciaria y entre ¢! de entrega de fate, durante
vl cual el fiducfarioc gozaba del objeto,

En un prineipio, el cumplimiante del fideicomieo quedd a la bus

(49) Claret y Martf, Pompeyo, De la Fiducia y el Trust, Bstudio de Derecho
corparado, Barcelona, 1546, pags. 10 y 11, citado por Villagordoa Loza
m, Josk M., p&g, 3,

((g(l); Bauche Garciadiego, Mario, op. cit. pig. 345.
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na fe y a la conciencia del heredero fiduciario, paro en virtud
de la inajecucisn de algunos fideicomisos y que para muchos el
dinero valfa mds que la mala reputacidn, el emperador Augusto -
ordans su ejecucidn con la intervencién de loa afngules, haata
Qu« por su importancia, Claudio establecid doa pretores sespacia
les que se ocuparon de las cuestiones fideicomisarias, denomi-

ndndoseles "Pragtor Fidetcommissarius” (52).

"Yeapasiano introduce en los fideicomisos el principio de la ~
Lex Faloidia (Senado-conaulto pegasiano), extendiéndoge las in-
capacidades resultantes de la legielacidn caducaria al fideico-
miso.

‘on Adriano, los peregrinos y lae "perscnae incertae"”, incapa-
cep de recibir herencias y legados, fueron declarados incapacas
también para recibir fideicomisos, por lo que el fideicomisn
perdis la flexibilidad que lo habfa distinguido del legado » de
!a herencia, pero no obetante esto, segufa conaservando algunos
provechos de entre los cuales podemos citar como la de mayor im
portancia la que permitfa designar por anticipado el fideicomi-
sario del fideicomisario, con lo cual los testadores imponfan -
su voluntad, con relacién a sus bienea, mucho tiempo despuds de
haberlo transmitido a sus herederos, lo cual reaultaba imposi-
ble de llevarse a cabo dentro de la herencia o del laegado" (53).

&n gfntesis, nos damos cuenta que el fideicomiso que hoy en dfa
g practica, no tiene ninguna relacién importanre con el que se

eoncrif en la Spoea de los promanos.

{52) Petit, Bugenc, Tratado Elemental de Derecho Romaro, citado por Villagor
doa Lozano, J.M., op. cit. pig. 3.
(53) Margadant 5., Guillermo Floris, op. cit. pdg. 502,



3.1.3 KSPANR,

Exigten una serie de inatituciones, entra las que se conocen co
mo Mayorasgoa y Capellanfas, que algunos autores consideran co-
mo antgcedante del fideicomiso, por el aimple heoho de que han
encontrado puntos comunes que los identifican con éfete, tales -
como la entrega de bienes y la realizacidén de un fin lfcito, pe
ro que obviamente son muchas sus difaerencias,

Asf tenemos que bajo los privilegios que ostaentaban algunae fa-
milias nobles espadtolas durante la Edad Media, dan nacimiento -
al mayoraszgo, por madio dal cual seflalaban como titular de cier
tos biaenes a eu primogénito, pero sin la facultad de dieponer -
de alloe, amén de la obligacidén de conservarlos {ntegros para -
dejarlos a eu propio primogénito y asf sucesivamente, perpetudn
dolos en favor de la familia y con la prohibicidén de enajenar-

los.

"Esta figura se instituye por primaera vez en el testamanto de
Enrique II de Castilla, en el ado 1379, elevado a cataegorfa ju-
rfdica por lae leyes de Toro en 1505 y con poatarioridad en la

Yovfsima Recopilacisn.
Se conooieron distintas clasificactones del Mayorazgo:

Mayorasgo de agnacidn rigureosa ¢ verdadera, tamdidu tdewntificax
do de masculinidad pura; el alternativo; el alectivo de masculi
nidad y el mayorasgo regular, eate dltime fué el mds deatacado
y tfpico en Castilla, en virtud de la sucesidn preferente @l ug
rén y al mayor de cada lfnea, todos clloe en razdn primordial-
mente al grado en el parentesco y al aexe de las perggnas que
s¢ encontraban ligadas al fidetcomitente.



La ley del 27 de septiembre de 1820, restablecida por la ley -
del 30 de agosto de 1830, suprime los mayoraagos y ordena rasti
tuir los bienes a las clases libres" (54).

Cabe mencionar que tgualmente dentro de esta fpoca aurgen las -
Capellanfas, que consistfan en una especie de censo, que era
una carga real impucsta sobre un inmueble derominado fundo cape
lldnico, para que con wsus productos se realizarar determinados
servicios raligiosos, principalmente migas catSlicas, en forma
anual o bien, igualmente se podrfa constituir sobre una canti-
dad de dinero, utilizando los interesce generadoo para la cele-
bracién de le que hemoo apuntado.

El C8digo de Derecho Candnico prevee las Capellanfas en ¢l ca-
non 1412 (55).

En nuestra cpinidn, no consideramos a ninguna de las los ingti-
tuciones cstudiadas como antvecedente del fideicomiso actual, pe
ro constderaros importante su andlisis en virtud de que algunog

notables tratadistas asf 1o han sedalado.

2.1.3 "USE Y TRUST"

En virtud de los elementos que estas dos institucionaes han apor
tado al fideicomiso que conocemos, reaulta importants citarlos

en el praesente estudio.

La conquista de Inglaterra por Guillermo de Normandfa, realiza-
da en el allo de 1066, permite pencar que a partir de cca feoia
se va imponiendo un nuevo ectilo de vida ern la tierra comguiniy

da, pero también las formas impueutas sufren injiuencia cultu-

(54) Bauche Garciadiego, Mario, op. cit. pig. 347.
(55) Idem.



ral del pueblo dominado, hasta que las formas de uno y otro de
los nficleos sociales se conjugan creando una nucva moral, que
al paso del tiempo 66 observa como una unidad en la que rasulta

diffeil desentraiar su origen,

EL "ugo" nacif, para Maitland (56), de las reglas del "common
law"” relativas al mandato, en realidad este mandato carecfa de
formalidades, utiliaado, en un principio para biences muebles, -
viniendo ¢ preliferar cuando su prdetica se extendid a los tn-
muchbles; se observaba que un hombre, de tiempo en tiempo, hacfa
antrega de su tierra a otro para el uso (to the usel de un tepr-
¢ero, aesto es, si ose hombre se iba a una cruaada y querfa que
au tierra fuera concervada para el uso de sua hijos, de ou espo
ga o ¢t asf lo deecare, para el uso de congregacioncs religio-

aaa.

En 8u opinién, se deben cemplear loa términos de feofee of uses
para hablar del poseedor legal de la tierra, cuyos derechos o

productos fueran para beneficio de otro.

Cuando el canciller protegfa al beneficiario de un "uso"”, asc 1i
mitada a reconocer y dar sfectos a una relacién antigua comin y

bien entendida'.

También fue utilizado para emancipar a loa esclavos mencionando

una tercera perasona para tales efectoa.

En conccpto de Amee, el uso es un producto del sistema jurfdico
inglés, consecuencia de que "la equidad actia sobre la coneien-
cia y estimaba que el canciller al sancionar su exigibilidad ju

pfdioa, se guiaba por las antighas accionea "account y detinue

(56) Maitland (p. 232, Vol. II), citado por Pifa Mdina, J., las Institucio-
nes Fiduciarias y el Fideicamiso en Mfxico, Obra colectiva, pdg. 18,



del common law” (57).

El tiempo que cxiste entre la aparicidn de loa "waocs™ y la inte
gracién del "trust" se describa, segiin Scott (§8), a travée de
euatro perfodos definidoa.

El primero ge inicia con el emplec de los “usoa” haata comian-
aos del aiglo XV, &poca en que reciben la eancién del cancillap

El segundo sa ertiende haata la promulgacién de la "ley de uasos™
en el siglo XVI,

El tercero, alcanza loa finales del sigle XVII y marca la nueva
era del "trust”.

Finalmente, el cuarto perfods comprende el desarrolle del trust
moderno.

Su emplao fue frecuente mucho antes de que jurfdicamente fueran
exigiblena, para Mattland, au utilizacidn ocurrid como resultado
de lae transmisiones de tierra para el "ugo" de loa frailes - -
franciscances a quiencs las reglas de su orden les proiibfan la

propiedad de los biencs en el siglo XIII y @ prineipioa del ai-
glo XV 8e generalisd aga costumbre que en el reinado de Enrique
V (1413-2482) la mayorfa de las tierras se ancontraban sujetas

al rdgimen de los "usee",

Como se¢ pueda obéervar, la rigides que habfa adquirido el siote
ma normavivc aplicado por los tribunales del Commow lLaw, afecta
ba tambfén al procedimiento como consecuencia de la inflextbily
dad del aeistema de lae formas de acetién, 3t alguna cauaa de -

pedir no encuadraba en el "writ original” procedente, loa tribu

{S7) Keeton, George W,, citado por Batiza, Rodolfo, op, cit. pig. 36.
(S8) Keeton, George W., citado por Batiza, Rodolfo, op. cvit. pig. 37.



nalee ae encontraban imposibilitados de suministrar algin recur
80, A finales dal aiglo XIV y prineipios del XV, comenzaba a
llegar a la cancillerfa y al consejo del Rey, mumercaas quejas
¢n contra de los "Feoffees" infielea que por no implicar incum-
plimiento a obligaciones jurfdicas, ascapaba al conceimignto de

loe tribunales.

"Come consecuencia lbgica del empleo del wee, se desarrolld un

gtotema de tmparticién de¢ Justicia conocido como "justicia do -
vquidad”, esta imparticibn se encontraba a carge de los canci-

ileres, misma que ara real y prdctica ya que no la basaban en -
precedentes ne a normas legales, ni de acuerdo ¢ principios, co
ma aucedfa de conformidad con la ley sino que lo decidfan con -
apuyo a su conciencia y a la equidad, que quiers deeir ol espf-
ritu de Justteta, de rectitud que debe regir las relaciones en-

tre los hombrea' (59).

Para rierre Lapaulle, la “"equitu" es un cuerpo de reglas Jurfdi
cag que tianan por primar origen no la costumbre ni la ley cea-
erita, gino los datos imperatives de la conciencia, roglas ex-
cepetonalmente divididas y desarrolladas por ciertas corteus de

Justicia, en eapecial la de la cancillerfa (60).

"Los usos fueron Jde la exolusiva competencia de la equidad y -
viates con actitud iiberal por lo que los cancilleres los consf
daraban como derechoe reales de equidad y no como simples darce

choa de crédito.

Cabe »ecoprdar que ol "use" se efectuaba en forma verkal gin ha-

ber eatado previsto en el common law, por allo, muchcs feoffes

(59) Keeton, George W., op. cit, pig. 13, citado por Batiza, Rodelfo, op.

<it, pdg. 38, .
(60) Lapawlle, Piern:, “Tratado TeSrico Prictico de los Trusts”, la. edicién,

B, furrus. S.4., Mxico, 1975, pig. 4.




8e comportabar en forma deghonesta al no cumplir con el encargo
que se les habfa encomendado tomando para ellos la propiedad de
las tierras para af rmismos, raaén por la cual el "cestui que -~

truat” acudfa a la justicia de equidad.

A finee del sigle XVII ge presenté fuerte oposicidn contra los
4208, ya Gue reprezentaban un fdeil erpedicnte en fraudes de -
acreedores y gque los beneficios que adquirfan ciertas personas
ge traducfan en deaventalas para otros, verki gracia, para el -
primogénito que era desheredado para favorecer a hermanos meno-
res o tnclusive a extrafoc, por ello, Enrique VIII inagietid en
la necesidad de suprimin» los usce, lo que vino a culminar des-
pués de vencer temaces opociciones, con lz promulgacidn por par

v

te del par! =en- de la Ley de Usos en el ado de 1535.

Fue la intencidn, afirma Jzcoit (€1), que la ley de usos acabara

por proscribir locs prdcticac abusivas y que de ahf en adelante
e

no serfa posikic lz ntre tftulo legal y el interds o
derecho de equidad, ¢in embarge, loe acontecimientoa demoatra-
ron que la ley no hatfa congumado una extirpacidn total y que,
a pesar de ella todavfa era factible de deadoblamiento o la se-

paracién entre vl dercchko fegal y el del beneficiario,

Ante esta nueva situacidn, Enrique VIII se vis obligado a pro-
mulgar en 1536 el "gtatuze of uses" que evidentemente suprimfq
log '"uses". En efecto, todo el prineipio de la ley eatd consa

grado a la enumeracién de eus inconvenientes:

.- Son, dice la ley, un medio de lsgap por teatamento bienca

tnmuebles que el deraecho prohibe legar.

(61) Scott Dustin, W., citado por Pifia Medina, J., las Instituciones Fidu-
ciarias y el Fideicomiso en M&xico, Cbra colectiva, op. cit psg. 19,



2,- Eludan la necesidad de las formas solemnes de transmisién

de la propisdad aentre vivos.

3. Permiten expoliar de sus derechos:

al.- Al Rey, que pierde al beneficio de la confiscacibn -
de loe biencs de los traidoree, cuando eatos han te-
nide la precaucidn de transferir suse bicnes a ut ter
cero, reagrvdndose seeretamente el Musp®,

5J.- A los lores, que con ello pierden sus derechos de -
"ward”, “marriage”, "reltief™, "harriot”, "eescheat",

¢l.- A lag mujeres que pierden sus bienas viudales y a -
loe maridos, que plerden sun "eurtesy".

g,- Introducen wna indebida incertidumbre an las ventas de in
muegbles, puesto gue loa "waea"” no cotdn gometides a ningu

ng publicidad.

A peaar de todos eotos tnconvenientee, ¢l "statute” no hizo pu-
ra y asimplementc ilegalea a los "usee", 8ino que declars que al
beneficiaric serfa considerads como @nico y verdadero propieta-
rig ¥ qué quien anrsriormente tenfa tal eardeter, el “feofec to
use", sarfa en adelante ignorado en absoluto por el derecho, -

regpetandc Jdc vaee modo la voluntad del donante,

Lou tribunales esentenciaron que ol "statute of waee® no ajecta -
rea el "use" pobre el usc o aprovechamiento de loa bienea y fue
gntonces que los 'wwea' modificaron su nombre al de ""rust”, ya
gue 5¢ congideraba que esa palabra eéra la mda adecuade para la
insrituoidn que se tranaformabe acorde con la Jjurisprudencia

apiicadae del citado "statute of uses”,

Awimicmo, se cambiaror los nombres del "feofee Lo uces”, en - -

"rrustee", cl "ceatui que wses", 8e tornd en "cestuil que truat’
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asf el trust se desarrollaba en el campo del derecho y en el del
hecho,

El "trust" es una institucién jurfdica que consiste en un patri
monio indepandiente de todo sujeto de darscho y ouya finalidad

estd congifituida por una afectaeidn libre, en los lf{mites de -
Las leyes en vigor y del orden phblico” (62

&En é&pocas mis modernas, se generaliad el concepto del truat ya
no 8blo sobre los Dbieneg inmuebles sino tambidn sobre loa bia-
nes muebles, dinerc; ea en tiempos mda moderncs cuando se ha -
convertido en prdeticc comin la de dar bienes mueblea, acciones
o valores y dinersc en trust. Fata tnetitucidn no ge detuve en
al depbesito, por io que loa tribunales ordinarioa no pudieron -
regolver laa controversias, surgiendo los tribunales de lua equi-
dad, asf como ern el casc de las tierras deesarrollaron i dere-

cho de los trusr.

Con la aceptacidn gencral de la equidad en los Eatadeoe Unidea -
de Xorteamérica se fue adoptando la prdctica del trust, que ara
ya conoecida en la época do la colonia, peroc no fue utilizmado -~

fracuentemente como en Inglaterra.

Segtin Scott, la primera noticia que exiete en Fotados Unidos de
Norteamérica sobre una autorizacidén otorgada a una corporacidn
para actuar como truetee, es la conferida a The Farmerst Fire -
Insurance & Loan company, en la ciudad de Nueva York, enm 1822,
gran contribucibn que realizs eae pafe aen favor del deaarrollo
del trust en el empleo del trustce corporative, ya que a partir
de esa fecha, se crearon zorporactones con poder para adminig-
trar truate, actuando indfatintarmente tanto las trust companies

como los bancoe em forma profesional (€3).

(62) Lapaulle, Pierre, op. cit. p4gs, 15, 23.
(63) Soott Austin, W., citado por Pifia Medina, J., op. cit. p&g. 24.



2.2, EN NEXICO.

Como primer y inico antecedente doctrinal del que se ocupan -
los asstudiveos del tema es el relativo al constituido por los
ferrooarrileros el 29 de febrero de 1908, concertado entre el
gobierno federal y las empresas ferrocarrileras con las insti-
tuctones fiducicrias de los Estados Unidos de Norteamérica
(64).

El inaplazable desarrollo de la Repddlieca Maxicana, motivé la

trnversifn de capitales extranjercs, principalmente de Norteamé
rica y de Inglaterra, en forma de bonos hipotecariocs, particu-
larmente empleada a efecto de reunir fondes que se requerfan -

para la consitruccidn de los ferrocarriles,

En afecto, esta fue la primera utilizacidn del trust americano
en nuegtro pafs al cual se¢ le denomind “trust deed" que aunque
otorgado en ¢t extranjero, vl cédigo civil vigente da 1884, la
Ley de Ferrocarrtles del 29 da abril de 1899 y el Decreto del
29 de noviembre de 1887 permitierom que aurtiera sus efectos -
Jurfdicoes conforme a las leyes mexicanas, Aunque eabe mencip
nar que, hay opiniones en el sentido de que "eate trust tuvo -
ctertos efcctes en MSzico, por el hecho de que intervinieron -
rergonas morales mertcanas; aunque no ge pudo obtener el docu~
monto original o una mayor informacién, por Lo que no 8¢ puade
considerar como un verdadero antecedente doctrinario o legiala
tivo, por no haber tenido mayor trascendenctia® (65).

La compaiifa americana denominada "trustee” no contraté por su
cuenta ni para su beneficio, stfno por cuerta y para banefieio
de futuros tomaderes de obligaciones, pero su migidn consietfa

er vrigtilar los intereses de los obligaciontatas,

{64) Velasco, Emilio, citado por Batiza, Rodolfo, op, cit, pig. 94,
(65} Almazfn Alaniz, Pahlo R., "Las Instituciones Fiduciarias y el Fideico-
miso on México“, obra colectiva, pdg. 28.



- 48 -

Al respectoe, expresa Rabasa, citado por Batiza: "Es indudable -
@l caso de lo constitucidn de los Ferrocarriles Nactionalese de ~
MExico y el convenic aubsecuente para financiarlec mediante la -
deuda contraida por los mismos ferrocarriles, con garantfa da -

hipoteca o!:rgada en forma de fideicomiso eobre todos los bic--

ned y derveioe, ain los wbicados dentro del pafe., Asf que en [
consolidacién y fusifn de loe Ferrocarriles de MSrico, mediance
enigién de bonos colocadoes en el extraniere, por ves primers se
enplea el trust anglo-americano celebrado por el gobierno y las
miamae empresas ferroczarrileras de Mézico con las tnatituciones
Fiduciarias nerceamericgnas, gravando bienes rafces y muebles -
ubteados en &1, a favor de los fidueiarios, como acreedoras hi-
potecarios y en beneficic di los tenedorce de las obligacione:

emitidas "(6¢).

Por otrc parte, denirs de ioc antecedentes legislatives creo ne

caegaria la mencidn a alaunoe proyectos que, aunqua no tuvieron

vigencia, corme enseguida lo veremos, a8t adquirieron gran impor-
2

i
tanctia para la eladorucién de los posteriores ordenamientos,

2,2.1 EL PROXYECTO LIMANTOUR.

Con fecha 21 de noviembre de 1905, el entonces Secretario de ia
cienda envié al 5. Congreao de la Unidn una iniciativa que fa-

cultaba ai Ejecutivo Federal para que expidiera la ley por cuya
virtud podfan conetituirse en la Repiblica Mexicana institucio-
nes comerciales encargadas de desempeiar lae funciones de agen-

tes fideicomisarios.
Este proyecto de ley, aunque denominado "Froyccto Limartour”, -

fue vedactado por el Lic. Jorge Vera Eatanol y venfa precedido

de una ezplicacién, especie de ezrosicién de motives, en ¢l que

(66} Rabasa, Oscar, citado por Batiza, Rodolfo, op. cit. pSy 98,
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8¢ expregaba que para quienes segufan de cerca el desenvaluvi-
miento que habfan tomado los megocios comercialee en nuectro -
pats, no habfa pasado inadvertida la falta de organizaciones eg
pasciales que en lLos pafses anglosajones sa conocfan como el - -
"truet companyea" o compainfae fiduciarias, cuya funcibn cleman-
tal consistfa en ejecutar actos y operaciones en beneficio de -
lag partes interesadas o de terceras peraonas (67),

Songtaba de ocho artfeulos y en 8! la inatitueidn quadaba confi
gurada ccmo el encargo hecho al fideicomigario, por virtud de -
«r eontrato entre dos o mds personas, de ejecutar cualquier ac-
to, oparaciones o contratos lfcitos respeoto de loa biencs de-

terminadoa en beneficio de alguna o de todas laa partes del mig
mo contrato, o de un tercero; o para hacer afectivos low dere-

chos o cumplir las obligaciones creadas expresamente en al con-

trato, o que fueran consecucncia legal del mismo,

Respecto de los bienes sobre log que 8e constitufa, el fideico-
migo importaba un derecho veal; "la ley definirfa la naturaleza
y efectos a ege deracho y los requioitos para hacerlo valer” (§8),

El Lie. Almasén expresa que ests proyecto no fue aprobado por -
¢l Congreeo de la Unibn, tal vea por razonee polfticas, pero ae
songtituys en el primer antecedente meramente tedrico en México,

2.2,2 EL PROYECTO CREEL.

En el @io de 1824, siete atlos despuds de establecida la Consti-
tucidn de 1817, se revive el mouvimiento iniciado por el "Proyee
to Limantour"”, cuando en la primera cowvencidn bancaria celebra
da en ia cnpital de la Kepiblica en 2l mean de febrero, ¢l Sr, -

Eapigne O. Oreel, rresentd cive progecte sobre compaifac banca-

(67) Rabasa, Oscar, citado por Batiza, Rodolfo, op. cit. pig. 98.
{68) Almazdn Alaniz, Pablo R., “Las Instituciones Fiduciarias y el Fideicami
50 en MOxico", ¢lra colectiva, op. eit. pSg. 2B y ss,



- 5§50 .

rias de fideicomisc y de ahorro.

En principio, este proyecto corregia la terminologfa del ante-
ricr al substituir la expresidn "institucionss fideicomicarias"
por la deneminacién de "compadfas bancariase de fideicomioca y

de ahorrs”; progonfa diecisiete puntos conforne a los cuales o1
Ejesutivo pudiera expedir la ley mediante la cual se pretandfa
regular el capital eon que deberfa contar, au objetivo y el ti-

po de eperazifn que pedrfa realizar.

Lo que el Sr. Creal traté de aplicar mediante su proyecto, mis
que lec lagtislacibn, era la prdetica norteamericana del trust, -
que habfa estudiade mediante su estancta en los Estados Unidos
de América (632,

La principal operacisn gue regulaba el proyecto cra la acepta-
eién de hipotecas, de contratos de fideicomiso, de toda clase -
de propiedades, bonos de compaidfas, ferrocarriles, etc., aaf co
mo recibir bienes de viudas, huérfancs y niioa.

En dicha convenoidn se ceordS que al proyecto fuera presentado
a la Secretarfa de Hacienda para su consideracidn, pero el pro-
yecto no fue sancionade comeo ley; sin embargo, postsriormente -
tuvo influencta sobre la legislacidn del fideicomise quedando -
como otro antecedente histbérico de la institucidn,

2.2.3 EL PROYECTO VERA ESTAROL.

£l licenciado Jorge Vera Fatatol, nucvamente propars un proyes-
to de la ley de compaifas fideicomisarias y de ahorro, ¢l que
presentd a la Secretarfa de Hactenda a mediados del ado de 1926
(70).

(69) Almazén Alaniz, Pablo R,, “Las Instituciones Fiduciarias y el Fideicami
so en Mixico”, obra oolectiva, op. cit. pig. 29.

(70} Almaz&n Alaniz, Pablo R., “Las Instituciones Fiduciarias y el Fideicomi
so en MBxico", obra oolectiva, op. cit. pig. 30.
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El proyecto que prasentd a la Secretarfa de Hacienda mantuvo b4
eicamente las ideca expuesias por su autor en el de 1905, por -
to qus conaideramos que su ¢studio no serfa de gran utilidad ya
que su tnfluencia aen la doctrina y en la legislacifn fue muy du
doga y adolecid nuevamente de la falla de confundir a la fidu-
citaria con la fideicomigaria.

2.2.4 X¥ BUBSTRA LEGISLACIOX.
(Las diversas leyes aplicables desda la del 30 de Junio de 1986),

Ley de bancoa de fideicomiescs del 30 de jfunio ds 1928,

4 pevar de que la ley sobre fideicomiso data del alo de 1926, -
resulta conventente gsedalar que "la Ley General de Institucic-
neg de {rédito y Establecimientos Hancarfos de 1924% (D.O.F. de
16 de enero de 1325}, ge refiere por vec primera al fideicomise
en Huestra legislacién, al hacer referencia a las inetituctionece
de crédito que pedrfan aceptar y hacerse cargo de la ategneidn -
que merecfa el fideicomiso, rigidndoee por lo dispussto aen sus
artfculos 6°, fraccién VII, 73 y 74, En gste artfculo 74 seda
laba la necesidad de elaborar una ley eapecial para la regula-
etdn de esta figura,

Asf puve, el dfa 17 de julio de 1926 ee publica en ol Oiario -
Ofi¢cial da la Federacién la ley de Bancos de Fideicomico, praml
gada el 30 de juntio de 1926, en la que e¢ deba una estructura -~
al fideicomipo mezicano componiéndose de ochenta y seis artfcu-
los encuadradoe en cinco capftulos, tntentando regular al fidefi
comiso en diceistiete de asos artfeulos y notablemente influida

por las ideqs de Alfaro y Creel (71).
En ¢fecto, afirma el Dr. Margadant, “. . ., ee¢ introduce en MExi

¢o uv experiments basado en las ideas del juriste y polfitico pa

{71} Almaz8n Alaniz, Pablo R., "las Instituciones Fiduciarias y el Fideicami
so en Mixico", cbra colectiva, op. ¢it, pig, 32,



namefe Rieardo J, Alfaro, estableciéndose bancos de fideicomiso
en su intento de otorgar a la creciente economfa mexicana las -
ventajae que el "trust" anglosafén aportaba a la aconomfa norte
americana (72),

El Dr. Alfaro en su obra "El Fideicomiso!, trata sobre la nece-
sidad de introducir en la legialacidén de los pueblos latinos -
una nueva ingtitucién semejante al "trust" del derecho inglés,
en el que propone un proyecto de ley sobre la mataria en estu-
dio, transforméndose con al tiempo en Panamd an la "Ley da la
Repiblica", del 6 de enero de 1825 (73)

Retomando el ordenamiento cn eatudio, en su expogicibn de moti-
vos 8e daterminaba que "la ingtitucién del fideicomiso era nue-
va en México y que e¢n conseruencia esa ley importaba una crea-
cidn o mejor dicho, la legislacibn de una institucidén juridica
modsrna que en otrce pafses, cspacialmente anglosajones, sa -~ -
practicaba hacfa largo tiempe con fecundos resultados; permitfa
que las operactones financieras y comerciales se hicieran sin -
las trabas del derecho tradictional. Ademds, afirmaba que el -
nuevo fideicomiso era en realidad una institucidn distinta de -
todas las anteriores y, muy particularmente, del fidaicomieo del
derecho romano™ (74).

Rasulta conveniente plantear lo dispueato sobre nuestro tema en
la ley de 192¢6.

El artfculo §° prohibfa a los bancos o compaifas establecidas -
en pafa extranjero, tener en la Repiblica agenciac ¢ sucursales
cuyo objato fuera practicar operaciones de fideicomiso.

(72) !hxqadant S., Guillermo F., "Introduccifn a la Historia del Derecho Mexi
", 7a. edicifdn, B, Esfinge, Mfxico, 1986, pig. 213.
(73) Bauza, Rodolfo, El fideicomieo, teorfa y prdctica®, op, cit. pig. 110.
(74) Almaz&n Alanfz, Pablo R., “Las Instituciones Fiduciarias y el Fideiocomi
50 en México", obra colectiva, op. cit. p&g. 33,
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81 artfeulo 8° contenfa una disposicifn de vital importancia ya
que sstablecfa que "el fideicomisc propiamente dicho es un man-
dato irrevocable e¢n virtud del cual se entvega al banca, con ca
rdeter de fiduciario, determinados bienes para que disponga da

ellos o dea sus productos.ssgtin la voluntad del que los entrega,
llamado fideicomitente, a benaficio de un tercero, llamado fi-

detcomisario".

Podemoe comentar que esgte precepto incurre en el error de defi-
nir al fideicomigo como mandato irrevocable, da donde sa despren
de ta influencia del proyecto Alfaro que conceptuaba de igual -
forma a esta figura.

SeRalaba el artfeulo 14: "Ei bance fiductario podrd efecutar an
cuanto a los bienes fideicomitidos todas las accionecs y derechos
inherentes al Jdominto, aiin cuando no ase exprese en el acto cona
titutivo del fideicomiso; paro no podrd enajenar, gravar ni pig
norar dichos bienes, a menos de tener la faculiad expresa o de
ser indispensables esos actosd para la ejecucidn del fideicomi-

so".

En cuanto a las causas de extincidn, las podemos observar daen-

tro de. artfculo 18, destacando:
a).-  El cumplimiento del objeto o su imposibilidad de cumpli-
miento.

b).- Incumplimiento de la condicibn suspensiva de que dependfa

dentro de los veinte afos asiguientes a su conatitucibn.
c).~ Cumplimiento de la condicidn resclutoria,
d).~ Convenio erpreso entre el fideicomitante y fideiconmisario.

Fincilmente los artfeculos 22 y 23 establecfan las operaciones que

pod:fan encargarse a los bances de fideiconisos,



Ley General de Instituciones de Crédito y Fatablecimiantos Ban-
carics de 15926,

La vigencia de la ley anteriormente estudiada durd escasos cua-
tro mescs, en virtud de que el 31 de agosto de ese mismo ailo ag
aprodé la nueva ley bancaria, denominada "Ley General de Insti-
tuciones de Crédito y Eatablecimientos Bancarios", la que incor
poré precepros de su antccesora del 30 de junio de 1926; sobre
nuestra materia ofrecfa gran semejanza con fata ya que reprodu-
efa algunos de sus artfculos (?7§).

En gu artfeulo 3° ge reitars la prohibicién a las instituciones
extranjeras de ejecutar operactones de fideicomiso en México.
£l artfculo 57, fraccién V, cefalaba a los bancos de fideicomi-

808 como instituctonee de crédito.

El otorgamiento de concesidn por parte del Ejecutivo para su eg
tablecimiento se localizaba en el artfeulo €° y su duracibn no
excederfa de treinta afios contados desde el 24 de diciembre de
1924 (artfculo 14).

En los artfculos 97 a 101 se safalaba el cbjeto y la constitu-
eidén de los baneos de fideicomiso, entre tanto los artfculos -
del 102 al 150 definfan a las ifnstituciones en los mismos térmi

noe que en el artfoulo 6° de la antarior ley,

Como hemos podido apreciar, la semejansa citada con la ley del
mismo alo que le antecadid nos inelina a no efectuar un egtudio
nds profundo, ya que también tuvo por modelo el prowecto alfare

y su vigencia fue de sets ados.

(75) Batiza, Rodolfo, "El Fideicomiso, teorfa y prictica”, op. cit. p&y, 113,



Ley Ceneral de Inetituciones de Crédito de 1932,

Fue promulgada el dfa 28 de junio de 1932 publicdndose en el -
D.0.F. al dfa siguiente, sefalandoc an su exposicidn de motivos,

en lo referente al fideicomisc, lo siguiente:

"La ley da 1925 introdujo en Mézico rompiendo la tradicidn, la
inetitucién Jurfdica del fideicomiso. Evidentamente, esta ins
titueidn puade ser de muy grande utilidad para la actividad ezo
némica del pafs y estd destinada probablemente a un gran desa-
rrollo; pero desgraciadamente la ley de 1926 no preeies el ca-
rdeter suatantivo de la inetitucibn y dejé por tanto, gran va-
guedad de conceptos en torno de aella. Para que la institucidn
pueda vivir y prosperar en nuastro medio, se requiare an primer
término una definicién clara de su contenido y de aua efeotos,
siendo esta definicién materia de la Ley de T{tulos y Operacio-
neg de Crédito y una reglamentacién adecuada de las institucio-
nes qua actfen como fiductarios. Quedard el fideicomiso conce
bido como una afectacidn patrimonial a un fin, cuyo logro ee -
conffa a las gestiones de un fiduciario, precisdndose asf{ la na
turalesga y los efectoe de esa instituto que la ley actualmente

en vigor concibe obecuramente comoe un mandato irrevocable’.

Dastruye la nueva lay toda confusidn entre el fideicomiao y los
actos da administracidn o de reprasentacidn de terceros y deter
mina el doble aspecto relativo a asta figura, el objetive, como
acto Jjurfdico, regulado por la Ley Guneral de Tftulos y Operacio
nee de Crédito y el subjetivo, relativo a la persona qua ae en-

carga de reclizar sus fines, regulado por la Lley Bancaria.

En relacién con los preceptos de la ley en mérito, cabe desta-

car [o siguiente:

En su artfeulo 1°, Fraceién [I, inciso e), se estableclfan a las
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fiduciarias como inatituciones de orddito sujetas a concesidn
del gobiemno. s i L o

El articulo 3° contiene la ya’tradicional prohibicifn de que -
las sucursales de loa bancos extranjerca

oipodfan ‘realizar ope
raciones Fidueiarias. ) :

Contenidas dentro de los artfoulos 90 96 ‘se regulaba su. fuh-

cionamiento.

En el artfculo 228, pdrrafe segundo, encomtramses una exrencidn -
al page del impuesto del timbre, ya que al aceptar el cargo de
fidueiaria, mandataria o comisionista, obraba par cuenta propia
y en cambio en el desempefo de sus fumnciones lo hacfa por cuen-
ta ajena.

Loy Gensral de T{tulos y Operaciones de Crédite,

Fue publicada om ¢l Nfario 0ficial de la Faderaecidn el 27 deo -
agosto de 1832, paralela gl ordenamiento que acabamoa de estu-
diar, regula al jideicomise como institueidn sustantiva, umbas
leyes, la Ley General da Imstituciones de Cr8dito y la preasente
resultaron complemgneapriae la una de otra. En cuanto a au and
lisig §8lo nos gucda remitirnos al capftnlo raspectivn, en pip-
tud de que a la fecha ae encuentra wigentie, 2in que de itaya mo-

dificado su texto original en esta parte.

Ley General de Instituciones de Crédito y Organisacionsas Auzi-
liares de 1841.

fata ley fus promulgada el dfa 3 do maye de 1adl, publirada en
el D.3.F. con Jesha 3! del mismo wes y arc y entrd en viger a

partir del 2 de junio de ese¢ mismg ario.



En lo que a nuestra materia ee refiere, se reglamentaba en los
artfeulos 44 a 46, 126, 127 y 135 a 133, por los que las divie
aionag de fideicomiso podrfan llevar a cabo las operaciones da:

1,- Fidelcomisos, comigionea y mandatoa.

2.~ Servicios, asigtencia en materia contable, libros de 8o
etedades, asesorfas e informaciones; depositario, liqui-
daciones, sindicaturas, tutelas, curatelas, representa-
cidn de auserted y albaeeazgos

I~ Intervanir en emioionea de obligaciones y actuar como re-
presentante comfin de obligacionistas o tenedores de certt
Fieados de parzicipacién.

We=  Desempenar cargos de comigario o miembro de consejos da -

vigilancia de sociedades.

5.~ Adminigtrar toda clase de bienca inmuebles, con excepcidn

de log rhaticos.

6.- Pmitir certificados de wivienda y de participacién y for-

mular avalfios,

7.- Recibir en depSsito, adminigtracidén o garantfa, bianes -

muebles, tftulos o valores,

Ubicamos también dos tipoa de reglas aplicables a las referidas
drece fiduciariae y qua eéran las gencrales y las eepeciales, en

cuanto a lag generalas diremos que:

1.- Por cada fideicomtisec, corisidn o mandato, se¢ ondend que
!levaran wna contabilidad por separado.

2.- Tambifv se dispuso gue nombraran funcionarics especiales
rara ¢! desarpolle de eetas actividades, con aprobacidn -

Fanearia de Sezurce, asf como -

gonaticnie wn Cormitd VEanico cuando ee




las relativas a las inversiones de fondos ociovoe y rendi
¢idén de cuentae.

Secreto fiduciario y a la regpongabilidad del fiduciario.

La posibilidad do contratar personal ajeno al del banco -
para el desempeio de los fideicomiecs, mandatos o comisic
nes.

Las obligaziones fiscales a cargo de los fideicomisoa, -
mgndatos o comisionca,

En cuanto a las reglas especiales a que hemoe hecho mencibn y -

que 8e aplicaban a las operaciones fiduciarias gon:

1.~

La afectacidn del capital pagado y reaervas de fste, que

resul taegen indispensables para la raealizacidn de las ope-
racioves en relacién directa a la propereién de las rees-

poneabilidades, obscrvando treae supuestos:

a).~ No existirfa ecémputo de capital pagado en relacidn a
las operaciones [iduciarias que no implicaran {pana-
fergncia de tianes o derechos a la Institueidn; admi
niastracibr de fondes o percepeiones de ingresos, ni

arantfa paecunaria.
g p

b).~ Cuande se tratase de operacionea de mandato, comisidn
o administracibn, el monto de las operactones f[fiducia
rias no deberfa erceder de 40 veces el capital pagado
y reservas de capital afecto al fidueiario.

¢),~ Cuando se transmitiera a la institucidbn la propiedad
de algin bien, el importe de dichas operaciones nu -
podrfa exceder de 30 veces el capital pagade y reser

vae de capital afecto al fiduciario.

En relacidn con loag incicos 51 y o}, se fasultd a la Se-
eretarfa de Hacienda y Crédito Piblico, previa apinidn de



Banco de México, para poder elevar Lps poveentajes defi-

nidoe hasta eh un cincuenta por eciento,

Fata primer regla ge ensontraba contenida en el artfculo

45 fraceién II del ordenamiento en estudio,

In lo pelativo a la segunda regla especial, fsta se loca-
Lizaba en el artfeulo 46 bis 7, fraceidn Il (76), que dig
potfa: "al ejercicio de fideicomieos, mandatos o comisio
nea, asf como la reqlizacién de otras actividades fiducia
rias, no podrd&w implicar operacionea con laa propias ins-
tituciones y la Secretarfa de Haeienda y Crédite Piblico,
padprd autorizar, medignte qcuerdos de cardcier general, -

la realizacién de determinadas operaciones”,

Finalmente, la tercere regla espectal dispuso que a loa -
fiduciarioe no log cran aplicables las limitaciones y pro
hibicioneg siguientes:

a),- lo tendrfan que vontar con el capital m{nimo quo se-

Aalaba la S.H.COP

b).» W0 leas gerd aplicable lo contentde en la fraccidn -
XJIF del artfeulo 45, relativo a 1z inveraidn del ea
pital y reservas de €ete de fiductarios,

“e)v~ Wi tampocu les fue aplicable a los fiduciartos la -~

prohibicidn establecida en la fraccisn I del artfeu-
lo 48, referente a ¢fectuar por cuenta propia cual-

gquier tipo de opaeracién.

Es de comentarse gue euste ordenamiento no 88lo en lo que taca a

nuastre eetwdio, aino por lo que hace a todas las demés opera-

cioncs banearias, atgus vigente en la a~iualidad para el Banco

{76) Adicianado por decreto de reforwas publicado en el D,Q,F, de 27 de di

clatbre do 107,
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Cirero, £.4., en virtud de que dicha institucidn no fue objato

del decreto de nacionalizacibn expedido por el Ejecutivo Fede-

ral el dfa 1° de eeptiembre de 1982 y acorde con lo dispuesto -
por.el artfeule décimo traneitorio de la segunda Ley Raeglamenty
ria dal Servieio Pfiblico de Banca y Crédito (D.0.F. de fecha 14
da enero de 1985), sigue riende aplicable para aquella Tnetitu-
ctdn y para ¢l City Bank, aungue eate Gltimo no tiene concesidn
para realizar cperaciones fidueciarias. Para laa demds inatitu

ciones de erédito, este ordcnamiento quedS derogado,

Primera Ley Reglamertaria del Servicio PGblico de Banca y Crédi
to,

Esta ley fue promulgada el 20 de dicicmbre de 1982 publicada en
el D.O.F., el dfa sigutente, entrando en vigor el dfa 1° da ene-
ro de 1983, como conseccuencia del dacreto que eetablecis la na-
cionaltsaecidn de la Bancu I'rivada, publicado en el D.0.F. los -

dfas 1° y £ de sepiticmbre de 1§32,

En relacibn con nuestra materia fiduciaria, la ley en estudio -
no modificd las disposiciones que venfan rigiendo, en virtud de
que 8e ocupa de la administracién de las instituciones y de co-
mo e conformard s capital, sin embargo, comentaremos lo si-
gutente:

Se consigna en su artfculo 3°, "4 las soctedades naciconales de
er8dito les serd aplicablas, en lo conducente y en cuanto no se

opongun a la presente ley, las disposiciones de la Ley General

de Instituciones de Crédito y Organizazioncs Topep conten
das en los tftuloe primero (que cortenfa loe urifewloa del [ -
al 9°), segundo, capftulo VI (artiwvulos 44 al 40 W VI (art{ .
los 46 bts 1 al 46 bis 10/, cuarto (del artfeulo 31 al 157) y -

el quinto (que abarcaba del artfculo 160 al 176;, aaf como aque
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llas aplicables a las entidades de la Adminigtracisn Pdblica -
Pederal que tengan cardcter de instituciones nacionales de crd
dito”.

El segundo pdrrafo del artfeulo séprimo selalo que: "la S.H.C.
P., con sujecidn a lo dispuesto en esta ley y en el ordenamien
to que cree a la Sociedad Nacional de Crédite, eatablecerd an

Toa reglamentos orgdnicos las bases conforme a las cuales sc =
regird zu organizacisn y funcionamiento, las que deberdn publi

caree en el D.O.F.",

En an artfculo 23 sc asentaron las facultades indelegables de
Las que catarfa fnvestidy el consejo directive, de las cuales,
para les efectos de cata monegraffa nos interesa la fraceibn I
que establecid: "nombrar, a propuesta del director general, a
los funcionarivs del lanmce que ocupen cargos con jerarqufa ad-
minigtrativae inmediata inferior a la de aquel y los demds que

gefale ¢l reglamenio Snico . WY, entre loa que obviamente

ae encontraba el "de do fiduciario", funcionario especial-

menrte encargad

rara ropregentar al bance en su cardcter de fi

duciario,

Ley Heglamentaria dcl Seryicio PAblico de Banea y Crédito,

@ fue abrogada por ta de igual nombre pu

o

La lsy antes menzicna
blicada en ei D, 0F. el dfa 14 de enero de 1385, en vigor dea-
de el 15 del migomo res y aflo y haasta el 18 de julio de 1990, -

5

fecha ¢n que enird on vigor la Ley de Institiceiones de Crédito

v de la que remito pars suw andlisic al ea

que rige

1Y

plruic eorrceponisontey aciarando que no extivndo al comenta-

rio cabre la io;

rorgue congservy bfsicamente la misra
CELPUC LU Jid ia vigente, motivo por el cual ad-

la aree eormucnicn

o siguiente:
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los precepzos que se referfan a la materia fiduciaria eran ol
25, segundo pérrafo,fen el cual ee conaigna que para acreditar
la personalidad de l0s delegados fiduciarioe sdlo basgtarfa la
protocolizacién del acta en donde conste dicho nombramiento -
por parte del consejo directivo o el testimonio del poder gene
ral otorgcdo por la institueisin) 30, frace, X¥, (que catalogd
la actividad come la prestacidn de un servieie bancario distin
te de itas poperaciencs getivas y pasivad; §8, (seftlala que la -
prestactbn de gervicioe previatos en ¢l artfeulo 30 deberdn -
realizarse de confornidad a las dieposiciones legales y admi-
nigtrativag aplieables y oon apego a las sanag prdeticag que -
propicien la aeguridad y adecuada atencibn al pidblico wsuarich
60 (apbre la obligacidw de Ilevar contabilidad especial por ca
da contrato, los que invariaklemente deberdn coincidir con loa
saldos de las cuentas contrciadoras de la contabilidad de las
ingtitucionee); £] (las operactoncg aehaladas en el artfculo -
30, Fracc. XV deboerdrn scv realizadas a través deo log delegadoc
fiductariog?; ¢2 (para fideicomisos de inversidn en valorves, -
en térninog de la Jegislacidn respectival; 63 feodbre el persc-
nal contracado por Fideicomiscsl; €4 (rcepecto de la ejecucifn
en los fidetcomisos de garantfal); €5 (remoci{dn del fiduciariol;
68 (fideicomisos piblicos ¢ de interfs piblico); 82 y 83 (pro-
hibieidn para actuar como fiduciario ain la debidu auteriza-
eifn y para ocgtentarse como ralli 8%, frace, XVIII {(prohilbicio
nes relativas a ta acitividad fiduciartal; 94 (secreto fiducia-
rio, 88io a la C.¥.B.5,, se le podrd proporcionar todo tipo ds
infoermacidn que policite, conetituyendo la violaeidn de este -
secreto en respeonsabilidades civiles y/o penales),; v 95 (compe

teneia en la material.

2.3 ANTECEDENYES RISTORICOS DEL TIEMPO CONPARTIDO.
A efecto de conocer cudles aon los antecedentes hiotdricos que
dieron vida al tiempo compartido, nos dedicamcs a investigar cn

tibliotecas, reviatas, asf{ cemno en fngrituciones, cmbajadas y
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qaociaciones cuyo principal cbietivo es el eastudio del derecho,
para eatar en posibilidad de obtener algunos datoa sobre el ori
gen y la evolucidn de esta figura. Sin embarge, ¥ a pesgar de
habar efectuado wuna investigacidn exhaustiva en la bisqueda de

dichos antacedenteg tanto en la Embajada de los Fstados Unidos

de Amépica. como en la de la Republica Franceaa, eon la Biblivte
ea Benjamin Frawklin, en la central de la V.N.A. M., en la Scerg
tarfa de Turiemo, en FONATUR, on la Procuradurf{a Federal del -
Congumidor (en virtud de las quejas que se pregentars por el in-
cunpliniento de law emprasas que ofrecen el tiempo compariido),
en la Barra Mezicana de Abogados, en la revieta del Consumidor

y algunas otras publicaciones en los diarios de la capital y ra
viatas extranjeras, ademds, desde lucgo de la biblioteca prinef
pal de nucatra querida Facultad de Derecho, asf como en lag de

que Seminaripas, no s¢ localizd muche material al respecto, en -
cuante a au funcionamiento tal y como lo conocemos en Mérico, -
por lo que pide disculpaa por lo breve que pueda parecer eate -

apartado,

2.3.1 BN BUROPA.

&l primer antecedente (27} del tiempo compartido surge por vez
primera en la Costa Aaul, Repdblica Francesa, ya que por ser eg
te un pufs paquefio gn extensidn territorial, tiene la neceaidad
de que sus lugares de degecanso y veraneo lop pudiera gozar la -
maycerfa de sus ciudadanco; se dice también que poateriormente -
este tipo de promocién turfatice pasd a Eepara, de donde se di-
fundiS a todo el mundo.

2.8, KN E.U.A.

En cuanto a la terminologfa "Tiempo compartido”, sgegdn citan los

(77) Pérez Torrescano, Fernando v Bernach Lizdrraga, Pablo, Revista Cardinal,
U.N.ALM. Mo, 18, febrero, 1981, pig. 3.



autores Fernando Féres To:‘r'eecmto y Pabla Bernach chdrraga (75)
se deriva del comerclal anentado e Los Eatados Untdas "Pima -
Sharing".

"Pime Sharing" estd compuaatayde dos palabras "Time” que signi-
Jica tiempe y "Share” que quiere decir repartir, compartir,

Opriginalmente la denominacidn "Time Sharing" se utiliad en la -
industria de las computadoras, en la que por virtud del alte -
coste de la unidad, écta se dividfa entre los duefios o los usua
rios, segin el caap, en proporcidn dirvecta al tiempo de weo de
cada duefeo o usuario,

Eate concepre de venca fue orientado hacta lasg unidadesd habita-
cionales que se enconrraban ubicadas en las conas turfeticas y
de recreoc de ese vecino pafe del nopte, utilizdndolo como una -
forma de ta propiedad rafs en el proyecto "Brock Way Springs"

en Lago Jorte Tahce de la Innig-Free Corporation (78),

Una segunde forma de utilizacidn es la denominada "propiedad en
intervalo’ usada por ves primera en el proyecto turfstico de -
"Bird Rock Fall" en el norte do Carolina, proyectada por una =
compaifa llamada “"Property Planning Consultants" la que amplia-
ba el mercado de bience rafcce y funcionaba en la forma siguien
te: permite a la clase medic contar con una habitacibn, bunga-
low, suite o chalet, por una fraceién de precio, generalments -
una vigfeima o quincuagéeima parte del coeto total de la unidad,
dividiendo en la miagma proporcién los cootos de administracidn

¥ mantenimiento.
Este proyecto alcanzd un gran éxite dentro de un perfodo relati
{78) P8rez Torrescano, Fermando y Bernach Lizdrraga, Pablo, op. cit pig. 2.

{79) Revista de Ingenieros y Qonstructores "Marshall Block and Ingersell Wi-
1liam® citado por Espinoza Gfmez, Alvaro, obra infdita, pig. 1.



vamente corte, ya que en los primerog cinco ancs de la década -
de los seaentas al "Time Sharing! conté con cuaventa y eineo -
proyectog, lo que demogtraba la aceptacidn de eata nueva figura
en el sector turfatice (80).

A partir de la segunda mitad de los scsentas, gu desarrollo y -
erceimiento viena vinculada a la seria recestidn que, acompaiada
de los wltos niveles de inflacidn, sufrid la ecoromfa norteame-

ricana, lo que motivd que muchas familias adoptaran este tipo -
7

plar vacacional, asegurando con ello sue futuras vacactonea

a preecios evonémicaca,

Algunac consideractongs que podemos sedalar y que favorecieron

ta aparicidn del "Time Sharing?, son las siguientes:

at.~ Los bajos ntiveles de ventaas de las empresas hoteleras, -
producidos por la conitracctisn econdmica qua sufris los Fa

tadog Unidos de dmérica,

ble» La comercializacidén de dichas unidades hoteleras en "Time
Shartng', a causa de la sobreoferta hotelera en aquel en-

tonceas,

c).- Las facilidades de financiamiento que ofrecid el aistema
lancurtio a las empresas que roagliazaban proyectos de "Tinme:
Sharing", leo que permitid a loes propietariocs ofrecer atrac
tivos t&rminoa financieros de venta,

2.3, 3 KA NEKXICO.

pPco Lo que toec o ruestro pafs, en la revista americana "Feal -
Zstute Reviaw', publicada en el aio de 1881, David A. Zllsworth,
exrone que la prirmera aplicacidn de este térmive de 'tiempo com

(80" ~wvista de Iwjenderos y Constructores "Marshall Block and Ingersoll Wi-
1lian® citado por Espinoza GSmez, Alvaro, cbra infdita, op. cit. pig. 2.
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partido" se encuentra en un proyéctoillamadp‘ﬁbdnad& qniAcapu;;

co”, en el aro de 1378,

in-efeete, deapuée de haber abservadb'algunaa experiancias en -
los Egtades Unides, se deside introducir 'a nuestro pafs este ng
vedoso corcepto, teniendo como razdn de ser laa necesidadas so-
cio-gconfmicas que han surgido y que ss han difundido cada ves

mde en la ac:ualidéd,rtal como lo ee la necasidad de poder dis-
_poner de Qn lugar para deseanso o vacaciones.

£l problema que 8e presents an lo individual, satc oe, para ca-
da persona, para poder satisfacer este tipc de necesidad, ca el
alto costo de la adquisicidn de loe biernea y los gastos de man-
tentmionte de los misgwce, 3ituacidn que sblo puede ser superads
por gente que cucnte vom Loe auficientee rocursos econdmicos por

aencima de la generalidad dc las demds pergomas.

dAnte eeta proilema, los proveedores de servictoes han reapondido
con una egtrategia de mersade que tiende a satisfacer con wuna -
soluctdn i{dénea que supera el obetdeulo que presupone ¢l alto
cogto de log bignea, a28f como el de su mantenimiento, "El Tiem-
po Comparcido”.

Jormalmente la materia estd constituida por bienes inmueblas, -
ge tratc de apartamentos enclavadoe en un complejo turfutico, -
cabaftag o villas Jue se encuantran en un conjunto inmobiliario
del cual forman parte espacics y locales destinados a weos y ser

VIcLos conunes.

Daede 1975, el crecimiento del turiame y lag facilidades con lus
que ka contado, lo han encaminade con paso firme hueia un mayor
nejoramiento de este gervicio, ereando un einffn de proyeccros -

que se han o estdn signdo comunmentie regiatrades bajo el concep
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to de tiempo compartido en distintes puntos de la Repiblica ta-
loa como: Canein, Acapulco, Masatldn, Puerto Vallarta, etc., pe
ro debo aclarar que esta figura por lo mexos en Néxico, ha pro-
piciado también diversos ilfcitos, principalmente frawdes, tal

vez por no contar con wna ligislacidén adecuada, por lo que en -
nuestros dfas la soctedad vbserva al tiempo compartide con gran
deegonyianaa, problema que estoy seguro, encuentra sw solucidn

al intervenir lae inctituciones de orfdito en la celebracidn de

egtos actos, en 8w cardcter de fidueiarias.

Toda vez que no noa fue postble la localitacidn de mds material,
regpecto do log antecedentes del tiempo compartido en otras - -

nbrae de consulta, damoa por concluldo eate capfitulo,
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NATURALEZA JURIDICA

3.1- DEL FIDEICOMISO

Como kemcs podido percatarnos en capftulos anteriores, los estu
diosoe del tema se encuentran en desavenencias cn cuanto a la -
naturalese Jurfdica del fideicomiso, e viriud de que los arcfeu

los que ge ccupan de g rogulacibn en la lox cambiaria no ofre-

oder desentradar la naturaleza jurfdica

T

cen mucha nitidez parg

de eata figura, razfn per Iz cual cierto sector de la doctrina

ha recurrids a estudios comparativos con instituciones con cu-

racterfeticas similaree en gus respectivos sictemas legales.

=

Fa evidente el nfimero dc zutcres que se han dedicado a estudiar

T
ia figura del fide encuadréndolo en digtintes plancs, -
habiendo quien lo zeonsidera somo un negocic Jurfdico, como unm -
negoeto fiduciaric o como wn acte wnilateral de voeluntad, por -
io que transoribo a scontinuacidn estas teorfas que han manajado

& awctores mesieanos, comenzando por la teorfa del ne

EL Dr, Jorge A, Domfnguca Martfnes, sostiene que "el fideicomi-
80 eg unm negoctio jurfdiso precipamente por la varicdad tan am-

piia de fFinalidades que pueden conseguirse con el migmo, la am-
plitud con que acttia la autonomfa de la voluntad y por lg canti

dad de pesihilidades que ofrece el fideicomiso, el que se encuen

I~

tra compuesto de doa diversos neygocios; unc, el conygtitu )
jue es lua dealaracidn unilateral por la que el Fidetcomitente -
manificssa su volwitad en el sentido de degtinar cicrtos bicuee
a la reaiizacién de un fin lfeito y doterminado; y otro, eats -
s? ¢a contrato que adnmite denomindraele 'de ejecucién de fidei-

comiso’ por al que la fiduciaria se obliga von quicn lo celebra
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"a tlevar a cabo todos log actoe iendientée a- la realigacién de
ese fin” (81), R '

Podamos comentar al respecto que, dentro de su estudio se evi-
deneia una contradiceidn en cuanto a la naturaleza del fideico-
miso ya que primeramente gostiene que en un negoeie jurfdico y
posteriormente daternina que son dos; la deelaracidn unilateral

de la voluntad y la dal "contrate de ejecucidén®,

Jtro auter, Mario Sauehe Garciadiego, tambidn opina que el fi-
deicomiso "es un negocio jurfdico que eotd cobrando mayor impor
tancia cada dfa en nueatro pafs, atadiendo que por este negocio
Jurfdico, el bien o el derecho salan de la esfera patrimonial -
de quien lo constituye, fideicomitente, para que su titularidad
pase a la tnatitueisn y para loa finee que haya determinado el
autor del fideicomiso, esta modalidad especial del cambio de ti
tular de los bienes o dercchos se le llama patrimonio fideicomi
tido" (52),

Fn al migmo sentido que los anteriores, podemos encontrar a log

magatros Mantilla Molina y Joaqufn Rodrfguez,

be Lo comentado, entendemos que la naturaleza jurfdica dal fi-
deicomiso como negocio jurfdico, repregenta la manifestacidn md
xima de libertad que tiene el particular para autoregularae, ila

riendo come Gnico lf{mite Ia licitud.

En lo rcferente a la doctrina del negoecio fiduciario, podemoe
degtacar, como lo eccmenta el Dr. Acosta, que en los paflses en -

que todavfa no se ha introducido el trust anglosafén, ni el fi-

(81) Damfnguez Martinez, Jorge A,, El fideicomiso ante la teorfa general del
io jurfdico, op. cit. pig. 253.
(82) Bauche Garciadiego, Mario, Operaciones Bancarias, activas y pasivas y -
camplementarias, Ja. edicién, Ed. Porra, S.A., México, 1978, op. cit.
pig. 246.
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deicomiac o alguna figura equivalente, se ha desarrollado toda
una ecorriente para tratar de definir leo que conceen como nego-
cio jurfdico, consistente en el acto que celebran log particu-
lares y que no se encuentra previgto por sus leyes, con la in-
‘tencibn de llavar a cabo aetos digtintos de la finalidad deasea-
da por lae partee, comprendiendc la entrega por parte de uno de
alloe de ciertog bienes a otra, a efecto de que esta iltima vea
lice con ellos una finalidad y que €sta sdlo ve afectuard ai -
quien recibe log bienes actia de buena fe, cumpliendo moral y -
Jurfdicamente con su obligactén (83).

Perg en México encontramcs tratadistas que conceptian al fideti-
comigo como un negoeie fiduciario, de entre los cuales contamoa
gl Dr. Cetavio Heradndea, quien opina que "negocic fiduciario -
¢8 negocio indirecto wno tipificado por el derecho, integrado -
por un negoeio Jurfdico oculto que responde @ la verdadera fina
iidad perseguida por lus parces, vdlido 8dflo entre ellas, nego-
cto jurfdico cuyos efectca no coinciden, concluyendo que ca se-
eregto, que peratgue wun ffn {lfeito y oculto, que no ge haya re-
glamentads por el derecho y que an el miamo puede participar -
cualquier pergsona gque ¢o indirecta y atfpiea (54,

En la obra del Dr, Domfngues Martfnez, que hemon c¢i{tedo, {gual-
mente menciona el negocio fiduciario come "el acuerde mediante

el enal wn aujeto tranemite la propiedad de wn bien o la titula
ridad da wn derecho a otrp, y este se obliga a deatinar lo trats
mitido a una finalidad determinada que aqual ls gedalb y lo que
corresponderd a la confianza que para ello le tuvo primero”, ae
Aala también le dualidad de relaciones, de la licitud o Llicitud
del mismo, asf como del negocio simulado (85),

{83) Acosta Ravero, Miguel, “Las Instituciones Fiduciarias y el Fideicamiso
en México™, obra oolectiva, op. cit. pig. 138,

{84) Herné:ﬂez, Octavio, citado por Acosta Ramero, Miguel, "Las Instituciones
Fiduciarias y el Fideicomiso en México”, cbra colectiva, op. cit. psg.
136,

{85) Duminguez Martinez, Jorge A., op. cit. pig, 167.
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Otro gran sector de la doctrina se inclina por conceptuar a la
naturalesa jurfdica del fidetcomiso como la manifeastacidn uni-
lateral de la voluntad, citando al igual que en las otras co-
rrientes, ablo dos opiniones de otro tanto de aste sector, co.
mengando por la quae ofrece el Dr, Cervantes Ahumada.

En efecto, el Dr. Cervantee Ahumada dice que "el acte congtitu
tivo de fidetcomise ¢s siempre wuna declaracisn unilateral de -
ia veluntad, La ley dice que puede constituirse 'por acto in
tar vives ¢ por teatamento'! (art, 352), con tal de que conste
sicmpre por escerito y 8¢ ajuste 'a los términos de la legiala-
eifn confin sobre la transmisién de los derechos ¢ la tranami-
eifn do propiedad de las cosas que 8¢ den en fideicomipo’. -
Puede sar que el fideicomiso se contenga dentro de wun comtrato;
paro no gerd el acuerdo de voluntades el que constituya al fi=-
deicomigo, eino que Sete se constituird por la voluntad dei fi
daioomitente" (86).

Otro autor, Maximino Arrechea Alvares, gaedala que "en ol fidei
ecomiso como en el trust expreso, hay un aero libre congtituti-
vo del misgmo ¥ hay costwmbrae en denoninar fideicomico a lo que
no e, 8ino la situacidn engendrada por la voluntad unilateral
de! fideicomitente, en otras palabras, la conatitucidn del fi-

¢ la voluntad wnilateral de ou ereador, -

L.

deicomiso ge efeccis

que puede manifeatar por testamento o por crxalquier acta entre

vivea" (87).

Concideranos gue lag teorfas antes referidas que conciben al -
omo megoeio jurfdico, negocfo fiduciario, manifey

teral de la voluntad, kan sido ampliamente supera-

wsos v lo costumbre Gue, np debe olvidarse, consti

(86) Cervantes Ahumda, Ra@l, "Tftulos y Operacicnes de Cré&dito", op. cit.
nig. 299,

(87} Aarrechea Alvarcz, Bmilio, citado por Batiza, Podolfo, "El Fideicamiso”
op. cit, p43. 132.



tuyen una fuente de la ley, por lo cual mos adherimos al sec-~

tor de la doctrina que lo conceptfa como contrato,

En-efecto, el fideicomisc es un contrato, entendiendo como tal
el dcuerdo de dos o mda voluntades para crear o transferir da-
rachos y obligaciones,. atento a lo dispuesto por los artfeulos
1792y 1793 del Cédigo Civil para el Distrito Federal.

fxiste pues en el fideicoriso, una relaeifn jurfdica entre dos
pereoﬁaa, ya gue invariablermente debe haker un fidaicomitente
“y.un fidueiarie, creande dicho vfneule derechos y obligaciones
para ambas partes, por lo tanto ee Lilateral; ec principal, -
pues tiene vida propia e independiente; es formal, en wirtud -
de lo dispuesto por el artfouio 355 de la L.G.7.0.0. que dice:
M., la constitucién del fideicomiso deberd giempre congtar

v ajustars

LY

or escrito @ log términos do la legielacidn comin
o
m

”

gobre la trancnigidn de loa derechos . . ,"; nominado, por en-

eontrarge estipulado dentreo de la L.G.T.0.C0 y la Ley kancaria
vigente; traslative de propiedad; bancario; onerosse o gratuito
aclarande que ac ente ¢n teorfa deben sujetarse a las tart
fas esteblecidas por la A.M.E,, en saptiembre de 1985.

Respecto a ios derechos y obligaciones de las partcas, geilalare

mog lo siguiente:

Obligaciones del fideicomitente:

al.- Cubrir los gastos y honorarios fiduciario que se origi-
nen por iz constitucibn del fideicomiso y ou administra-
eibn, salvo que 8¢ pacte que no se causardn honorarico,
o biern, gue fstos los cubrird el fidefcomisario (ar:. -
2508 del C.C.0.F).

bi.- fu la trangmisidn del tnmuctkle, responder al saneamiento

para el caso de eviceibn. (art, 2129 C.C.D.F.).
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¢).- En gu caso, colaborar con el ftdueiario a la consecucidn
de la finalidad. -

Derachos del fideicomitente:

al.- Regervarse los derechos de: transmisién de depechos de -
fideicomitente; modificar el fideicomiso o de revocar o
terminar éate, 8i asf se estipuld en el acto constituti-
vo. fart, 3351 pdrrafo segundo de la L.C.T.0.C.).

BJ.- Designar uno o varios fidetcomisarion, (art, 348 dé ia
L.¢.7.0.C.).

#).~ Hombrar al Comité§ Téemico. (art. 351 de la L.G,T.0.C. y
art., 89, pdrrefo tercero, de la L.I.C.

d).- Exigir cuentae al fiduciario. (art, 84 de la L.I1.C.).

).~ En el supuesto de imposibilidad de ejecucisn del Fideico
mitso, a que le sean devueltos log biencs afectadoe a da-
te [reveraidn). (art. 358 de la L.G.T.0.C.).

En ‘lo referente al fiduciario, sus obligaciones serdn:

a).- &En base a los términoa del contrato, cumplir con la fina
lidad del fideicomiso. (art. 356 de la L.C.7.0.C.).

b).- Mientras ase cumpla con la finalidad, conservar ilos bie-
nea, (art, 351 de la L.G.T.0.C.).

¢).- Llevar la contabilidad por ceparado por c¢ada fideicomi-
eo. {art, 79 de la L.I.C.).

dj.- Sus actividades serdn realizadas por un Delegado Fiducia

rio ('] (art. §0 de la L.I.C.J.

[*] &r cuanto a la figura del Delegado Fiduciario, podemos camentar que “son
w0 mis funcionarios que designan las instituciones, especialmente pa
ra encargarse del desempero de fideicomisos, oamisiones y mandatos f£idu
ciarios y de cuyos actos responders directa ¢ ilimitadamente la institu
cién, sin perjuicio de las responsabilidades civiles o penales en que -
incurran ellos personalmente”, definici6n que el maestro Acosta Romero
expone en su capftulo respectivo de la cbra colectiva 'Las Institucio-
nes Fiduciarias y el Fideicaniso en Moxico”, rcalizandovur. corentario -
w poco mds amplio en el capftulo IV del presente estudio,
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e}, - Guardar el secreto [iduciario. (arts. 117 y 118 de L.I.C.}.

f)e= Rendir cuentas al fideicomitente o fideicomisario. (art,
84 de la L, I.C.).

g/~ Acatar lee dispasiciones del Comité Técnico, cuando exia
ta dste. (dltimo pdrrvafo art. 80 de la L.1.0.0).

Derechos del fiduciarior

al,~ Todos los que se sefalan en el acto conatictutivo del fiw

.

deicomias ¥y los que séan necesarios para la congervacidn
del patrimonio, (ar:., 356 de la L.G.T.0.C.}.

b)v~ Actuar en los juicics relativeoe al fideicomiso y otorgar
los poderes correspondientes. {art, 356 L.G.7.0.0.).

a).~ Bl cobre de henorarics por el desempefo de su cargo.
fart. 8606 del C.C.0.F.),

En cwanto a lee derechos y obligacionss del beneficiarie o fi-
deicomiasario, estardn limitados a lo asenalado por el acto <ong
titutivo:

al)l.- Recibiv loo beneficios del fideicomiso., (art, 348 LCTOr)
b}, = Requerir cuentas zl fiductarie., fart, 84 de L.7.C.!

e).~ MHodificar el fideiaomiso, ai es irrevocable para el fi-
detcomttente. (art, 355 de L.G.7,0.C.),

d}.~ Transmitir sug derechos de fideicomisario, (art. 355 de
L.¢.T.0.C. ).

e).~ Revoear o terminar el fideicomigo antieipadamerte #i aafl
se previd. fart. 357, fracc. Vv de la L.G.T.0.(. ).

pbligaciones del beneficiario o fideicomisario:

al.~ Cubrir los impuestos y derechos que se originen con la -



efecucidn del fideicomiso. fart, 14 C.P.F.J.

b}~ Pagar los gastes que ge cauasen por la extincidn del fi-
deicomigo, fart. 609 del C.C.D.F.).

el.= La de pagar henorarics fiduciarics cuando asf se haya -
dispuesto, (art. 2606 del C.C.D.F.}.

3.2 DEL TIENPO CONPARTIDO.

Tome inteie para ¢l desarrollo de gete tema, resulta necesario
primero efectuar un andliaie general de loas diversoc tipos de
concratoa afines a2 la figura que 8e examina, con el objfeto de
practaar las diferencias fundaementales quo pudieren existir eon
tre aquéllos y dste,

toe referimos en primer lugar al contrato de compraventa. -
Siende date wno de los principales de los traalativea de pro-
piedad que constituye actualmente una férmula de¢ adquisicidn -
de riquezas, tenemos que acorde con lo dispueato por el artfeu
1o 2248 del C8digo Civii para el Distrito Federal: Thabkrd cam-
praventa cuando uno de los contratantes se obliga a trangferir
ta propiedad de wna cosa o de un derecho y el otro a su ves, -
e obliga a pagar por ellos un precio ciarto y con dinera™.

Observamos que el contrato aludide tranafiere la propledad de
ia cosa, lo que no swucede con el contrato de tiempo compartido,
porque 7o trancmite la propiedad del inmucble materia del con-
trato, lo que fGnicermente se traslada es un derecho de uso tem-
poral y adenfs este immueble cotd sujfeto al ejercicio de loa -
derechoa gue ogtentin los diverses compartidarios, mismos que
ejercen en las temporadas fijadas ¢on anterioridad en interva-
loa anuales; no exiate pues, posesidn continua ni tampoco dis-
poaicisn del bien por parte Jol compartidario dol que se pre-

tonde sea duefle fuera de las citadas temporadas anuales,
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Por lo que hemos visto, el contrato de tiempo compartido no eso
un contrato de compraventa ni ttene alguna analogfa con dote.

En lo referente a las modalidadas que presente el asontrato de
compravents, entre ellas la de reserva de dominio, regulada -
por el arifsulec 2312 del C.C.D.F, y que en determinado momon:
pudiera pengarse que tiene mayor gsemejanaa con ei del tiempe -
compartido, se sostiene que tampoco puede ajuwctarse dentro Je
esta modalidad, puea se mencione una reserva de la propiedad
por parte dal vendedor =mientras no se liguide en osu totalidud
al precio pactado y como hemos dicho, el tiempo compartido no
implica la transmisidn de propiedad, rasdfn por la cual conaids
rames tnnececarto consimiar el estudico de las domds modalida-
des del contrato de compraventa, en virtud de que todos ellos
tignen como caracteorfetica principal el traslado de la propie-
dad.

Continuando con =2l andlisie de los diferentea contratos afinea
a la figura en estudio, tcca al turne al cantrato de arrenda-
miento. En efecto, el artfoulo 2398 del C.C.D.F. dispone Jue:
"ay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obli-
gan rgctprocamente, una a conceder ¢l «ac ¢ goce temporal de -
una cosa y la otra, a pagar por ¢s8e UBO 0 gocd un presio ciar-

to.

El arrendamiento no puede ezceder de diez ados para las fincuia
destinadas a habitacién, de gquince para las fincas destinadas

al comercio y de veinte para las fincas destinadas al ejerci-

cto de la industria”,

Tomande como base {o citado por el precepto sg¢lalado, podemos
afirmar que:

a).- EL plaso mdzimo de duracidén del contrato de arrendamien-



bJ,-

e).-

d).-

to, se encuentra regulade por el segundo pdrrafo del ar-
tfeulo 2398 del C.C.D.F., a difarencia del plazo mdximo
de duracidn del tiempo compartido que normalmente ec pac
ta a conventencia del compartidor, reesultando mds coasto-
80 en quanio més amplio sea el término de vencimiento de
fate.

£l uae o goce que regula el contrate de arrendamiento se
realiza en forma continua, lo que no ocucede en el del -~
tiempo compartido, en virtud de que cu duracién ¢ inte-

rrupeionse se encuentran convenidas por anticipado, ya -
que la duracidn del perfodo convenido en el contrato pug
de abarcar desde los sicte y hasta loa veintiocho dfan -
fijoe por cada aite, mismos que al finaliaar han de aer -
reemplazados por el derecho de otro compartidario y asf

sucasivamente, presentdndose con ello las mancionadas in

terrupciones.

Sagfin lo sefala al artfeulo 2431 del C.C.D,F., ei no hay
ugo de la coea dada en arrendamiento no se causard renta
e inclusive oi se extiende por mde de doa meses, cxiote

la opeidn da rescindir el contrato. Por el contrario,

en el del tiempoe compartido oi por caso fortuiteo o por -
fuaraa mayor el compartidario no eferce su derecho, se -
encuentra imposibilitado mo 8d8lo a dejar de cubrir los -
abonos acordador por io que dure ¢l impedimento, 8ino que
también si este se extiende por md&s de Jos meaes, no es-
tard facultado en razén del contrate firmado, a darlo por
regcindido hasta que coneluya con ol pago de dichos abo-

nog.

En lo referente a cstos abonos, pare cubrir el pago del
tiempo compartido, se acuerda wn determinado ndmero de -
allos y, en el contrato de arrendamiento los pagos deben
efectuarse mea ¢on mes y por todo el tiempo que dure el

arrendamiente.



el.~ En el arrendamiento ae paga una sola suma que conaiste ~
en el importe de la ranta, ain que 8¢ tengd que cubrir -
otra adieional por concepto de mantenimiento u otra cdue
sa, En cambio, en el eontrate de tiempo compartido, -
e liquida la cantidad dcterminada que corresponde para
galdar el precic del uso y goce del inmuedle durante 2l
tiempoe adguirido, poreo ademds deberd propeovcionar wna «
cuota para el mantenimiento del Eien,

Por lo anteriormentie expucsto, tampece conoideramos que el con
trato de tiempo compartido amea andloge al contrato de arrenda-
mignto y mucho menos que lo sea,

Pagaremos chora al cotudio del contrato de comodate, cuyo cou-
cepte 8e ancuentra conaagrado en el artfeulo 2487 del C,C.D.F.,
que dice: "al comodato ¢s un contrato por el cual uno de los -
gontratantes se¢ obliga a conceder gratuitamente el wugo de una
coga ne fungible y el otre contrae la obligacidn de restituir-
ta individualmente”,

Anteg de continuar con las diferencias y analogflas que presonc
ta esta figura con la del tiempo eompartido, resulta convenien
te analisar el concapto que 8¢ acaba de gpuntar,

Incontramoe la frase: Pa conceder gratuitamente el uso . . ."
y a lo largo de este capftulo hemea pedido obzervar la mencidn
del dereche del uso miemo que estudiaremos mde adelante y cone

tinda el concepto "de una coea no fungible . ., .".

Para Rafael de Pina, c¢oea ea "realidad corpbrea o incorpdrea
susceptible de aer materia considerada como bien jurfdico" (881,

(88) De Pina, Rafael, op, cit. pdg. 160.



Asimigmo, Gutilrres y Gonadle:s conceptiia la cosa en sentido ju
ridico come "toda realidad corpdrea o incorpdrea exterior o in
tarior al ser Humano susceptible de entrar en wuna relacidn de

derecho a modo de objeto o materia de la misma que la aca 4til,

tenga individualidad propia y sea sometible a un titular’ (89J.

Lo trascendental de sate concepto es la parte que dice "auscep
tikle de entrar en una relacién de derccho a modo de objeta o

mataria de la migma. . .7, Ya que esta susceptibilidad de ser
objeto o materia de una relacién Jurfdica ¢a a la cual ge le -

cenoming "bien”,

En aentido Jurfdico podemos dacir que todos los bienos son co-
eas, pero no todas laa cosag gson bience, pues de fatae no todas
gon suacoptibles de constituiy patrimonto y de adantrarse en -
unta relacifn de propiedad, raaén por la cual las cosas ason el

género y los bienas La capecie.

Igualmente el artfceulo 747 y aubsscuentes dal ¢.C.D.F,, se ro~
fieren a los biengg con la palabra "cosas?, por lo que identie

ftiea de ocsa manera ambos voeablos,

En ase orden de ideas, resulta fdcil entender que “la cosa no
Fungible” son los bienas mucbles que no puedan ser substituidos
por otros de la misma especie, calidad y cantidad, acorde con

lo diapueato por el artfeulo 763 del ordenamiento ¢itado.

Retcmando nuestro tema y de conformidad a la definicidn que nos
proporeiona el C.C.D.F., en el comodato se da wn préatamo de -
ugeo respectc de una coega no fungible en el que exigte el goce

o uso temporal de un bien que, como ya hemos dicho, no es fun~
gible y que an el caso que noa ocupa, se tratarla de la habitg

ecidn, suite o cuarto; gin embarge, el tiempo compartide ng ene

{89) Gutiérrez y Gonzflez, Ernesto, El Patrimonio, la, edicién, Bd. Cajica,
Mixico, 1980, pSy. 47.



ESTA TESIS MO DEBE
SALIR Dt LA BiBUIOTECA

cuadra dentro de la definicidn del contrato del comodato, ya -
que el comodante se obliga a conceder el uso del bien no fungi
ble demanera gratuita y en el tiempo compartido esta cirouns-
tancia no existe, en yirtud de que los compartidores que lo -~
proporcionan obttenen un beneficio egondmico por el hecho de -
conceder el uso o goce temporal de la habitacidn en cucstidn;
por otro lado, el bien del que trata el comodato no necesaria-
mente es un bien mueble no fungible, tratdndosc generalmente -
de un bien inmueble en ¢l tiempo ¢ompartido.

Ante estae significativas diferencias, podemos afirmar que el
tiempo compartido tampoco es equiparable al comtrato de comoda
to.

Finalmente toca el turmo para su andlisis al contrato de hospe
daje, encontrando eu concepto en el artfeulo 2666 del C.C.D.F.,
que dice: "el contrato de hogpedaje tiene lugar cuande alguno

presta a otro albergue, mediante la retribueidn convenida, aom
prometiéndose o no, segiin lo estipule, los alimentos y dem&s -

gastos que origine el hogpedaje”,

Como primera impresgién podrfa pensarse que ambos contratos son
semejantes, mdp ain ei se toma.en conaideracidn que en el con-
trato de hospedaje la persona que lo proporciona concede a otro
albergue meditante una retribucidn convenida que se paga en una
gola exhibicibn, pero en el tiempo compartido el uso del bien

tnmueble tiene como contraprestacidén el pago de un precio mda

las anualidades que deban ser cubiertas por concepto de mante-
nimiento y adminietracién de fste, los cuales 8e pactan de ma-
nara anticipada, determindndoge ademds las caracterfaticas de

la habitacibén contratada.

También observamos que el tiempo compartido consta de suspen-



sionea prefijadas y que la secuencia de los compartidariog ae
encuentra previamante establecida de conformidad a un proyecto
formulado entre las partes.

Por kltimo cabe destacar que en el contrate de hospedaje el -
equipaje de los pasajeros reepoude preforentemante dal tmporte
del hospedaje y a cse efecto, los duchos o propietarios de loa
establecimientos donde oc hospedan, podrdn retenerlos en pran-
da haeta la obtencién de la totalidad del adeudo, conforme Lo
dispone ol artfowio 2269 del C.C.D.F., lo cual no sueede en ol
tiempo compartido, ya que para el case de que el compartidario
ro efectfie los abonos convenidos en las fechas fijadas en el -
contrato, para el page de ese derecho, el compartidor no se co
bra del equipaje sino que procede a rescindir el contrato cele
brado.

Por lo anteriormente expuggto, consideramos que tampoco pode-
mos identificar al contrato de hospedaje con el del tiempo com

partido.

Una vez gque 6e ha conciufdo con el andlisia de los diversos ti
pos de contratos que ae congideraban afines al que ae trata an
este trabajo y que como se ha podido apreciar en base a los ar
gumentos comentados, podemos determinar que ei contrato de - -
tiempo conpartido presenta carceter{aticas propias y especia-
tes distintas de lae de cuclquier otro contrato, per lo cual,
aomo afirman algunos autores (aunque no compartimos totalmente
gata terminologfa), ecastamos frente a un contrate "aui generia’,
o nfe tien, atfpico, que por tal virrud requiere de una regula
cidn especial que en algunos fatados de la Repiblica ya oe ha
empezade a eiaborar (Juintana Feo y Nayarit).

Aurguc también dede sedalarse que giends un contrato mercanttil,



no ¢orpresponde .a .las legislaturas de los estados, sino al Con-
greso de la Unidn legislar sobre esta materia, por su carfcter
federal, . (art. 73, frace. X de nuestra Constitucidn Polftica).

"En-viptud de lo anterior, nos atrevemos (ya que no exiate bi-
" ‘bliograffc al respecto), a clasificar al contrato de tiempo -

. compartido como sigue:

Ya-que existe por 8f mismo, sin la dependencia de otro contra-
to diverso, consideramos al contrato de tiempo compartido como
principal en la generalidad de los casos, pero también puede -
gar accesorto, cuando se l¢ encucentra dentro de la modalidad -
de fideicomiso; ee bilateral, ya que necesariamente deberd exis
tir un compartidor y wn compartidario, nacienda de eeta rela-
etén jurfdica derechos y obligaciones para ambas partca; en -
virtud de que ¢l comparcidario concce decde 8l momento miasmo
en que celebra el coniruto lus clases de prestaciones que reei
biré del compar:idor y Jévtc < su vez sabe las que recibird de
aquél, el contrate serd conmurativo; aerd formal, en razén a -
que debe constar por escrito; ecs de tracto sucesivo porque las
prestaciones que ge doben las partes no se cumplen en un solo
acto, 8ino gque ade van agotande o ampliendo a través del tranas-
curso del tiempo, en un determinado perfodo; de c¢jecucién pe-
riddica, por es:tablecerse en &L interrupcicnes periddicas uni-
formes y prefijadas en el tiempo para su cumplimientc; eo atf-
pico, ya que carece de una reglamentacidén particular y capect-
I'tea, aunque tenga an denominacién propia,

Sobre la dltima afirmacién del pdrrafo antericr, cabe mencio-
nar que no obstante que el artfeulo 4°, fraceién I, de la Ley
Federal de Turismo y el artfculo 53°, de la Loy Federal de Pro-
teceidn al Consumidor, hacen mencibn de aste contrato, no han

hecho sino aceptar un término impueste por la costumbre, sin



ocuparse de regularlo de manera expraesa y amplia.

Serd mirto ai consideramos que acorde con lo diaspueato por el

artfeulo 75, fraccidn VIII, del C6digo de Comercic, que reputa
actos de comercio, entre otros, a Las enmpresas de twuridmo an -
relacidn eon el avtfeulo 4°, fraceidn I, de la Ley Federal de

Turismo, qua conceptia como gervicios turfaticoa, en su caso,

los de habitacisn con sistemas de tiempo compartido y que, ade
mde el artfeulo 37 de la Ley Federal de Proteccidn al Conoumi-
dor, dispone que los actos por virtud de los cuales se otorgue
el derecko a usar o disfrutar de inmuebles durante lapaos de-

tarminados dentro de cada mee o afde o de cualquier otro perfo-
do espectfjico de tiempo, deberdn sujetarse a la misma; concluf
mos que en ppincipio, por lo que respecta al compartidor tiene
un cardeter marcantil; pero, por otra parte, en relacién con -
el compartidario la existencia de fete le otorga al contrato -

wuna zondicifn civil,

Oneroso porque tnvariablemente se estipulan provechos y gravd-
mares recfprocos para ilas partes; y traslativo de uso, en vir-
tud de que se pacta necesariamente la obligacién de una do las
partaes de parmitir a la otra el uso y disfrute de un bien, nor
malmente inmueble, durante un determinado perfodo en el ado y

por las anualidades que se hayan eapecificado,

En cuanto a los derechos y obligaciones de las partes, tanemos

los sigutentea:

Obiigaciones del compartidor:
al.- Conceder el uso del bien inmueble por perfodos fijos de-
terminados anuales, asf{ como de eusg dreas y aervicios co

munes.



b~
cli-

d).-
el.-

Fle-

gl.-
h).-

Entregar el bien inmuetle en las temporadaa pactadas.
Garantizar su uso pacffico.

Garantiaar ou poscsién Wtil, manteniendo el bien inmue~
ble en estado de habitabilidad,

Reaponder por la eviceibn, en gu caso,

En 8u cago, reempiasar la habitacién por otra de aimilar
calidad, cuando no ae ancuentre en posibilidad de entre-

gar la originalmente contratada.
En su gaso, prorrogar el contrato,

En gencral, todae aquellas que 8¢ hubieren fijado en el

eontrato,

Derachos dal compartidor:

al.-

bl,-

el.-

d).-

el.~

Reetbir el pago de la contraprestacidn en la forma pacta
da.

Rectbir el bien inmueble al tdérmino del perfodo fijado -
en las mismas condicionee de habitabilidad en el que lo

entregs.
Raservarae los derachoa de proptiedad del bien inmueble,

En 8u caso, recibir oportunamente las cuotas corrsspon-
dientes al mantenimignto y la adminiatracidn del bien in

mueble,

Exigir depbsito por los bienes muebles que se entreguen,

obiligacionaes del comparttdario:

al.-

bJ).-

Pagar la contraprestacién estipulada, asf como las cuo~

tas de administracién y mantenimiento oportunamenta.

Regponder por los dados que pudiere ocasionar en el bien
objeto del contrato y de las dreas y servicilos comuneés.



a)iw

d}.~

el =~

Fhem

Hacer uso del bign contratado sélo para los efector con-

venidoa.

Reetituir ¢l inmuedle al conalutr los tdrminos conveni-
dos en igualdad de condiciones en que los racibid.
Entragar un depSaito en garantfa de loa objetos y mua-
bles racidbidos.

En ganeral, todas aquellas que se hubieran fijado en al
contrato.

Darachos del compartidario:

al.-

bl.~

-2 I

di.-

8/~

3.3

Corme
pafe

Recibty el bien objato del contrato en condiciones Spti-
mas de habitacionalidad para su weo y disfrute, sn el pe
rfodo Fijado para tales aefecetos,

Zxigir la optimizacibn de los gervicios, mantenimiento y
administracidn convenidos,

Recibir los bienes muebles sn buen eetado.

En su caso, erxigir el reemplazo de la habitacidn por otra
de fgual calidad al de la pactada,

En lo gencral, tedoa loa que se hubieren acordado eun el
contrato,
DEL PIDEIQONISO DE TIENPD CONPARYTIDO.

hemos venido mencionando, el tismpo compartido en =ueatro
ha representado una innovacidn, por lo que ain no existe

alguna raglamentacidn especf{fica en nuestro aietema Jurfdico,

7

rasén por la cual 8u funcionamiento e¢s realizado a travds de -
diversas figuras como la del fideicomieo, sobre todo cuando se

trata de inmuebles ubicades en zonas costerad con fincs turfo-

ticos ya Que raprescntan gran atraceidn para el turista.



Esta modalidad representa wuna de las formas adecuadas para dar
solucidn al problema de la carencia de hospedaja en las aonas
turfsticas y cuyo costo es muy elevado, por lo que tanto para
el mercadc nacional como para el extranjero, resulta de gran -
atractive ya jue se garantiza al adquirente el derecho a dia-

frutar dursnte sus vacacionea de wn sitic [ijo, con la aegu

dad y eonfianza que representa 2l hecho gue se ancuentra una -

ingtitucidn fiduciaria ¢ormo respaldo,

Dentro-de las caracteristicas del fideicomiso de tiempo compap
tido tenemos:

al.- due ¢ un contrato multilateral, ya que aiin cuando origi
nalmente s8élo surgen derechos y obligaciones para el fi-
daicomitente y para el fiduciario, en la administracidn
dal fideicomiso surgen reclaciones obligacionales con muy

diversas personaa.

b).~ TIraslative de propicdad, porque el fideicomitente trans-
mite al fidweiario la propiedad de un bien inmueble rogu
larmente.

¢).~ Por contar con vida propia e independiente, el contrato
serd principal.

d).~ Saré& formal, atento a lo dispueato por el artfeulo (52 -

de la Ley General de Tftulos y Operactones de Crédito.

).~ Conmutativo, en virtud de que las prestaciones entre las

partes son ciertas y determinadas,

7. Congenoual en eposicidn a real, porque para ew perfeccio
namiento hasta ¢l 88lo conscutimiconto de las partes ain
Fue gea necwaaria la entrega material de lu cosa,

Ahora bf odemos encontrar dentpo del fidefcomiso de ticrmpo

"

ten, p
compartide tres elemenios personales:



1o~

3=

-~ 86 -

El fideicomitente - quien es la persona ffeieca o colecti
va, duedo del i{nmuebls, pudiendo ser tambidn fideicomisa

rio,
Fiduciario - la Zustitucidén de crédito.

Fideicomisaric - regularmente es alguna inmobiliaria, -
quien es la que vecibe el beneficio del fideicomiso y la
que concede el uso y aprovechamiento temporal de las uni
dades o departamentos con qua consta el inmueble fideico
mitido; se la puede conocer tambi&n como fideicomisario
en primer lugar y a loe compradores de tiempo compartido
(eompartidarios) como fideicomisarios en segundo lugar.
Eate fideicormigo también tiene una duraecidn mdxima de 30

aloag.

Se pueden dar dentro de cote jideicomiso, a su vez, dos modali

dades:

I.-

Aquélla en la cual ¢l fideicomiasaric en primer lugar o -
compartidor cfrece solamente a los fideicomisariecs en oe
gundo lugar o compartidarios, el derecho a usar y aprove
char alguras de las unidades habitacionales con las quu

cugnte ¢! inmuckle fideicomitido, por wun determinado pe-
rfodo de tiempo, normalmentae una o0 variag semanas anua-

lgs, por el tiempo de duracién del fideicomigo, contra -
el page de una prestacidn inmediata en cuya relacién puae
de eongtar un plazo y otra contraprestacidn mengual o -
arual congiderada como costo de mantenimiento, pers con-
wervando aiempre el fideicomisario en primer lugar cus -
darechos de beneficiario en el fidecicomise, cetande en -
posibilidad al t&rmino del fideicomivo, de proceder con

el inmueble fidelcomitide come mefor convenga aq uwg inte

reges.



Il,= -En la que ol Jidetcomisaric en primer lugar transmite la
"propiedad ‘compartida del bien fideicomitido, dividido
regularmente en semaras, contra el pago de un precio,
quedands e cargo de los fideicomisarios en segundo lugar
los problemas relativos al mantenimiento y administracién
del biten fideicomitido.

Dentro de esta segunda modalidad, cuando la mataria fideicomi-

tida gsea un bien inmueble y a efecto de ofrecer mayor protec-

cién al fideicomisario en segundo lugar a la que ya tiene en -
viprtud de la intervencidn de wna institucidn de erddito, creo
que debiera meditarse sobre la conveniencia de la emisidn de

"Certificados de Vivienda" o bien, los "Certificados de Farti-

eipactdn Inmobiiiaria? (vfarse arts. 288a y suksccuentes de la

LiG.T.0.C\, aunque cabe aclarar que el 2r, Miguel dAgosta Fome-

ro, en 8u Lilpo Legislacif™ Bancaria, afirma que "los certifi-

cados de vivienda nunca ¢umplieron el objeto para el quc fue-
ron disedadoe”) (§0), si concideramos que, acorde con lo dias-
puesto por la ley de la materia, los primeros son tftulos que
repregentan el derecho, mediante el pago de la totalidad de -
las euotas estipuladae, a que se transmita la propiedad de una
vivienda, gozdndose entretanto del aprovechamiento directo del
tnmueble y, en casec de Inowmplimiento o abandono, a recuperar
una parte de dickas cuocras de acuerdo con los valores de resca
te que se fijen, o, por otro lade, los certificados de partici
pacidn inmobiliaria fgualmante son tftulos representativon, en
tre otros, del dereche a wna parte alfcuota del derecho de pro
piedad o de titularidad de lvs bienes fideicomitidoa (arts, -
228a bis, para los certificados de vivienda y para loa certifi

caedos de participacidn inmobiliaria, 228a, incigo "b" y 228 "d"

(90) Acosta Romero, Miguel, Legislaci6n Bancaria, Doctrina, Compilacién Le-
gal, Jurisprudencia, la. edicién, Ed. Porrta, S.A., Mfxico, 1986, pig.
237,



3.4  DERECROS QUE INCORPORA.

Al fgual que en otros contratos, el contrato de fideicomise de
tiempo compartido tambidn incorpora obligacionss y derechos pg
ra las partea y aaf encontramos que para el fideicomitente y -
para la tnstitucisn fiduciaria son bdsicamente los que se men-

etonaron en ¢l punto "3.1 Del Fideicomieo", pdginas 71 a 73.

En lo corraspondiente al fideticomisarie en primer lugar, encen
tramos que sus obligacfomes constaten on:

1.- Conceder a Jes rfoa en eegunde lugar el wso y

aprovechumiente de la uni habitacional durante ol pe-

2oL
)
LS

rfedo de tiempo fijedo con anterioridad,

Zi- Garantizar el weco pacffico y posesidn del bien fideicvor
mitido, congervindolo en buen estade de habitabilidad.

5.~ En ¢l casec de la segunda modalidad sendalada ern el punte
anterior, reaponderd por el sancamiento para el caso de

evicetdn,

3.- En general, todas aquellas que se hubieren pactado en el

fideicomiso.

Sus derechos gerén:

1.-  Recilir tanto el pago de la contraprestacién por el otor
gamiento del uso y aprovechamiento, como de las cuotas =
de administracién y mantenimiento dal inmuable y los de-
pbsitos corrcspondientes por los bienes muebles que se -
entreguen.

2.- Al términc dal perfodo de tiempe de cada fidefcomigario
en segundc lugar, recibir el bien en las mismag condicio

nes en gue Lo entregd.
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3 - Reservarge los derechos de bensficiario en primer lugar,
en el caso de la primera modalidad citada en el punto an
terionr.

Regpecto a lece fideicomisarios en segundo lugar, tuenemos las -
gigutentes obligacionas:

1,~- Cubrir oportunamente la contraprestacidn que se estipuld,

asf como loos gaectos de adminigtracién y mantenimiento.
2i~ Entregar un depSaito por los bienas muablce que reciba,

3.~ Haecer ugo de la unidad habitacional contratada finica y -

exclusivamente para los fines contratados,

4.~ Regtituir su unidad al concluir au perfodo establecido -
en igualdad de condiciones en que los recibib y respon-
der por los dafios que se hubieren causado durante su ea-
tadfa.

5.« En general, todas aquellas que se hayan eatablocido en -
el contrato,

Antes de mencionar los derechos que incorpora el fideicomiso -
de tiempo compartido para los fideicomisarios en segundo lugar,
resulta convenienta analizar brevemante los derechos reales y

ergonalea.
P

Entrando en materia, el derecho real segfin lo conceptia Cutid
rrez y Gonzdles, es "el poder jurfdico que se ejerce directa e
inmediatamente sobre una cosa, para obtener de ella el grado -
de aprovechamiento que agutoriza el t{tulo legal y eo oponible

erga omnes™ (81), distinguiendo de éste variaas clusificaciones

de entre las que podemos desatacar:

1.~ Darechos reales,- Principales: aquellos que otorgan la

(91} Gutifrrez y GonzAlez, Frnesto, "El Patrimonio", op. cit. pig. 55,



tenencia de la cosa a nombre propio, puede permitir que
otra persona la pueda tener, pero siempre a nombre del -
titular de este derecho,

Pentro de cata clasificacidén, ee ubican cinco da los cie
te derechos reales que regula el ¢,G,D.F,, siendo eatog

la proptedad, usufructo, uso, habitacién y servidumbre.

2.- Derechos reales.- Accesorica: carecen de autonomfa, exis
ten gn relacién al prineipal y no conceden la tenenzia -
de la cosa, en caso contrario, serd a nombre de otra per

gona y no a nombre propio.

3.~ Daerechoe realea.- Perpetuos y temporales: loe que atien-
den al tiempo de duracién de csta derecho y podemos dc~
cir que gdlo la propiedad y la servidumbre ancontramos -

dentro de los perpetuoc y los demfs serdn temporales.

Por lo que toca al concepto de derecho parasonal, tememos que -
Rafael de Pina dice que %¢s ta facultad correspondiente a una
pergona para exigin de otro sujeto pasivo individualmente da-
tarminado, el cumplimiento de una obligaocidn de dar y hacer o
no hacer" (92).

Da egtos doo conceptos podemos entender que el derecho real es
aquella poteetad que ejerce una persona sobre una cosa espect-
fica y ea oponible a cualquiera; y, por derecho personal ge -~
comprende que es la autoridad jurf{dica que tiene una persona -
para requerir que otra persona determinada ejecute las obliga-

ciones que contrajo ya de hacer, no hacer o de dar.
Durante la realizacidn del presente trabajo de inveatigacidn,

8¢ ha podido observar que los compartidarios adquieren el dere
cho de uso sodre un bien inmueble y ya que hemos distinguido

(92) De Pina, Rafael, op. cit., pdg. 186.
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derechos reales y derechos personales es convenients eatudiar
brevemente loe derechos reales de use, habitacidn y usufructo.

Comenagaremos diciendo que el derccho real de uso se encuentra

congignado dentro del artfeulo 1049 dol C.C.D.F,, que a la le-
tra dice: %"el uso da derecho para percibir de loe frutog de -
una cosa ajena, los que basten a las necesidadea del usuario y

eu familia, aunque esta aumente".

Ligtinguimoa en primer orden que al fidetcomiso de tiempo com-
partide no da el derecho de percibir ningfin fruto de la cosa -
ajena, en vintud de que el derecho de ocupar esta unidad habi-
tactonal, cuarto o suite, no proporciona ningdn tipo de fruto,

Ll8mess natural, industrial o civil,

Dentro de este capftulo ¥ del C.C.D,F., ae contempla igualmen-
te al deracho real de habitacibn y, el artfeulo 1050 establoce
ques "la habitacibn da, a quion tiene cee deracho, la facultad
a ocupar gratuttamente, en cosa afena, las piezas necesariag «
para sf y para personas de ou familia®, del que desprendemos -
que este dereche tiene como nota primordial el uer gratutto y

el fidetcomiso de tiempo compartido es esencialmente onvrvso.

Ahora bien, por la importancia que reviate, por osus notas esen
ciales, asf como por las ecaracterfsticas que presenta, es opor
tuno analizar también el derecho real de usufructo, consagrado
en el artfeulo 980 del C.C.D.F., que¢ dice:

Art. 980.- EL usufruecto es el derecho real y temporal de dis-

fruzar de los bienes ajenos.

Como primera impresidn ante esta definicién, ze podrfa suponer

que el dereche real de usufructo es ¢l que se incorporarfa al



fideicomiso de tiempo compartido, pero al avanaar en el andli-
sig de esta derecho observamos que dentyvo de los derechos del
usufructuaric (art. 990}, ee tiene el derecho a percibir todos
toa frutos, naturales, industriales o civiles y, como ya man-
ctonamos, en el fideicomiso de tiempo compartido el derecho de
utilizar wna unidad habitacional no produce ninguno de egtos
frutos.

Por otro lado, encontramcs lo relacionado con la forma en que
se estd en posibilidades de terminar su vigencia o su existen-

cta, ya quc el C.C.D.F., ¢

teblece nueve formaa por medio de -
lag cuales se puede extinguir el usufructo (art. 1038); en cam
bio, el fideicomiso de tiempo compartido oe extingue por cual-
quiera de las causas que eatablece ol artfeulo 357 de la L.G.
T.0.C.

Da todas las anteriores ccnsideraciones se deaprende que defi-
nitivamente el fideicomiso de tiempo compartido ne conceds a -
loa fideicomigarios en segundo lugar ningtin tipo de derechos -
reales y que dnica y exclusivamente incorpora derechos peraona

las,



c A P I TV L O Iy

MARCO JURIDICO

En este capfrulo, procurc der una panordmica general del siste
ma normativo que suwjeta a niwestra figura en estudio, pero qui.
ro aclarar que no 28 posible referirme aq wna lew Gue, de acuer
do con mi propuesta, sea federal, ya qua no la existe; a8i bien,
el fideicomiso entd perfectamente previsto en la legislactdn -
vigente, no sucede Lo mismo con la figura del tiempo comparti-
do, la que como afirmd er los capftulos I y 1II de oota Testis,
86lo se encuentra referida en la Ley Federal de Proteceidw al

e
Consumidor y en la Ley Federal de Turiesmo, mal regulada en el

Ny

Cédigo Civil para ol Fotade de Quintana Foo ¥ la disposicidn

consagrada en la ley gobrc el Régimen de Propiedad en Condomi-
nto de Inmuebles para ol Esotudo de Nayartt, un tanto tncomple-
ta, asf como en el Reglanmento de la Prectacidn del Servicio Tu
rfetico del Sistema de Tiempo Compartido, como wna ley marco -~

que 8e analizard en su momento,

No obstante lo anterior, he tratado de rclacionar, al amparo -
de las ideas que ya sustento al analiszar su naturalesa Jurfdi-
ca, las disposicioncs que directa e indirectamente le deben -
ger aplicables, partiendo de un fundamento constitucional y co
mentando la regulacibén eepecial en materia fiduciarie, dando -
por descontado el catudio del Cddigo Civil para el Diatrito Fe
deral por lo que hace al cardeter zontractual del tiempo com-
partido, puea reiiero que fsta ya fue objetc de estudio en el
capftulo III.

4.1 PURDAMERTO CONSTITUGCIONAL,

En primer término, ea de vital importancia hacer alusién al ar



tfoulo 27 Congtitucional, el cual consagra la propiedad origi-
naria de la Nacidn respecto de las tierras y aguae comprendi-
das dentro de los lfmites del Territorio Nactonal (*) y le -
oterga la facultad de {mponer en todo tiempo a la propiedad -
priveda lae modaiidades que dicte ¢l interéa phblico, aef como
regular en beneficto social, el aprovechamiento de los elemen-

tos naturales susceptibles d¢ aproptacidn,

En su fraceidn primera, este artfeulo determina que sdlo loa -
mericanvs por nacimiente o por naturalizacidn y las sociedades
mexricanag tienen derecho para adquirir el dominio de las tie-
rras, pudiéndose conceder c¢l migmo derecho « leos extranjeros,
stempra que convengan ante la S.R.E., en considerarse como na-
eionales respecto de dichos biencs y en no invocar por lo mise
me la proteceidr de sus gokivrnos por Lo que ce refiere a aque
llos, bajo la pena, en ccso de faltar a su econvenio, de perder
an beneficio de la nacién los bienes que hubiere adquirido en
virtud del mismo, ain embarge, prohibe que dichps extranjaros
puedan adquirir el dominio directo sobre tierras y aguas en -
una faja de eiecn kildmetros a lo largo de las fronteras y de
cineuenta kildmetros en las playas (zsona prehibidal, excepoidn
hecha de la autoriszacidn que deba conceder a los Fatados ex-:
tranjeroe respecto de los inmuebles que les sean necesarios pa

ra el servicio de aus embajadas y delegactiones,

También a los bancos ee les prohfbe tener en propteded o admi-
nistracidn mde bienes rafces que loo enteramente indispomeadbles
para s« objero directo, pero desde luego que cs un complemento
d¢ su objeto que adquiercn inmuebles en fideicomiso para larea
lizacidn dve un ffn lfeito ydeterminade come lo es la conetruc-

eis. y adminisiracidn de inmuckles, para que se dispovga de -

(*) Las partes integrantes de la Foderacidn y del Territorio Macional estdn
determinadas en el artfculo 42 de la propia Constitucion,



ellos mediante el sistema de tiempo compartide, pues afn 8ien
do jurfdicamente la proptfedad del banco fidueiario, la misma
eatd estrictamente limitads al cumplimiento del fin del fidei
comiso; de esca forma, aqucllos gue adquieren el derecho de
poseatién de un inmuekle bajo el cistema de riempo compartids
no violan ia prohibicidén constitucional, sean nccionalea o or
trarjeros, pues como ya pc dijo, la propieded diveeta corres-
ponde a la tneiitucidn de erddite, la que desde luvgo deberd
to

sujetarse a los regquisites establecidos en la ley reglamemta-

ria de este precepto, a la que mds adelante me referivd.

Por lo que hace al servicio de banca y erédito, actuaimente
ya no es prestado exclusivamente por el Estado, eino que pue-
de ser objete de concesisn a particulares, derivado de la de-
rogaetién (D.0.F, de £7 de junio de 1890} del pdrrafo quinto -
del artfculo 26 Constituciconal,

Dentro de e¢ste servicie se cneuentran consideradas lae opera-
ciongs de fidetcomiso, como mis adelante explicaré con mds am

plitud al estudiar ese ordenamiento,

De acuerdo con el artfeulo 73, fraceidn X, la materia bance-
ria y por lo tanto la {iduciaria, es federal, toda ves que eo
faeultad del K. Congreso de la Unién legtelar en toda la Repf
blica gsobre las fnsrituciones de crédito, En ose sentido, -
tal vez debiera meditarse, de aceptarsc nueatra propuesta paw
ra que se¢ legisle sobre el sigtema de tiempo compartido median
te la utiliaacién de la figura del fideicomiso, la convenien-
eia de que aesta ley fuera igualmente de carfeter federal, coe
o federal es la Ley de Turiemo (actiyidad intimamente relacte
nada), 8in que ias entidades federativas deban legislar sobre
el particular, como se ha hacho ya en Quintana Roo y layarit,
por ejemplo, oponifndome también a que sea facultad de la aqu-

toridad administrativa, que al amparo del art, 8§39, frace, I,



de la Congtitucién, en lugar de eblo proveer en la esfera ad-
ministrativa a la ezacta observancia de la ley (en nuestro ca
80, la Ley Federal de Turismo) realmente ce est& legislando,
como ge aprecia del anflisis del Reglamento dec la Preastacidn
del Servicio del Sicctema de Tiempo Compartido, que también co
mentars poasteriormente y que conatituye, a mi modo de ver, una
prdctica insana derivada de la llamadas "Leyece Marco” y que ~
rompen con la tradicional divisidn de poderes,

Lz fraceibn XYXIX-F de ecste mismoe artfceulo también faculta al -
Congrese de la Unidn para expedir leyee tendientas a la prome-
2i6n de la  inversidn mexicana y lq reguilacién de la inversidn
extranjera; leyes que como veremos mé&s adelante, también esatdn

relacionadas con nuestro tema, analizdndolas en eu momemto,

Por lv Gue hace a ios fideicomisos pfiblicos (estudiados en el
capfeuleo I), encuentran gux fundamento en el art. 90 Comstitu-
cional, que remite a la Ley Orgdnica de la A.P.F,, para su -
ereaeidn, operacibén y relacidén con el Ejecutivo Federal; cabe
aclarar que cualquiera de las Cdmarcs puede citar a los direc-
tores generalea de los bancos [iduciarios, cuando s trate de
banca de desarrollo, para que informen cuande se discuta wuna -
Icy ¢ 3¢ edtudie un mnegocio concerniente a sus actividades (ar
tfoulo 93 de la Congtitucidn), como pudiera ser el ¢a8o que -
nos ocupa; asf comp también las Cmaras tienen la facultad de
integrar comisiones invectigadoras del funcionamiento de aqué-
Ilos.

Cree neccsartq la mencidén de¢ los arte, 108 a 114 de ruestra -
Carta Magna, relativoe a las responsadbilidades de los servido-

res piblicos, toda vez que como tales lea son aplicables, en -

lae soctedades nacionales de crddito banca de desarrcllo, tan-
to al director general como a los demds -~mpleados bawcarios, e

ineluso, Jdrade mi punte de vista, a los trabajaedorea de Ji - -



deicomiso no contratedos directamente por el banco; por lo que
aunque no ae refiere directamenta al fideicomiso de tiempo com
partido, s7 repercute en la sana operacidn y honesto manejo de
los fondos que le puedan corresponder, al sancionar el desenps
o de sua funciones de estos servidores pilblicos, independien-
temente de lce responsabilidades civilee, administrativas, la-
borales o penalas en que incurran y son sancionadas per las 2%
yee respectivas (C,C.D.F.; L.F.R.5.FP.; Lay Reglamentaria do la
fraceidn XIIT-Bies del apartado "B" del art. 123 Conatitucional
y €ddigo Penal para el D.F,) (%},

Por ditimo, también considero aplicable el artfculo 123 de - -
nueatra Constitucién que digpone que toda persona tiane depe-

cho al trabajo digno y socialmente dtil y que, al efecte el £y
tado debe promover la ereacidn de empleos y la organizacidn so

cial para el trabajo,

Adn enando indirectamente, c<reo que también es aplicable el ar
tfeulo 4° Congtitucional, toda veas que, por ejemplo, en su pri
mer pdrrafo refiere que la ley protegerd la organizacidn y de-
sarrollo de la familia, desarrollo que 8élc ea posible al se -
vive en Sptimas condiciones, no s6lo materiales, aine tambi#n

poicolégicas o mentales, por lo que la ley debe buscar lae na-
yoree poetbilidades para que los mexicancs puedan descanaar o

vacacionar geomo un fuctor en el desarrollo familiar y eon eote

aentido es la propuecta de una legielacidn relativa al fideico
migo de tiempo compartido, como una opcidn mds para que perso-

nag de eacasos recursos puedan gozar de este derecho,

Igualmente podemos citar el artfoulo 11 Conetitucional, toda -

{*) la Ley Laboral Bancaria fue publicada en el D.O.F. el 30 de diciembre
de 1983; la Ley Federal de Responsabilidades de los Sexrvidores Pdhlicos
se publict en el D.O.F, el dfa 31 de diciembre de 1982; el Oddigo Penal
para el D.F., fue reformado en sus arts. 212 a 224, por decreto publica
do en el D.O.F., del 5 de enero de 1983 con respecto a los delitos cawc
tidos por servidores pthlicos.



vez que nuestra Carta Magna faculta a las autoridades Jfudicia~-
les y administrativas para imponer limitactones de residencta
a los extranjeros y, como podemos aprectar mds adelante, esta
facultad ha sido ejcreida en el sentido de prohibir a dighos -
entranferos la adquisicién de {nmuebles en la llamada "zone -
prohibida? del pafa, de la que ya hice un comentario al anali-
aar el artfculo 27 Constitucional, queddndoles como finica posi
bitidad para poseer inmuebles en agsa zona, auynque temporalmen-
te, el fideicomiao,

Fyr otro lado, también podemos mencionar el artfqulo 25 Consti
tucional que establege quai "eorresponde @@ Eatado la recgtorfa
del desarrollo naeional para garantizar que éste sea integral
¥ que, « « . mediante el fomento del crecimiento econdmico y -
el empleo « . , permita el pleno ejergicto de lg libertad y la
dignidad de los individuos, grupos y clases gociales , . ",
Ademds, este precepto inciste en la rectorfa del Estado, regu-
lando y fomentande lao actividades que demanda el {uterfe geng
ral, con la concurrencia de loo sectores publigo, privado y so
etal, tomando en cuenta el c¢ontenido evidentemente econbmice -
de nuestra figura en catudio, resulia indiscutible la aprceia-
¢ibn de este precepto como un factor coadyuvante en el desarrg
llo econémico del pafs, pucs permite la genargcidn de empleos,
el fomento ai turismo y consequentemente la entrada de divisas
del extranjero, amfn de otros beneficios que pucde proporcio-
nar a ejides y comunidades agrartas, aof cpmo a cooperativas y
otras organizaciones de trabajadores, por ejemplo.

El artfculo 26 de nuestro (6digo fundamental, relativo a la -~
plancacién, tambiér puede considerarse aplicable en lg medida

que catos desarrollas turf{sticos deben estar contemplados en -
los programas asectoriales de las dependenctias de la A,P.F., -
asf como ser objeto de comvenio de coordinucibn, con los Gobier

noe &v las Entidades Federativas



4.2 LEY GENERAL DX TITULOS Y OPERACIONES DE CRRDITO.

Como ha quedado aseniado en capfrtulos anteriores, asta ley fue
pubilicada en ¢! 2,0.F. el dfa 27 de agosto de 1932, aa eata la
ley que actuaimente rige al fideicomiso, [igura que encontra-

mos dentro del tftule segundo, capftulo ¥, reguldndola en ecuav
to a su constitucidn, estructura, objeto, funcionamiento y or-
tineidn, concvderdndeia como wna operacidn lamcaria en virtud

de la solvencia de liae imatirtuciones prestaderas Jdel servieio,
quienes actuarén come titulares de los biencs o derechos fidei

comitidos,

A8t tenemos que el artfeulo 346 sefiala que el Fideicomitente
afecta ciertos bienes a un-ffn lfecito, determinado bajo la cus
todia de una institueibn Jiduciaria,

Artfeulo 347,~ Fl fideicomico ae coneidera legalmente consti-
tufde aunque no se designe fideicomisario, eiempre y cuando -
aus finalidades scan l{gitas yw determinadas,

Artfeoulo 346.,- F1 fideicomisario puede ser una persona ffaica
o jurfdica colectiva ¢on la capacidad indispensable para reci

bir y disponer de los bemeficios del fideicomico,

£l fideicomisaric o fideicomisarios deberdn cer designados por
el fideicomitente para que simultdnea o osucesivamente reciban
e¢? provecho del patrimonio fideicomitido, aiendo Sate aplica-
ble a aquillos que se encuentren vivos o estdn concebidos al
momento de la constituctidn del fideicomiso y que catos benefi-
cios 86 otorguen en vida del fidsicomitente o hasta que sc pre

sente su deceso.

5% se genalaran dos o mds fideicomigarios y se deba tomar su -

zarecer en ocuanto a alguna circunstancia que no 8¢ encuentrd -
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previata en al acto constitutivo, las decisionss 6o coneidera-
rdn a mayorfa de votos computadoa por raepresentactones y no -
por peraonas; ei s¢ presenta un empate, el jues de primera ing
tancia del tugar del domicilio del fiduciario deberd detcrmi-

nar lo que proceda.

Cabe mencionar qua el fideicomiso se considerard nulo 81 ge =
congtituye an favor del fidueiario, ya que Sate adlo responde
por la realiasacidn de lae finalidadco que se establecieron y -
por la titularidad de los bience o darachos que se afectardn.

Artfeulo 343.- Como ha quedado avuntado, el fideicomitente es
la persona que afecta ciertos bienes o derechos a ffn lfeito y
daterminado con lua capacidad necesaria para tales efectos, pe-
ro también lo pueden efesutar las autoridades Jjudicialas o ad-
mingtrarivas competentes ouando loa bienes afectos vrequieran
s guarda, congservacibn, administracidn, liquidacidn, reparto
o enajenacién y esta facultad correcsponde a dichas eutoridades

o a las personas gque fstas deoignen,

Artfeulo 355,- Do wconformidad con lo dispuesto por la Ley ui-
gewty , gblo puede ser fiductaria la soctedad  expresaren-
te autorizada para ello a la que oe le encomendard la realisa

ctén de los fines pactados en el fidefcomiso.

ST ! constituirge el [ideicomiso no ae mencionaru gque insgtit:
cién fidueiaria serfa la encargada de la titularidad de la ma-
teria afectada, podrd ser deaignada por el fideicomisario o -
pop ¢l Jjues de primora inatancia del lugar en que estuvieran -

ubicados loe bienes, de entre lds instituciones expregsamente -

autorizadas.

Cabe mesmecionar que de la lectura de este segundo pdrrafo se -~
despronde que la constitucién del fideicomiso queda a la libre
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declaragién unilateral de la voluntad del fideicomitente o fi-
detcomisario, por lo cual comprendemos porqué cierto sector de
la doetrine opina que el fideicomiso es un acto unilateral de
la yolunzad, pero para nosotros ha quedado bien dejinido que -
el fideicomiso es un gontrato y que al momento de su constiti-
etén tanzo ol fideigomitente ¢omo el fiduciario otorgarén su

voluntad con el conrraio,

Artfeuleo 382.- £l fideicomieo podrd eonstituirse sobre bienee
y derechoa ciertce, determinados y que se encuentran Jdentro =
del wmergio, muebles o inmuebles, presentes o futwuros suscepti
bles de ser enajenados, aiempre que no sean pergonales de un -
titular en el estricto sentide. Jv este modo, los hienes que
, q
se afecten al [in gue G¢ hapa desigrnade delerdn ejecutarswy,

ejerciéndose loe derechos y aceiones pare lograr la condecu-

cidn de dichoe bienes, cen cxvepsidn de ague 8 quUe 3¢ reser-

vé el fideicomipenre, los gue para €7 ee  deriven  del propio

r
"'d ; ;. wells Airtd 23l mante X3 s 2 Ay
‘71» eLCOoNL 80 O Qe 3 Qu1.c1,‘1.-408 egacmente previo @ s aona-
[+]

citueidn del fideizomisoe per el fideicomisaric o por terceras.

Se prevee tambidn la posibilidad de que el [ideicomiso se uti-
lice en forma frcudulenta contra tercercs, por [o cual podrd -
ser atacade de nulidad,

Artfoulo 332.~- La constitueidn del fideicomigo puede llevarse

a cabo por acto entre vives o per testamento, debiendo conatar

giempre por esorico observando los lineamientos aedalados por
lag ley comin en cuanto 3se reliera a tringm En de der oa Je
propiadad.

Artfoulo 383.- En el caso de que lo

fenea fideicomitidos -

o

&
gean bienes inmuebles, debsrd consier en edcritura padlica y .

deberd inseribiree en el R.P.F. del lugar en donde ae ubiquen
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dichos inmuebles, surtiendo efectos contra terceros; -desde la
fecha de su inseripeién, : ke

Artfeulo 35¢,~- Cuando loe bienca sean muebles, surtird sus -
efectos ante torcaros desde que se cumpla lo siguiente:

ali~ 5i fuere en derecho personal o en tftulo de créddito no -
negoeiable, a pariir del momento en que el fideicomiac -

8a notifique al deudor,

bj.- En el casc de un tftulo nominativo, desde que dete se an
dosa a la institucidn fiduciaria y conste en los regis-

troa del emisor.

¢)o» (uando se trate de cosas corpéregc o tftulos al porta-
dor, desde que Sstos e encuentran en poder del fiducia-

rio,

Artfenlo 355.- Siendo ¢l fideicomisario el beneftciario de -
loa derechos que oe le conceden en el acto constitutivo, puaede
requariyr ¢l cumplimiento del fideicomiaso al fiduetario; ai los
actos llevados a cabo por ella son vilider, em ou econira o Je

mala fé, o porque hubiere actuado ¢n exceso de sus facultades

concedidas en ¢ee acto congtitutivo o por la ley y, cuando asf
proceda, el de reivindicar los bienes que a congecuenetia de o8

tog actoa hubieren salido del patrimonio fideicomitido.

Cate mencionar que 8t no se ha determinado al fideicomisario o
5i fete cs incapaz, todoe tos derecchos que hemos aeflalado ve-
rdn ejercidos por la parsona que ostente la patria potestad, -

tutela o por el ministerio piblico.

Artfeule 38¢.- Il fiduciario podrd cfercer todas las aecionee
o derechoe que reaulten nocesarios a efecto de lograr el cum-

pliniento dal fideizoniso con vzcepeibn de las normas o iimf

taciones gue bieren eapecificado en a2l wontrato. 58lo



por eauza grave que el jues ast lo haya calificado, el fiducia
rio- podré renunciar a sw cargo, debiendo obrar tnvariablemente
en todo tiempo.como buen padre de familia, responsabilizdndose
de las .pérdidas o menoscabos que sufran los bienes por su cul-
pa. o

“Apntfeulo 3572, Toda vaz que se haya constituido el fideicomi-
80, existen stete formas de extinguirlo que son:
al.= . Haber. lLogrado la ccnsacucidén de la finalidad por la cual
fue constituida,

b}y Por hacerse .fota impoeible de. lograr,

c).—~’Porque no se cumpla la condieién suspendiva de la cual -
dependa la finalidad del fideicomiso o por no habarss -
Tlevade a cabo dentre del plazo que se estipulé o dentro
del término de veinte cios despufs de su conziitucidn lg
gal,

d)i~  Porque ee hubo cumplids la condicidn reeolutoria a que -
hubiare quedudo azufeto,

)y~ Por mutuo acuerdo en forma expreca celclrado entre el fi
deicomitente w el fideicomiaario,

f).= Por revocacibn del fideicomitente, stempre y cuandc se -
hubiere veservado asie devecho a la constitucién del fi-

deicomiao,

gl.~ Cuande el fiductiaric no acepte el cargo, renuncie o no .
se pueda substituir,

Arcfeuio 358.- Ya exringuido el fideicomiso, loc bienco o de-
rechos fideicomitidos ese devolverdn al fideicomitente o a sus

heredercs o bemefictiarios, en el caso do bienas ‘nmuebles o de
rechos reales, el fiductario deberf hacerlo constar en el con-
trato constitutive e inscribirlo en el R.P.P. del lugar en don

de se hayan asentado estos bienes tnruebles.



Artfeulo 358.- En este artfeulo encontramos los fideicomtisos
que no son permitidos por la ley:

a).- Los fideicomisos secretos, ya que no se¢ conocen sus be-
neficiartos, sus finalidades, sus biencs afectos, ete

b}.~ Cuando en los fideicomicos se otorguen beneficios en for
ma sucesiva y que deben ser substituidos por su falleci-
miento, salvo que egta substitucidn se lleve a eabo en -
favor de persenaa vivae o ya conccbidas,

e).- Lesg fidetcomicos con un plaze de mds de treinta aflos &1
el benefictiario ¢a una persong jurfdiea colectiva no del
orden piblico o institucibn de benecficongia, ne obatante
Lo anterior, se podrdn congtituir con un plase mayor « -
cuando ou objeto y propbfaito aea ol de mantencr museps -

que ne tengan finalidad de i{ucro,

4.3  LKY DE IXSYITUCIORES PE CREDITO.

Fsta ley fue publicada en el D,Q.F. el dfa 18 de julte de 1990,
con esta ley se abroga la Ley Reglamentaria del Servicto Fibli-
¢o de Banca y Crédito, publicada en el D.O.F, de I4 de encro de
1965,

De csta ley ros permitimos extraer los artfoulos que se refic-

ren ¢ la materia en estudto:

Artfeulo 1°.- 'En eate precepto ge seilalan las genepalidades -
de la Ley, tales como que tiene por objeto regular el servicio
de banca y erfdite, las caractcrfsticas de las tnstituciones -
que lo prestardn, su organizacién y funcionamiento, su aano y

equilibrado desarroilo, la proteceidn de los intereses del pié-
blicc » los términos en Gue el Estado ejercerd la rectorfa [i-

nanetera del aistema banecario meriecano.

Artfenlc 29 - Eetas tnstituetiones que prestarén el servieio -



de bancay crédtta padrdn eer aocpedadaa dvvtdtdas en banca -
miltiple y banca’y dasarnollo, ’ )

Artfeulo 25.- Dentro de egte precepto.se establece la facul-
tad de la C.&.B. para determinar que se procada a la reéemoeifn
o suspensidn de, entre otros empteadoe bancarios, los delegu-
dos fiduciarice, cuestién que se reitera en el art, 43 para -

la banca de degarrollo,

Artfeulo 42.~ En su fraceién I, sefala comp facultad del con
sejo directivo de ias S.8.C., banca de desarrollo, nombrar y

remover, enirc otres, a loc delegados fiduciarios de la insti
tueibn, En la enterior loy bancaria, 8¢ catablecfa en el ar
tfeulo 25, la jerma ev quo se deberfa acreditar la pereonali-
dad y facultades de lcs

vidores piblicos de las $.8.C. y -
que, para efectos dc ruestro estudio en su segunde pdryafo, -
disponfa que para la acreditacién de la personalidad del dele
gado fiduciario serfa suficiente que constara dicko nombramien
to por parte decl consejo Jdircetivo, proteocolizado en el acta
correspondiente; situactidn que prevalece pere ahora en el ar-
tfeulo 30 de la ley vigente, respecto del conaejo de adminio-

tracién o consejo directivo, aegin sca el caso,

Artfeulo 6.~ En &1 ge contienen todae las operactones pasi-

vas, activaas u de servicio que pueden preatar Jgs institucio-

nes de crédito, tanto las de banca mfiltiple como las de bgnea

de desarrolleo; dentro de los servicios que preatan encantramos
en eu fraceifn XV la de practicar laa operacioncs de fideico-

migo a que hace referencia Ia L.G.T.0.C., ademde pucde llevar
se a cabo mandatos y comisiones.

Artfculo 77.- Se ubica dentro del capftulo IV, de leos servi-
etos y se eeflala que estoa serdn prestados acorde con las dis
posiciones legales y administrativas y con eatricto apego a -

la sana prdctica bancaria, logrando con ello geguridad en la



prestacifn de estos servicios, entre ellos el fiduciario.

Artfculo 79,- TPrata sobre de que en las operacionea de fidei
comtso, lag inptituciones deberdn abpir contabilidades espe~
ciales por cada contrato, registrando en ellos todo lo que in
grese y egrese del patrimonio fideicomicido, debiendo conci-
liar las cuentas de csta contabilidad especial con las conte-

nidas en la contabilidad general del banco.

Tatoa bienes no estarin sujetos a ninguna otra reaponsabili-

dad que no sea la derivada del propio fideicomiso,

artfeulo 80.- Se refierc a que las operaciones fiduciarigs -
deberdn ser descmpefadae por las institucipnes a través de los
delegados fiduciarics, respondiendo civilmente la institucidn
por los dafos y perfuicics que tc causan por el incumplimien-
te on lac condiciones o tfrminos que se sedalen en el acto -

constitutive,

Ampliando el comentarioc iniciado en el capftulo anterior, de -
conformidad al ordenamiento en estudio (arﬁs. 42, frace. I y -
80, primer p&rrafo, en relacifn con el 46, fracc. XV), las ing
tituciones de crédito, en las operaciones de fideicomisos, man
datos o comisiones, deben desempenar su cometido y ejercitardn
sus facultades por medio de sus delegados fiduciaries, los cua
les deben designarse por el consejo directivo de la institucitn
a propuesta de su director general, quien por el hecho de su -
nombramiento, también es delegado fiduciario (reglamento org&-
nico de cada S.N.C.), por lo que se refiere a las S5,N.C,, han-
ca de desarrollo, pues respecto de las institucicnes de banca

mltiple no dispone nada sobre el particular (sin embargo véa-

se art. 90}.

En este caso, el nombramiento y facultades dehben estar autori-
zadas por el consejo directivo y hacer constar el acuerdo co-
rrespondiente, facultades del mismo consejo para realizar ese
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acto jur;dico y la comprobacifn del nombramiento de los conse-
jeros. Exigencia legal comprensible, toda vez que nadie pue-
de dar lo que no tierne.

A este respecto, transcribo ensequida el criterio relacionado
del Poder Judicial Federal:

"Personalidad en el amparo®. En toda escritura de mandato de-
ben insertarse los comprobantes que demuestren el caricter de
los gue en ella intervienen, a efecto de saber cual es el al-
cance y validez de la obligacifn, ya que nadie puede otorgar
una representacién de la cual carece ni constitulr poder en -~
nombre ajeno, sin facultad legal, no teniepdo valor alguno el
mandato que en tales condiciones se otorga para representar ju
ridicamente al supuesto mandante.

Amparo en revisidn B890/80. Visifn por cahle de Sinaloa, S.A.
de C.V. 1° de febrero de 1981, Unanimidad de votos. Ponente:

sergio Hugo Chapital Gutifrrez. Secretario: José Luis Rodri-

guez Santilldn,

Tesis No. 29, visible a fola 133 de la tercera parte del infor
me 1981 de la Suprema Corte de Justicia. Mayoc Ediciones, S, R,
L,, M8xico, 1981.

De acuerdo con el artfculo 2583 del C.C.D.F., se previene que
los actos que ejecute un mandatario traspasando las limites ex
presos del mandato, ser&n nulos.

En la legislacién vigente (L.IL.C,, Reglamentos Orgénicos de -
las S.N.C. y L.G.T.0.C.), no se conceden facultades expresas
a los delegados fiduciarios excepcidn hecha de la representa-
ci6n de la institucién fiduciaria, por lo que dstos tendrédn =
las facultades que se determinen en cada unc de los contratos
de fideicomiso, en atencién al fin del fideicomiso,

La C.N.B., en su circular 547 de fecha 16 de noviembre de 1966

comunicsd 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 1la interpretaci§n de la fracc, IV del art, 45 de la L.G,
I.C.0.A. (ley derogada por la L.R.S.P,B,C.,}). De acuerdo con -
el prontuario de circulares y oficios - Cirxcularxes puhlicado -
por la C.N.B. en febrero de 1987, ese criterio continta vigen-

te Yy se concreta a lo siquiente:

Si bien es cierto que las instituciones fiduciarias no pueden
delegar su cargo, el cual deben desempeilar a trav€s de sus de-
legados fiduciarios, se considera que si pueden emplear persor
nas qgue auxilien a €stos en funciones secundarias, entendidas
éstas como aquellas que simplemente se reducen a formalidades
o trémites que no implican veluntad de mandato o decisién,

Por otra parte, el Dr. Accsta Romero afirma que "el cometido
de los delegados fiduciarios es personalfsimo y no pueden dele
gar sus funciones de mando, de decisibn o de las que fueren -~
discrecionales, por lo que esas funciones deben ser realizadas
por ellos personalmente™. Agrega, asimismo que su dmignacién
puede ser vetada por la C.N.B,, o bien, puede acordar su remo-
cibn (93).

Por otro lado, el mismo arc, §0, en su tercer pdrrafe, previe-
ne la posibilidad de gonstiiuilr en el acty constitutivo del fT
deiconigo o en sus reformas un comité téenico, dar las reglas

para su funeionamiento y fijar sue facultades., Sobre eate or-
gano colegtado no entro a mayer comengarie, remitiende para su
anflisie m8s profunde a la obra colectiva "Las Institucioncs -
Pidueicrias y el Fidejcomiso en MExico", editada por Fomento -

Cultural de la Organtzacién Somex, A.C.

Artfeulo 81,- Seficla que teodae l@s operaciones de fideiconmige
que se realicen con valores deberdn llgvarse a cabe de confor-
midad a Lo dispuesto por la ley en estudio, la ley del Mercado

(93) Acosta Ramero, Miguel, Las Instituciones Fiduciarias y el Fideiommiso
En M8xico, ohwa colectiva, op. cit. pdg. 82.
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de Valores y laardispoaicionéa de cardeter general que dicte
la S.H.C.P. con la opinidn del Banco de Mézico y la Comigibn
Nacional de Valores.

Artfeulo 82,- Versa sodre el pereonal que lve bancos wutilica-
rdn exelusivamente para la realizactén de fideicomisos, dicie.
do que wstos no formardn parte de la inetitucign y que og¢ con-
sidepardn "al servicio del patrimonio dade en fideicomice®, -
Nog llama la atencién el hecko de que el legislador haya eseri

te egta frase que se ha c¢itade, ya gue en nuestro medic es de

todos conocido que los patrimentos cargcen de personalidad ju-
rfdica; esta falta de iiea Jurfdice podrfa provocar en el -
orden laborar gque loc Jadores no pucdan ejercer sus derc-

chos o acctoncs,

Artfeulo 83.~ Fate precepto remite al art, 341 de la L,G,T.0.
€., para aplicar el procedimiento en €1 contenide a efecro de
dar cumplimiento a lo senzlado en el acto conatitutive del [i-
deicomise o gus modificaciones, (abe setalar que espe artfou-
lo 341 es aplicadle en materia prendaria y que a nuestro medo
de ver, abSlo serfa aplicable a los fideicomisps cuya materia -

fideicomitida fueran bienes mueblee.

Artfeulo §4.- Fstablece lag condiciones para que ge peraiia
una remocibn deil fiduciario que sen, que al ger requerida la -
institucidn, no prescnte dentro del término de quince dfaa hd-
biles un informe de gestidn, cuande ge le declare culpable por
sentencia ejecutoriada, de las pérdidas o menoscabo por nagli-
gencia grave, £Estas acciones de soelicitar cuentas y exigir -
respongabilidades, son facultad del fideicomimaris o cud prepre
gentantes legales y a falta de ellos al Ministerio Publice, -
sin perjuietio de peder el fideicemitente reservarse cge dere-

cho en el acto conatitutivo,

Artfeulo 85.- A los fideicomisos que constituya el Jpbierno -

Federal y que a través de la S.H.C.P. loeg declare de interés -
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pliblico, no les serd aplicable el término de tretnta ailos que
establece la fraceién JII del artfeulo 359 de la L,G.T.0.C.

Artfeulo 30.- Relative a la forma en que daberdn acreditar -
la parsonalidad y facultades de, entre otros funcionarios de
las inastituciones de crddito, los delegadoes fiduciarios,

Artfoeulo 104,- Este precepto reitera lo sedalado por el art,
350 de la L.G.T.0.C,, indicando la prokidicidn de agtuar coro
Fiduciaria et no es (natitueidn expresamente autorisada para
ellc, pudiendo nombpar um inspecter la C.¥.B, para reovisar la
contakilidad y dem&s docurmentacidn de la persona ffsica o ju-
rfdica colectiva quo ge proguma realti¢e operaciones on Contra
vencidn de lo dispucsto por Ilos artfculos 2° y 103 de la ley
en andlisis, In gy caso, y cumpliendose con las formalida-
des csenciales del procedimiente, la C.R.B. ordenard la sua-
pensidn inmediata de las operaciones irregulares e interven-
drd adminietrativamente la megoctacidn, empresa o estableci-
miento de la persona ffsiea o Jurfdica colectiva de que se =
trate, hasta que dichas operaciones queden liquidadas, siendo
la puspensidn y los procedimientos de inspeccidn o interven-
cibn de interde ptblico, aplicdndolaes en lo conducente lo dig
puesto en el capftulo II del tftulo séptimo de esta ley.

Artfeulo 105.~ Sefata la prohibicidén a law persconas Jjurfdicas
coleetivas de utilizar como nomkre de un establecimiento las
palabras banco, erédito, ahorro, fiduciario y ctros que expre
gen ideas semejantcs en cualquier idioma,

Arcfoulo 106,- En ig fraceisn XIX de egtec artfoulo, encontra-

ek ]

mos m&s prohibiciones wpefercvivs a nuestra mataria, como las
k3

a).- <¢elebrar cperaciones con la propia institucidn en cum-



b).-

e).~

d).~
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plimianto de fideicomisos, S8lo mediante acuerdo del
Banco de México y eiempre y cuando no impliquen conflie
to de intereges podrd autorizar estas operactones

Responder a los fideicomitentas del incumplimiento de -
los deudores por los crdditos otorgades o de los emiso-
res por loe valores que a¢ adguieran, con excapeién de
que sea regponsable de ello, de conformidad a lo dis-
puesto en la parte final del artfculo 356 de la L.,G,T.
0.C.; o garantizar la percepeién de rendimientos por -

fondos cuya inversién se leg encomiende,

Cuando los créditos ctorgados no se hubieren ligquidado
al término dol fideicomiso, serdn traneferidos al fidei
comitente o al fideicomisario, segin sea el caso, abste

niéndose de cubrir au importe,

Cualquier pacto en eantrario a lo dispuesto en los dos
pdrrafos antericres, no producirdn efecto legal alguno,

Por otro lado, »n tedoc log contratos de fideicomiso de
berd mencionaree una declaraetbn de la fiductaria en ol
sentido de que "hizo eaber inequfvocamente su contenido
a las personas de quienes haya recibido bieneca para su

tnversibn’,

Utilizar fondos o valorea fideicomitidos destinados gl
otorgamiento de créditos PAra realiszar gperaciones en r
las cuales resulten daudores sus delegados fiduciarios,
miembros del Comité Técnico, o sus familiares,

La administracién de fincas risticas a excepcifn de que
se distribuya entre herederocs, legatarios, asoctiados, «
acreedores o se cumpla con nlics unc obligacidn o se ga
rantice su cumplimiento con el valor de la finca o de -

sus productos, stempre y cuandoe no exceda de dos ados,



Artfoulo 118.-~ En €1 se consigna que tan s6lo a la C.N.B. -
aaf como a las autoridades o tribunales en donde se ventilen -
juietos o reclamaciones del fideicomitente o fideicomisario en
contra del fiduciario o viceversa, se cstard en posibilidades
de proporetionar imformacidr respesto de Iac operaciones fidu-
ciarias, de lo contrario, se violard el aecreto fiduciario con
las consecuancias civiles y penales gque ello entrana.

Artfeulo 113.- Em €1 se sedala la facultad que tiene el usua-
rio de elegir ante qué autoridad quiere divimir sus controver-
zlze, a aaber, ante la C.N.B. o ante loa Tribunales competen
tes de la Federacidn o del fuero comin, con regpecto a nueatra
materia, la C.¥.8. 88lo conocerd las reclamaciones que pre-
genten loe fideicomitentes o fideicomisarios en contra de los

fiduetiarios.

4.4  CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL,

El ordenamiento que ahora nog ocupa, fue publicado en el D,0.F,
el dfa 28 de marzo de 1328, entré en vigor a partir del I° de
octubre de 1932 y en cuanto a nucetro estudio sae refiere, vere
mog log artfculos que le pudieran ser aplicables y que son:

Artfeulo 2.- En €1 se establece la capacidad jurfdica que cs
idéntica para el hombre como para la mujer, por lo que ellos -
no ae encuentran limitados en ninguna forma en el ejercicio de

aus derechos.
Artfenlo 8.- SeAala que todos los acteos que vayan en contra
de lo establecido por leyes prohibitivds o de interds piblico

gerfan nulos, salvo que la ley disponga lo contrarto,

Artfceulo 641,- £Establece que para que el menar de diecioche -



anos tenga derecho a la emancipacién, 8dlo podrd ostentarlo en
el momento en que contraiga matrimonic, si éate se llegare a -
disolver, el cdnyuge emancipado que saa menor de edad no eata-

rd bajo la patria potestad,

Artfeculo 643.- Nos dice que no obstante que el emancipado ev-
td en facultades de administrar libremente sus !ienes, mientdrus

aea menor de edad deberf aratar las dispoaiciones siguientes:
I.- Autorizacidn judicial para enajenar sus bienas rafces.

IJ,- De un tutor para negoeios Judiciales,

Artfculo 647.- FEl mayor de edad puede dieponer libremente tan

to de au persona como dec sus bieneo,

Artfeulo 1472.-~ En este preocepto se prohfbe terminantemente
las substituciones de jideicomisartos o de cualquier otra seme.

Jante, permitiendc tan s6lo la que establece el artfoulo 1472,

Avrtfculo 1478.- Noeg indica que la substitucibn fideicomisaria
@8 nula, sin imperzer la de la tnetitueidn, ni la del legado,
teniéndose finicamente por no eserita la cldusula fideicomiea-

rta.

Artfculo 1479.- ST el testador de la propiedad concede todo o
parte de sus bienes a cierta persona y el usufructo a otra, no
ge considerard como figura fideicomisaria, a ercapcidn de que
el testador haya dispuceto que a su deceso, ya el propietario,

ya el usufructuario deban transferir sus derechcs a un tercero.

Artfculo 1482.- Son prohibidas laus disposiciones que contengan
prohibiciones de enajenar, la de llamar a un tercero a lo que
quede de una herencia por la muerte del heredero o encargo de
prestar a mfs de una persona sucesivamente alguna renta o pen

aién.,



Artfoulo 1794.~ En 81 pe eatablecen doa elementos que debe ha
ber para la existencia de un contrato, a saber:

I.o~ Congentimiento,

II.~ Objeto que puedec ser materia del contrato,

Artfoulo 1795,~ Establece ias caugas por las cuales un contra
to puede ser invalidado:

I.-  Por la incapacidad legal de las partes o de una de ellasc;
Ily~ Por vicios del vonsentimiento;
III.~ Por que su objeto, o eu motivo ¢ su fin, gea itlfeito;

IV.~ Popr que el consentimiento no se haya manifastado en la -
forma que la ley eotablace,

Artfoulo 1796, Se consideran k&biles todas las personas que ~
la ley no ezcepifa,

Artfeulo 1789.- 3i exiatiese {ncapzcidad de algupa de las par-
tes, no se podrd invocar para el proveche de otra, a menoe que
sea tmpoaible la separactdn del objeto del deracho o de la - -
obligacibn comin,

Avtfeylo 1500, Indica que aquél que ea hdbil para contratar -
puede hacerlo por sf misamo o a través de otra persena legalmen
te autorisada para ello.

Artfoulo 1801,- Sedala que nadie puede contratar a nombre de «
otro sin la previa cutorizacidn o la ley le concede esta facul
tad.

Artfeulo 1802.- Se considerardn nulos loo contrates que cele-
bren a nombre de otvas pergonaa no autorizadas legalmente para



ello, a excepcitn de que la persoma a cuyo nombre se celebraron
los ratifiquen antes de que sc retracten por la otra parte. -
Fata ratificacidn deberd contener todas las formalidadea que -
la ley seiala para los contratos.

Artfeulo 1604,~ Se refiere al objeto de los coutratos, los que
pueden ser:

I, - lLa cosa que el otligado debe dar;

II.-- Bl hecko de que al obligado debe hacer o no hacer

drtfeulo 1825.- En &1 se denotan que las cosas objeto da los -
contratos deberdn:

I, - EFrxigtir en la naturalezay

II.~ Susceptibles de ser determinada o determinable en cuanto

a su especie;

III,~ Estar en el comercio,

Artfeulo 21826, Advierte que las cosas futuras pueden ser tam-
bién objeto del cantrato, pero la herencia de una persona viva,
aiin otorgando su consentimiento, no podrd ger objeto del con-

trato.

Artfeulo 1827.- Senala que el hecho positive o negativo objeto
del contrato debe ger: posible y lfeito.

Artfoulo 1628.~ Considere que es irrealizable el hecho que no
puede existir en virtud de que resulta opuesto a una ley natu-
ral o a una norma jurfdica que deba regirlo y que eatablesca -
un impedimento infranqueable para au ejecucién,

Artfeulo 1829.- Menciona que 81 @l obligado no puede ejecutar
el hecho, no por ello ae habrd de congiderar imposible, pero -

i lo serd para otra pergonc en su lugar.
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Artfculo 1830,~ Indiea que debard ger considerado eomo ilfeito
@l heoho que atente contra las leyes de ordan piblico o contra
las buenas costumbres,

Artfeulo 1948,~ Fetablece la potestad de resolver las obliga-
ciones ee considera implfcita en las reci{proeas, para al caag
en que uno da loa obligados no cumpliere lo que le correceponds.

Bn tal caso, el que resulte afactado puede optar por exigir al
cumplimiento de la obligacidn ¢ por eolicitar ta resolucidn de
la misma, adem&s podrd requertr tndemnizaci{sn por dafos y per-
Juizice para ewalquiera de las opeionee, No obetante haber -
ciegido la primera altcrnativa, 8t resultaera imposible podrd -
solicitar la resolucidn,

Artieulo 2224.~ Dispone que no produceird algfin efecto legal el
acto jurfdicoe inexigtonte porque garezea de congentimiento o -
de objeto que pueda ser materta de &1, menos atin serd susceptl
ble de valer por gounfirmacidn, prescripeidn, en raadn a que su
inexistencia puede ser invocado por tode interesado.

Artfeoulo 2285,- Sentenciu que existird nulidad absoluta o rela
tiva, de conformidad a la ley, en la tliicitud, en el objete, -
en el fin o en la condicidn del acto que lo origine.

Artfoulo 2227,- Sefala que la nulidad serd relativa en cuanto
permita que el acgto produzca sus efectos y 8i no refne todos -
log caracieree que enumera el artfcule 22326

Artfounlo 2826,~ Conaidera que también produce nulidad relativa
cuando falten loa requisites de forma que la ley sedlala, ei no
¢e trata de actos ecolemnes, asf g¢omo ol error, el dolo, violen
¢ie, Jzsidn y ta ineapacidad de cualquiera de lug autoree dal

acto.
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También le son aplicables los artfeoulos 3005 a 3012 y 3018 a -
3045, por lo que se refiere a la fnacripcidn en el R.P,P.C., -
independientemente de lo previato en el Reglamento del proptio

registro (arts. $3, §9, 71, §7, 114, 117 y 136), los que aun-

que no se refieren expreceamente al fideicomico y mucho menos -
al tiempo compartido, sf se refieren a los actos jurfdicos re-
giatrables y dentro de ellos al regiatro tnmobiliario, como sge
rfa el caso del tema que nos ocupa, asf comp tambidn gedala el
recurgo de incenformided contra las resoluctones del ragiatro

N

que suospendan o denieguvn el servicio registral,

4.8 GQRPIGO CIVIL PARA KL ESTADC PE QUINTANA ROO,
£l Cddigo Civil para ¢l Zsrade libre y aoberanc de Quintana -

Roo, fue aprobado por Zcereto No. 97, promulgado el dfa § de -

octubre de 1880 v pudli{

en el periddice ofticial del miamo
mes y afo. doerde weon o dispueato por el artfculo Primero -
transitorio, cote ¢bdige Tenrrard en vigor a loe treinta dfas
stgutentcs de au publicacidn en el periddico oficial™,

En lo que a nuestra materia se refiere, 86lo indicaremos que -
artfculos del C6digo Civil para ul Estado de Quintana Roo y -
que son correlarivos al (ddigo (ivil para el plarrite Faderal
recultan aplicables al fideicomiso, en virtud de que el eapfri
tu contenido en los preceptos del ordenamiento del Eatado de -
Quintana Roo es el mismo que consagra el C.C.P.F, A continua
¢tén se arotardn eetos preceptos en el orden en que ae sentala-

ren 1¢s del L.CD.F.

cédigo (ivil del D.F, CSdigoe Civil de Quintana Roo
8 su correlativo 13
ad1 " 528
543 " 525 y 526

§47 " 5§23
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Godigo Civil del D,F, . - Gédigo Civil de Quintana Roo

1423 8su gorrelative 1418

1794 « 138

1795 ks 183 a 1396
1798 " 186

1789 L4 187

1800 e 148

1501 L3 189

1802 e 1380

1824 e Iz9

1828 a. 180

1826 T 181

1827 T 182

1828 1 42

1823 4 43

1830 L4 38

2224 " 382

2225 u 386

2222 " 388

2228 ¢ 392 y 393,

En nueeiro pafs, el primer ordenamiento legal en ¢l que se re-
glaments el tiempo compartido 8¢ encuentra precisamente cn el

¢digo Civil para el Estado de Quintana Roo, cuyo proyecto ori
gina! se debe a nuecstro querido maegire Rafl Ortfz Urquidi, -
Fete ordenamiento ubica al tiempo com:artiéo dentro de los con
tratos en particular en el tftulo noveno de la cuarta parte eg
pecial, libro III, pdginas 584 o 588, por lo que reaulta impor

tanic para nuestro cetudio conocer eatos artfeculos,

ArtToulo 2787.~ Zsre pregep:o geflala que el compartidor ge - -
oblige a conceder al compur:idirio el wse de una casa o depar-
I 4

tamenta amueblado a cambio de que el compartidaric le pague un



precio cierto y en dinero, ya en una sola exhibicién o en va--
rias, ademds de los gastos que se causen por el aervicio y man
tenimiento, por el plazo que convengan en el contrato de habi-
tacién en tiempo compartido,

Podemos observar que sc conoce al tiempo compartido como con=

trato de habitaceidn en tiampo compartido, pratendiendo que, ya
eomo contrato pueda generar tanto derechos personales de los -
que ya hemos hablado, como derechos reales y, en el presente -
cago para que sea constderado el tiempo compartido como contra

to de kabitacibn debers generar estos wiltimoa.

Ar:fewlo 2758,- Indica gue la prestacidn de servicios a que ha
ce referencia el artfeulo anterior lo podrd prestar el compar-
tidor por mediacidn de pue empleados o contratando peraonas de
dicadas a esas actividades.

Artfeulo 2759,- Sedala que loe gastos de seryicio podrdn incre
mentarge en base al alaa en el c¢osto de elloa y que 8i surgiec-
re controversia entre las partes, el Juea determinard dicho au

maento,

Artfoulo 2760.- Se refiere al artfculo 2757, en cuanto a qué -
dabe entenderss Jomo gasa o departamento amueblado, aquel in-
mueble equipado corn muebles de comedor, recdmara, cocina, cuar

to de bano, ropa de cama, etc.

Artfeulo 2761,- Se reoquiere de constancia expedida por la Se-
crctarfa Estatal de Obras FPiblicas para le celebracidn del con
trato en mérito, en el sentido de que las exigencias téenicas
w de aeguridad sanitaria de la construccidn aean lae estipula-

dae on lg licencia de congtruccidn,

Artiovle £768.- la falte de la licencia citada en el artfeulo
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qnterior, produce que log-contratoa que ae celebran, cetardn -
afectados de nulidad abeolyta, saneiondndose al compartidor con
‘multa kasta el equivalente a cinge mil dfas ds salario minimo
por parte del Presidente Municipal.

Avefeulo 2763.~ Versa scbre les inmuebles que ya se encontra-
ban construidos al entrar en vigor este C8digo siendoles apli-
cables las disposiciones del migmo en cuante a los nuevos con-

tratoa y a las renovazicnee de los mismos que se celebren.

Artfeulo 27684.~ Mengiona que la duracidn del contrato ecrd de

gtnee aflos forzoeos para las partes, pudidndose renovar twmbién
por perfodos de cinge ados, Eata renovacidn no podrd llevar-
ge a cabo si la wida del inmueble no comprende cste perfodo, -
£l Prestdente Municipal cetd facultado para ordenar 1o ostu-

diog téenicos que deserminen la vida del inmueble, notificdndo
lo al compartidor, Toda renovaeibn que se verifique on con-

trarie a esta resciugién, ¢ztard afectado de nulidad absoluta,
imponiéndosele al infractor multa equivalente de quinientos a

doa mil quinientos dfas de salario =mfmime, £l contrato, come
ax renovqetdén son férmales y consenguales y se perfeccionan -
por el mero consentimiento de las partes, expresado en dicha -
formglidad secrita, migma que &8lo serd notarial si lus partes
aaf lo convienen,

Cabe apuntar que la primera parte de eote precepte e opone Q
lo que dispone el artfeulo 2757, que dice que las partes po-
drdn celebrar el contrate por e! plazo que convengan y el pre-
gente gedala que su duracibn serd de cinco anos,

Por otro lado, se obscrva también que conaideran ¢l contratoe -
de habitacién en tiempo compartido zomo consensual y a la vez

formal .



Como breve comentario diremos que la formalidad requiere nece-
sartamente para su valides de la forma escrita, o admiten,

an consecuencia, el consentimiento tdotico, ni el manifestado

por mimica o verbalmentg, sino sSlo el exprese y por cecrito.

Y gobre lz conconsualidad fen oposicién a Jormal) se perfeccio
na por el mero sonsentimiento y para cuya validaez, por tanto -
ns se reguicre ninguna formalidad, pudiéndose realiszar, inelu-
sive mediante seflas, o por keckos (comportamiants o conducta!l,
que pregupongan egte consentimiento o que autoricen a preser-

varlo,

Artfculo 2765.- Eamarca la obligacisn del compartidario de cu-
brir sus cuotas de manteninicnto y de servicio, ocupe 0 nc su

inmueble durante ol plzzo qua e corresponda de acuerde con su
contrato,

Arcfeulo 2766.- La faite de pajo de los servicios y mantenimicn
to por parte del compar:idario faculta al compartidor para ng
garle el wuso del inmucble pudidndolo ademés arrendarlo y apli-

4
car ¢! produsto de la renta al! pago del adeudo,

Artfeule 2767.- Para facilitar algén arrenduimiento, el compar-
tidario deberd avisar con oportunidad al compartidor que no aa

rd uso del tnmueble en el lepso que le corresponde.

Artfeulo 2768.~ El compartidario podrd ceder libremente sus de
rechos dando formel conccimiento al compartidor de quien es el

nuevo titular de ellos.

Artfeulo 2769.- El compartidario gosza de la mds amplia lilertad
para usar durante su perfodo de¢ :ifempo el inmuelle que le co--
rresponda stempre y cuando observe las limitaciones que imponen
las leyes, reglanentos de orden publico, la moral y laa buenac

costumbres.



Artfeulo 2727?0,~ Los compartidarios pueden designar una o mds
personag para que repregenten sus interescs comunes frente a
toda clase de autoridades y afin ante ¢l propio compartidor,

Artfeulo 2771,- Sin previamente haber escuchado al interesado
Y, en gu oqao, recibir las prusbas que Sate ofreaca, no se po-

dré {mponer ninguna de las multas que autoriza este tftulo,

Artfeulo 2772.- En todo lo que no se haya previsto en este tf-
tulo, le aserf aplicado en to conducente lo que establecen las
dioposiciones del (6digo en estudio ralatives a los contratos

¢e arrendamiento y hospedaje.

Avrtfeouto 27273~ Dispone que el tiempo compartido también puede
darae ern bienes muebles atendiando fundamentalmente a lo que -
ics partes convengan y en lo que fuere omisos a lo que este tf
tulo establece.

4.5.,1 LKY SOBRK EL REGIMEX DE PROPIEDAD EN COKDOMINIO DEL ESTA-
DO DE FAYARIY,

Por otro tade, el Estado libre y soberano de Nayarit, tgualmen

te regula la figura del tiempo compartido en la Ley sobre cl -

Réginsn de Propiedad en Condpminio de Inmuebles del Fetado de

Hayarit (decreto No. 6900 publicado en el peribdico oficial el

dfa 27 de abril de 1985, vigente a partir del dfa piguicnte de

su publicacidn).

Regula la modalidad del derecho de propiedad en condominio, es
dectr, la concurrencia habida en el derecho de propiedad exclu
aivo v gingular cobdre cada unidad de los que componen un con-

junto inmobiliario, con una copropiedad en la que participan -
todos ios propictarios de las unidades com respecto a los ele-

mento -+ comunas del inmmueble sujeto al régimen.

Esta Ioy al regular la modalidad de la propiedad considera en

su cur ftulo XI titulado "Condominio de Tiempo Compartido”, la



problemdtica ya comentada ¢n la forma que se ha propueato an -
el presente satudio un tanto ingompleta a mi modo de ver, aten
diendo al interds piblico trata de regular la proptedad priva-
da asegurando para el propietario todos los atributes, de usar,
recibir frutos v dieponer de lo que le pertenece, cuando deci-
den para as{ convenir a sug interesas y necestdadas ol usarlo

en tigmpo compartide,

La dificeultad eetriba en que para hacerlo posible scas unida-

des privativas susceptidles de venderlas en copropiedad a un -
nimerc da perasonas diferentes, forma parte de un conjunto des-
tinzdo a finee turfacicos, e diffei? ¢l que oe pongan de acuer

do para su opercsidn

Esta Ley eg Importante pues trata de dar a la problemdtica tan
tas veces aludide, ¢n ella establece ¢omo un requiatto previo -
para el inicio de campaia pubiicitaria tendientes a la venta -
de <nmuebles sujoetos a csta modalidad, la obligacién do llevar
a cabo una declarateria notartal del propietario del predio de
qua efectivamente dicho tmmueble ge destinurd para csc fin re-
pectfiice, declaratoria notarial que serd inecrita en el K.F.F,
¥y que mediante ta celebracidn de un contrato de fideicomiso -
que efectile el declarante zor sociedad nacional de erédito, per
nitird que el inmuekle garantice a los compradores el cumpli-
micrto de las obligaeiones paetadas,

4 comtinuaeidn procederd a citar los artfculos contenidoe den-
tro de 128 capftulc: XI y XII del ordenaniento comeniado y que

son Jde irmportancia para nueatro estudio.

44, Cuando los condominios sean desiinados a fines

fiticos podrf paciarse la venta de log miemos ¢n tiempo con
©i?3, per un perfodo determinade y para un usc cspecffico -
en ica tdrminge del presente capftulo.
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Artfenlo ¢45.- Se entiande por tiempo compartido sl derecho -
que adquiere el comprador para usar el departamento, vivienda,
casa o local de que 8e trate, por un perfodo determinado de -
tiempo 2l ado.

Artfeulo 46.- Sobre log bienes afectos a este capftulo se de-
berd congtiiuir con ingtitucidn nacional de ersdito legalmente
autorisada para ello, contrato irrevocable de fideicomiso en -

administracién cuyas caracterfsticas serdn:

a),- Fideicomitente, el propietario del condominio,

b).- Fiduciario, la instirucidn nacional de crédito que al «
efecto designe el pideicomitente.

e¢).- Fideicomisariocs, los adquirentes de los locales, vivien-
das, departamentos o casas de que conste el condominio -
en tiempo compartida,

d).- Objeto del fideicomiso, conceden a los fideicomisarios -
el uao y disfrite de la vivienda, casa, departamento o -
loeal de que ee trate, por un nimero determinado de dfas

al afio y por un perfodo determinade de atos, los que de-

berdn preciearse con toda exactitud.

Artfoulo 47.~ Loe fideiconisoe que se congtituyan con ese fin,
se regularén por lo dispuesto por el capftulo V del Tftulo II
de la L.G.T.2.C,

Artfculo 48.- Los contratos de fideicomiso a que ge refiere -
el artfeule <6 de esta Ley, serén ingeritos en el R.P.P.

Artfeulo ¢9.- El contrato de fideicomiso a que se refierc cl
artfeoulo 46, serd v&lido aungue se celebre sin designar fidei-
comisartos, &iempre y cuando se determine con toda ezactitud -

el departamento, vivienda, easa ¢ local de qua se trate.
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Artfeulo 50.- Mediante el contrato de fideicomiao que ae cele
bre en los términos del presente capfiulo, los fideicomisarios
adquieren el derecho de uso y diafrute del departamento, vivien
da, caea o local de que ge trate, por un nfimero de dfas al ano

y por un perfodo determinado de aftos.

Artfculo §1.- En todo caso, el departamentc, vivienda, caea o
local en condominto de tiegmpo compartido, cerd enajenado con -
loa nuebles, enseree, fdriles y accesorios necegarios para su -
funcionamiento,

Los notarios ¢ fedatarios ee¢ abetendrén de pretocolizar contra

tog de fideiconieo gue no catablezcan con exactitud los siguien

te requisitos:

a).~ Descripeidn, medidas y colindancias de la vivienda, de-
partamento, casz o local de que ae trate,

b).,- Vigencia del [fideicomizo,

¢)o= Tiempo de anual de wco, precisando el nimero de la sema-
ra correspondicnte e¢n el aflo, el mes o el perfeode que ae
pacte,

d).- Destino del inmueble,

Artfeulo 52.- £l reglamento de los condominice afcctos a cate
capfiulo deberd contener tnventario pormenorizade de los mue-
bleo, enseres, &tiles y accemoriocs con que cuente cada uno de
los departamentos, viviendas, casas o locales de que conste y

8u modo de administraciln y/c mantenirierntc,

2 de

esta Ley, conceden a los condbnmines, no aon aplicalirs a loa -

£

Artfeulc #3.- Lae Faculrades gque leos artfeuwioc 15, 1e 4

bienes afectos a este capfeulo, va jue los miamos serdn adni-

nistradcs en ferma comin.
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Artfeulo 54,- En los casos no previstos en ¢l presente capf-
tulo, s8¢ estard a lo previsto por esta Ley, el capftulo V del
Tftulo II do la Ley General de T{tuloa y Operaciones de (rfdi
to, el ¢bdigo Civil, ¢l Reglamento del Condominio, el Acta -
Constitutiva v el contrato de fideiecomiso que se gelebre en -
los términos del artfcuto 46 de esta ley.

Artfeulo 55.- Antee de la constitueién del Régimen de Propig
dad en Condominic @ que se refiere el artfeuto 3°, los propic
sartosg intercsados deberdn obtener una declaragién que en su
~a00 expedirdn las autoridades competentes de lg Segretarfa «
de Qbrac y Servicios Piblicos en el! gentido de sor realizable
el proyecto general por hallarse dentro de las previasiones ¢
stetemas eotablecidoo, asl como de las pravieipnes begales so
bre el desarrollo urbanc de la plantficaeidn y de pregtacién
de servicios piblices, entendiendo qie dicha declargeifn no -
da por cumpiidas lawv obligaciones a que se contrae la frace
@i8n segunda del artfeulo 39, entpre las cuales se preucr@ el
otorgamiento de licencias de conotruccién ain cuando fate y «
otros forman parte de un conjunto o unidad habitacional urba-
na,

Artfeulo 56.~ No podrd efectuarse campank publicitaria algu-
na para la vaenta dv viviendas, departamentos, gaaas ¢ locales
en condominio no construfdos, ein gque previamante se satisfa-
gan los adguientes requisitos:

Iy~ gug el propigtarie del predie en que ¢e pretenda eprigir
el condominto, efectfie declaracién notarial de su volun
ted de deorinarlo para cse fin especffice, que serd ing
entea en ol KPP,

IT.~ Qua s celebre con imetitucibn nacional de orfdito res-

e
pecio del mismo predto, contrate irrevocable de fideico
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migo ewya ftralidad serd que e! fiduciario garantice an-
te tercerog la realizacidn de la obra,

iII.- Que se otorgue a satisfaceidn de la Srfa., Gral. de Gobiep
no. fianaza guficiente para responder por los posibles da-
foe y perjuictos que pueden ocasionarse o tercerca, en -
caso de no realizavse la obra. 7

I¥.~ Que 8e cuente con permisg escrito exzpedido por-la Sria,
Grat. de Goblerno,

4.8 DISPOSICIONRS COMPLEMENTARIAS.

A continuaetidn precederf a comentar laa disposiciones Jurfdicas
que en un determinado moments poeultarfan complementarias de -
nuegtra figurz en eeindic y jue son de primordial importancia
para su comprengidn legal,

¢édigo de Comercio (publicadc en el D,0.F. los dfas del ? al 13
de octubre del ano 3. Egte ordenamiento vs de aplica-
ci8n federal y regula todoc lows actos de comercio, entre cllos

gncontramcs al fidcicomise, al gque considera come wn acto abso
¢

ac
lutermente mercan independiente de cualquier otre causa y
se apega a satablect o derecho mercantil, el cual ev wir
tud del desarpollo que he tenido, tcma cemo base los actas de

comercio.

En efecto, la ley cambiaria establece que las operacionea de -
erédizo que reglagmentua son actog mercantiles fart, 1°) por - -
ello wbicado y regulado dentro de unm mireo legal formade por -
normas de esta fndole y sb6lo excepcional y aupletoric—ente per

el derechko comin favrt., 2°

J. Por lo 3ue Be refitere a la cata~
logaeidn del fideicomiso como acto mercantil, la ley cambiariz
hace coinetdir lo antericr con I¢ czproagde por el dart. 75 ‘e
eidn XIV del C.C., gue reputa somo actos de cata naturaleza -

o
tas operaciones de bancos y el fidefcormise foerma parte tntegran
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te de cotos, segin lo preacriben los arts, 46, frage, XV y 79
da la Ley Bancaria. Ademds de este artfoulo 75, le son apli
cables al fideiecomiso en lo conducente los preceptos 4, §, 13
a 38, ¢1 a 48, S0y 77 a 88,

Ley General de Imstituciones de (rédito y Organizaciones Auxi-
liarga, (Publicada en el D.0.F, el dfa 31 de mayo de 1941).
Heepecto do este ordenamiento, debo advertir que me queda la -
duda de =i en la actualidad sigue aplicable al Hanco Obrere, -
S.A. y al City Bank (*J, afin cuando por lo que hace a las ope-
raciongs de fideicomisos, sblo es vigente al primero, toda ves
que ol City Bank fnicamente opera en nuggtro pafe como banca -
de depbsito ain contar con autorizacién para realigzar operactio
nes de fideicomivo, Lo anterior en virtud de que la Ley de -
Imptituctonce de Crddito de 1990 no abrogd este ordenamiento,
no obetante que en au artfeulo décimo tercero trangitorio dif
un plaso de ciento ockenta dfas al Banco Obrero para au modifti
cacifn, pero inezplicablemente en el artlenleo oiguiente sedala
que log bancos extranjeros continuardn rfgiéndaoe eonforme a -
ias disposiciones con las cuales vienen operando, aunque rette

ro cstos ne pueden pealizar operaciones de fideigomigo,

Hecha la anterior aclaracidn, procedo a enunciar loas preceptos
relativos al tema que nog oeupa y del que no hago mayor comen-
tarto en virtud Jde que en egencia tienenm el mismo contenido -
que en loe descritouv en la Ley actualmente aplicable para to-
daa las instituciones de crédito, asf pues, se relacionan log
arcfeulos 1°, 2° frace, VI, 4, &, &, 44 a 46-Bis X, 91-Bis, «

138, 137, 138 y 153-Bie.

Lay Orgdnica de Banco de Néxico (publicada en el D,0.F. el dfa

31 da diciembre de 1984). Fste ordenamiento otorga el carde-

{*)} Con fundamento en el artfculo 10 transitorio de la Ley Reglamentaria
del Servicio Pfblico de Banca y Crédito de 1985.
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ter de autoridad en meteria bancaria a dicho organismo phbli-
co descentralizado y en especial lo faculta en su art. 6 frae
eidn XI pard actuar como fiduciario, asf como tambifn para es
tablecer ¢l régimen de depbsito obligatorio al que daben ajug
taree las inscituciones de crédito en el deeempeno de fideie:
migoe mediznte log cuales reciban fondos deciinados al otorg
mignto de orfditos exceptuande a toa fideicomigos consritui-

dog por el Gobivrno Foderal,

Ley Orgdnica de Nacional Fimanciera (publicada en el DP,0.F, -
de fecha 28 de diciembre de 1986}, Esta ley prige a Nacional
Finanetera, Soctedad Nacicnal de Crédito, como una institu-
etén de banca de dewsarrello {art. 1°), fucultandola entre -«
otras cceas, para ger admintotradora y fiduciaria de fideico
migos, mandates y comigiones constitutdos por el Gobierno ¥y
deral para el fomento Jo la industria, como pudiera per la -
industria hotelera o de !f{empo compartide farts. § jrace, X[
y 6 fraccs, I, IV, ¥V y VIII), Es impertante destacar que -
edta ley excepciona a Xucional Financicra de las prohibicio-
nes contenidas en {eon artfoulce 348 de la L,G.7,0,C. y 106 -
frace. XIX de la ley bancaria vigente, por lo que la socie~
dad puede [fungir en un mismo fideicomiso como fidwciaria v
fideteomisaria, asf{ como realizar operaciones interdepartc-
mentales fart. 11}, Por 1o que @ aug dSrgance de adminiptra-
eidn y direccién ge refiere, considerando entre gllos al dc-
legado fiduciaric gencral y a lps delegados fiduciarios espa-

ctales, lco san aplicablee los arts. 23 y 26,

Ley Orgdnica dal Banco Nactional de Obras y Servicios Piblicos,
Fociedad Nacional de Crédito (publicada e¢n el D.Q.F. el dfc 20
de enero de 1988), Come banea de decarrollo su ley le atribu
ye funcioneg muy eimilares a la ley de Nacional Financiera pe-
ro encomendadas a promover y fimanctar actividades prioritarias
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que realicen las depedencias y entidades piblicas para el de-
sarrolle urbano, infraeetructura, servicios piblicos y del ra
mo de la construceién, Opera con fondos de fomento, e¢s de-
cetr fideicomisos d¢ apoyo a estas actividades para asistir gn
¢l Ffinaneiamiento a las demds S N.C., eontando con la igual -
excapeidn con que cuenta Nacional Finangiera a las prohibicio
nes referidas en el pdrrafo antsrior (arte, 7, 9, 23 y 26 -~
principalmente).

Layes Orgdnicas del Sistema Banrural (artfculea §, 22, 2§, 28,
45, 45, 81 y 2° trangitorio); del Banco del K}ército, Fuerza
Afrea y Armada iarts, 7, 10, 4¢ y 48); Jdel Bancp del Pequeflo
Comereio (arts. 7, 8, 22 y 25); del Banco Nueional Pesquero y
Portuarto (arte. 6, 7, 9, 22 y 25} y del Banco Naciownal de Co
marcio Kxtertior (arts, 7, fracc. I, 8y 9). Estaec leyea or-
afnicas fueron publicadas en el D.O.F, log dfas 12 y 20 de =
encro de 1926 y concretamente s¢ refieren al objcto y opera-
etsSn de cada wna de eatas soctiedades nactonales de erdédite, -
tntegrantes de la banca de degsarrollo, contemplando las mio-
maa particularidades ya apuntadas para Factonal Financicra y
Banokras, sblo que deade luego, encaminadac al sector produc-
tive determinade en gus respectivas leycs a lae cualea les co-
rregponde apoyar (a los sectores rural, militar, del requeflo -

comcreio, pesquero i pertuarie y del comereio exterior),

Ley General de Crédito Rural (publicada en el D.0.F, con fecha
S d¢ abril de 1576). Sobre ¢ote cordenagmiento debo admitir -
quu ¢l artfeulo C° ctransitorio de la ley orgdnica del Sistema
Sanrural antes citada, dispuso la derogacidn de los artf{oulos
Qe "o ley em andlicisc que 8e opusieran a aguella, sin decir -
acn:rotamente euflec, lo que defa mucho ¢ la interpretacibn y
cormrifca el ectudic;y no obetante lo anterior, ¢reo que 8iguen
8icnde aplicablee on lo conducente los artfeulos 11 a 13 y 133
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a 140, relativos a las funcienes de Banrural, para realizar -
operacipones de banca miltiple y por leo mismo, operaciones fie
ductarias, sin la prohibicién de no poder realizar operacio-
nes intendepartamentales, pudiendy i{gualmente efectuar opera-
ciones especiales de apoyo a los sufetos de créfdito rural, co
mo lo son [xe inverstongs y los prfotamos que ac realicen de
conformidad a lce programas generales de deesarrollo agro-in-
dustrial mediante fondor de fomenio que 8¢ consiituyen con -
lag aportaciones de otras cntidades piblicas, financiamientos
internog o externos o cualquigr otro recurdo,

Ley Orgdnica del Patrgnato del Ahorre Fuciopal (publicada on

el Diarto 0ficial de la Federacién del dfa 26 de diciembre de
1986). Este ordenamicnto regula a diche organtsmo deccentra-
lizado del Gobierno Federal u entre otras faculrades, e otor-

ga la de practicar craciones de fideicomigo rartfeulo 5, -

frace, VIIT}, pudi ejerger todos log derechos y acciones
que adguiera para el cwrplimiento del mismo, bajo las reglas
preciaadas cn los artfeulos 79 a 85 de la ley bancaria vigen-

te (servicios fiduciarios, artfeule 21)

El artfeoulo 32 faculta on au fraccidnlIVaactuar como delegado
Fiduciario gengral a su director general, stendo aplicable lo
previcto en vl artfeulo 54 del mismo ordenamiento, que lo exi-
me de absolver posicionea ¢ rendir testimonio en juicio en re-
presentacibn del Patronate, tanto a £l como a los demds delo-

gados fiduciarioe,

En su artfculo 38, segundo pdérrafo, se prevee que cl Patronato
traténdoge de diferencias que surian con respecto al cumplia-

mignto de fideicomisos, eblo conccerd de las reclamaciones que
que presenten los fideicomitentes ¢ fideicomisarioca, constitu-

yendo la abla presentacidn de la reclamacién la interrupcién -
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de la preseripeidn, pudiendo lae personas que utilicen los -
sarvicios del Patronato, presentar su rectamacién ante la Co-
migién Nacional Bancaria, v hacer valer sus derechos en los

tridunalee competentes de la federactdn ¢ del ordem comin,

Ley General de Quisbras y Suspenetsn de Pagos (publicada en -
el Diario Qfictal de la Faderacidn con fecha 20 de cbril de -
1943). Esta ley derogé cl capftule relativo del C8digo de
vomercio y especificamente, por 10 que a nkestro tema te re-
fiore, dnicamente debe puntualizarse lta relacifn que on Sate
ticnen loe artfowlos 28 u 28, que establecen la postdilidad -
3> que el carge de afrdico en ei procedimiento regpective re-
caiga en una tnstituctidn de erddito, considevands a la afndi-

catura como wna funcidn fiduciar

Ley Ceneral de Instituciones de Segures (publicada en el D.0,
F. el dfa 31 de agosto de 15385). Este ordenamiento dercgd «
las disposiciones relativas contenidas en ¢l Cd8digo de Comer-
elc y en el C8digo Civil del D.F. y se relaciona con el fidel
comiac por o que kace a lo previste cn sus artfeulos 34, ¢3
y 83, por lo que toca al hecho que dentro de sus operaciones
estag instituciones podrdn administrar las reservas para fon-
doe de penviones o Jubilaciones del personal complementario a
lo que establece la iey del Svguro Secial w de primag de anti-
gliedisd, aaf coma reotbtfr tftulos de descuento y redescuanto a
ingtituciones y organizaciones auxiltarcs de crédito y a fon-

contes de fomente econdmico destinades en fidefcomi-

s0s por el Gobierno Federal ex lae instituciones de erddito.
Astaisme, la Ilcy determing que las inversioncs de estas reser
! operacioncs aom iuemhargablas ror cstar afectadas ew fi
cite y determinade;

rutualistas de saogu-




Ley FPederal de Instituciones de Fianzas (publicada en el D.0,
F. el dfa 23 de diciembre de 1380). En particular, este orde
namiento se refiere & nuesira figura en andlieis al considerar
la eomo unz forma de garantfa de la recuperacidn de las respon
gabilidades que csuma (art., £iJ), eiempre y cuandc ce afecten -
bienes y derechos presentes no sujetos a condicidn, apliedido-
se a ege [fideicomiso laa proporciones y requisitos exigidos -
por -esta ley para las demds garantfas (prenda, hipoteca, abli-
gaetidn solidaria o contra fianza, de acuerde con 1o previsto -
en el art, 2§ en relgeiddn al 24), En el caso d¢ fiangae garw
taadas mediante fideicomiso sobre inmuebles, las inatitueio-
nes de fianzas pueden proceder a su eleceidn, para ¢l caso de
tas cantidades que hayan ragado por dichas fianzas, en la vfia
ejecutiva mercantil o e¢v la hipotecaria ¢ incluso haciendo ven
der directgmente, mediante 2ovrredor, dicko bilen, sujetdndoge -
al procedinmiente prevists en el art. 124; el que desde nuestro
punto de vista, resulta discutible sw conatitucionalidad (eju-

cucidn del fideicomiso de garantla que tanbién se prevenfa an

la ley bancariz de 1841, perc gue la ley bancaria vigente ot

eretamente remite al

de Comereioc por lo que hace a la -

ejecucion de la prendz, en coato al arc., 14 constttucional)

Ley para Promover la Inveroidn Mexicana y Regular ita Inverasidn
Extranjera (publicade en el 2,C,F. con Jecha § de marzods 1973),
Se eetalblecen aquf en loe arts. 18 a 2¢ los requisitos o que -

hadrdn de sujetarse los fideicomisos cuya materia sean inmue-
r

M
blea destirados a caligaeidn de acitividades twduetrialen

y turfsticas en fronteras y litcrales (cien k{lé=wotroa a o -
te ;

largo de las fron g v eincuenta Xilémetros a lo iarge Je lao

a
plavas, llamada rna prohibida’r, por lo cue rceculta de vital

b

o
importancia votas disposieiones pard nwcsire tema ov egtudio,
ormc ya lo afirmarmca, la aplica~idn del fideiconi
go en tiempo compartidec ge deberd de dar principalmente en ma-
a

teria turfstic



De acuerde con csta ley, sc requicre permiso de la §.R.E, para
que log bancoas adquieran, como fiduciarioe, el dominio de un -
inmucble y el objeto serd siempre 86lo permitir la utiliazacidn
y aprovechamiento de dichos bienes a los fideicomisarioa (tiem
pocompartiatas o compartidarios en nuestro casol), ain coneti-
tuir derechos reales sodre ellca, pudidndose emitir para c¢sos
efectoa certificados de participacidn inmobiliaria, nominati-

voa y no amortizablea,

Le duracidn de ectos fideicomieos no podré cxceder de treinta
teg, el arrendamiento de los bience fideicomitidos tampoceo po-
dr#A ger guperior a diez anoo y, a la extineidn del fideicomiso
la fiduciaria deberd transmitir la propiedad de loa bienes a -

quiencs tengan eapacidad legal para adquirirlos.

Cabe distinguir que leog extranjeros no requicren permiso de la
Srfa. de Gobernacidn para adquirir los deraechos derivados de -
gate tipo de rideiccmisos, loo que sin embargo debeprdn eotar -

ingeritoe ante el Regietro Naeional de Invergioncs Frtranjeras.

rambién ge debe anotar gue de esta ley 8c expidid su reglamen-
to publicado en el D.O.FP. del 28 de diciembre de ese afo, mia-
mo que wotuvo vigente hasta el mee de mawo del afe de 1989, =~
pues el dfa 16 de ese mee ge publicl el nuevo reglamento que -
entrd en vigor al dfe siguiente y que reaultarfa demasiadc ex-
tenuso analizar en esta ocasidn; cabe ablo agregar que mediante
eate ordenamiente sc pretende adecuar la ismversifn extranjera
a laa necegidades econdmicas actucles del pafe y que conaidera
en ! tfeulo II1 para los fideicomipos Jdv inversién extraniera
gobr. qcoifonca, autivos y empresas (arts, 10 a 12), fideicomi-

poe - fwpvepri&n "newtra®, para tnvercidwn de capitales extran-

Jercs gobre acciones de eoviedades andrimas (arta, del 13 al -

18); aokpe inmuebles (arta. 16 a ZL!'; o de fruveraifn ersranje-

ra tocporal larie. 03 a 263 adends de otras disposiciones de
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menor importancia; dando las reglas de su {nscripcidn en log .-
artfaulos 63 a 65 con la intervensidn que se otorga a la Comi-

8t6n X¥aecional deo Inversiones Ixtranjeras.

Lay FPedaral da Parechos de Autor (publicada en el D.O.F. el £§
de dicienmbre de 1356, con reformas del 21 de diziembre de 19
Esta Tey deternming

que €n easo de que se conscituyan socie-
Ch

T
s}

%

c-.

dades de autores y nd rgresos anuales globales de un

o]
gocte gea mayor de cien mil pasosg, serdwn rmancladoa a través de
un fidetcomiso (ar:, & . T¥i, ¥ que son nules los acuer-

P
dos que auwtoricen la disp i6n de fondoe en forma distinta -

de la presente ley (ur:.

Ley sobre el Rigimen de FPropredad en Condominio da Inmuebles -
para el Digtrito Federal (rublicado en €l D.O,F. 2l dfu 28 de

diciembre de 1570:. Senforee al arz. {44 se Ffecwlia a i1 inga
aio Fiduciarias reziisar perizaies ¥y avaidos rela-
o ruing ¢ reconstrucer & de wn con-

Ie confiagnza que tradicionalmen-

epceftade en los fawncos [iduecflarios en ba
"

oral ¥ oeceonémica,

{art., 47), como pueden ser loa fideico

L)

? Gobterno Federal o por el D,D.F.

Lgy Federal de la Raforma Agraria (publicada en el 0,2, F. von
fecha 6 de abril de 1971). Fgte ordenamianto en sua artfeulos

167 a 173, regula al jondo naciunal de fomento ejidal como fi-

daetcomiao piblico que tiene por ol el manejo de loa fondos

comunes ajidales,



Complementa el marco jurfdico aplicable a todos los fideicomi-
g8oe en genaral, una serie de disposiciones de cardcter fiscal,
que parten precisamente del Cédigo Fiscal de la Federacién (pu
blicada en el D, 0.F, el dfa € de mayo dc 1980, arts, &8, 59, -
71, 87, 114, 117 v 136), la Ley doel? Impueato sobre la Renta -
(publicada en el D.O.F. con fecha 30 de diciembre de 1880, ar-
tfculos 1, 4, 8, 20, 27, 28, 7?4, 83, 94, 9§ y 148}, Ley del Im
pucato al Valor Agregado (publicada en el D.O.F, el 29 de di-
ciembre de 1878, arte, 1 y 8), Ley del Impueato sobre Adquisi-
eidw de Inmuebles (publicada en el D,0.F, de fecha 31 de diciem
fpe de 21378, arts. 1, 3w 5), Ley de Hacienda del Depto. del -
Lietrito Federal (pullicada en ol D.0.F. ¢l 31 de diefembre de
1982, arte, 23, 25, 28 y 23}, Ley del Impuecato al Activo de las

mpreeac  (publicada ¢n el ©.0.F. el 30 de marzo de 19882),

L4

En todas eatas dispoatietonce ce considera al fideicomiso aten-
diendo a los finee dol mismo, como una actividad empresarial,
causanire de impuestos y a la {nstitucidn fiductaria como respon
sable solidario en el pago de los mismos y en al cumplimiento
de las demds obligaciones, como la presentacibn de las declara

cionga respectivas.

Adicionalmente, a los fidetcomigos piblicos les son aplicables

loe siguiaentes ordenamientos:

Ley Orgdnica de la Administracibp Pliblica Pederal (publicada -
en el J.0.F, del déa 29 de dictenbre da 1976 (*) aunque cabe «
aelapar que ha sido reformada y adiciorada en diversas ocasioe
nes’, iLate ordenamiento establece las bases de organizacién

del djecutive Federal, o aea de la Administracién Péblica, bien

centyalzada o bien paragstatal o descentralizada,

Con 'y tamente, per lo que a nuosipe tema ve refiere, considerd

{*] ©5:a ley akrog6 la anterior Ley de Secretarfas y Departamentos de Esta-
do del 28 de diciarbre de 1958.
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a' los fideicomiscs piilicos constituidos por 2l CGobierno Pedec
ral (piblicos) como integrantes de la administracidn Pidblica -
Paraestatal misma que auztlia al Poder Efecutivo de la Unién -

en el ejercicio de las atribuciones que la ley le confiere,

De eeta forma, los fideicomigos piblicos s¢ encwentran regula-
dos por estc ordenamiento en los arts, 1, 2, 14 fracca. V y VI

y 48§ a 50, de donde ge deaprende 1o siguieornia:

1,- Se conatdera fideicomiso piblico aqudl constituido por -

’ el Gobierno Federal o por alguna de las demde entidades
paraesiatales (organiemcs phblicoo descentraliszadoa o em
presas de partfeipacisn estatal mayoritarial,

2. - Deben temer como inalidad, auxiliar al Elecutivo Fede-
ral en ¢l impulso a las dreas prioriturias del desarra-
lio,

3.~ Deben contar con un Comitd Tdenico,

4.~ La Srfa, de Programacisn y Presupuesto fungird siempre -
como fideicomitente finico de la administracién pfitlica -

centratizada,

5, - Estardn sgrupadoa por sectoree definidoa, considerande -
gu objeto en reltacién con la eofera de competencia de lag
dependencias del Ejecutive Federal (Srfas, de Estado o -
departamentos adminisiratives), losc que en cada caco par
ticular fungirdn c¢omo coordinadoree del asector reapecti-

vo,

6.~ Se sujetan a un régimen jurfdico aespecial, en baae al -
Siatema Nacional de Planeacibn, reapecto de un gasto, fi
nanciamiento, control y evaluacién (régimen que ea obje-

to de eatudio de este capftulc).

Lay Federal de Entidades Paraestatales (publicada an el D.O.F,
el dfa 149 de mayo de 1986, por 1o que ce abrogd la anterior -



ley para el control por parte del Gobierno Federal de los or-
ganismos descentralizados y empresas de participacibn estatal
de 1370). - Este ordenamiento ¢s reglamcntario del artfculo -
90 Constituctonal y tiene por objeto regular la organisacidn,
funcionamignto y control de lae cntidades paravstatales de la
A.P.F., entrec lor cuales se encuentra nuestra figura en ostu-
dio, ea deeir, los fideiecomisos pdblicos, asf como sus rela-

ciones con el Ejecutivo Federal o sus dependencias.

No obstante lo anterior, el art. 4° dispone que " . , , los -
fondos y fideicemison pfiblicos de fomento, asf como las entie
dades paraestatales que fermen parte del sistema financiero,

Guedan aujotas por cuanic a su constitucidn, funeionamiento,

control, evaluacidn y regulacidn a su legislacisn especf{fica.
Lea oerd aplicable cota ley on lag materiad y asuntos que sua
leyes espec{fiecas no vegulen®,; de donde se desprende que as-
te ordengmiento ¢s sélo de aplicacidn cupleteoria en el caso -
que nog ocupu, hadbida ¢uenta de que, en efecto, el fideivcomi-
go en general y el fideicomiso en particular estd sujeto a su

régimen jurfdico muy eapectal.

Cabe apuntar que las Srfas. de lacienda y Crédito Pfiblico y -
v Presupuesto deberdn nombrar representan.

&

tes on los Ergancs de gobilerne o vomitds téenicoe de cada fi-

la de¢ Programacibn

deicomiao phblivco, debiendo también participar les demds de-
pendenctas y entidades que se relactonon con el objeto de &o-

te, conforme a su cofera de competencia.

La icy dedica un carftule capecial "IV" a los fidecicomieos pi

blic:e en dende en realidad reitera lo ya dispuesto en la Lay

de ': &A.P,l., ngregando diversas reglas a tas que deben suje-
tar. . tanto los Comitéa Tfenicos come los directores genera-
les Je catae entidades (arts. 40 a 458); dectacando la mencibn
que . hace del Delegado Fiduciario General que representa a

ta ‘nstituctdn fiduciaria,



. Por filtimo, debe raiterarse que lg¢ son aplicablas las reglas -
del capftulo VI del multicitado ordanamiento por lo que hace a
su control ] evaluacién acorde con lo dispuesto en el art. 63,
en loas que les son computables; y que loa Comités Técnicos ae

v funcionamtento -~

daiéi&n gujétar ‘a las regius da integracisn
de. 8rgance de Gobierno que le ley seflala, debiende designarac
an log migmos, comtisarios puUblicos de la S5.C.G.F. (art, 6° - -

transitorio}.

Ley de Presupuesto, Contabilidad y Gasto Pdblico Federal (expa
dida por deereto publicado en el D.0,F, con fecha 31 de diciem
bre de 187¢, por ¢l que sv abrogf la Ley Orgdnica del Fresupucs
to de Egrescs de la Federaei8n do 1964). Este ordenamiento ~

norma el gaste piblice de las dependencias y entidades de la -
A.P.F., entre {os gue &8¢ encuentra nuestro tema en andliais, -
siendo la autoridad competence la S§,P,P, (arts, 1y % frace, -
VIII).

Congtdera fidetcomiscs piblicos aquellos en los que asea fidei-
comitante ¢l Gebiermo Federal, el Depte, del D.F, o alguna - -

otra dependencia piblica federal, loa que a8lo podrdn consti.

tuirse o tncrementarse con awtorizactién del Freaidente o la -
Repudblica, a través de la S,P.P., la que propondrd, en su casao,
ung modificacién o digolucidn eegin convenga al tnterdc pdbli-

co (art, 3°),

El artfouio £4 obliga a los fidetcomisocs pdblicos a gometer -~
oportunamente sus proyectos de presupuesto anual y, en cese ca-
8o 8us modificactenes a ia S.FP.P, para su aprebacidn, facultdn
dose a ics propios Srganos de lee fideicomigoa prhblicoa para -
la recepcibn y manejo de sus Jendos (art., 2¢), excepcidn hecha
de aquellos casos en que el Fresidente de la Repibliea por con
ducto de la 5,2,P. disponga que se manejen temporal o permanen

temente en la Tesorerfa de la Federacidn. Por lo que hace a



- 138 -

sy contabilidad, sus catdlogos de cuentaa debevrdn estar autort
sados expresamente por la S.P.P., gometiéndose a las reglas -
pravigtas en eate ordemamiento, For dltimo, deberd senalar-

Be que esta ley contiene {gualmente un enpftulo de pesponeabi

lidades que pusden depivar de oo {noumplimicwio fanta, 45 a -
§0J); y que, el 18 de noviembre de 1981 fue pubchada en el D,
0.F. 8u reglamento, por el que ge¢ dictan diversas normag com-
plementariae de menor importancia que tambiédnm le ason aplica-

bles,

Ley Ganeral de Deuda Pabliea (expedida por deeroto publicado
en el D,0,F. de fecha 31 de diciembre de 18976, por el que oc
avrogb el art, 2f de la Ley Orgdnica de Nactional Financiera,
S.4., relative a la comiaidn de financiamientos exteriores y
se @brogaren las demds dispoeiciones legales que ae le opon--
gan). Esta ley se refiere a loa pasivows directos o contingen
tes derivadoes de financiamientos y a cargo del Ejecutive Fede
ral, 8ea alguna de sus dependencias o entidades paraestatales
dentro de loe que encontramos los fideicomisos piiblicos (ya -
identificados en el conmentario previo que se ha hecho a la -
a AP.F, y a ta Ley del Presupuesto, Contabi

ccl, sidudoles aplicables los arte. 17, -
fracc. VI, 7 a2 17, 18, 27 y 28, principalmente, preceptos que
s¢ pueden resunir en lo sigufente:

Leo uctee Jurfdicos que de acukerdo con el art. 2° de la Ley -

ge consideran financiamientos, requerirdn de la autoricacisn

A

y cupcrvieidn de la 8.

P., debiendo eatar comprendidos en

e’ programa financierc de au scctor y «n el programa general

de dowlda }“

log montos de endeudamiento directo neto in

terno v cxzterne debepdn contar tambidn con la autorizacidén -

de! Honopable Congroso de 12 Unifn al ectar comprendidos en -

lov {naencives de ley de ingresoe y precupueato de egresos, -
+

progreras que previamente haya pre-

para la aprebacisn de la 5.F. 2., -
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con la calendarizacidn del gasto y financiamiento,

Cuando el financiamiento procede del exterior, también se re-
querird-de la opinidn de la comisidn ascsora de financiamien-
to externo, La 3.H.C.F., en ningin cago autorizard financia-
mientos gue generen obligaciones que excedan de la capacidad

de pq56 de la entidad, debiendo revisar anualmente el monto -
.de las partidae correspondientes. En cuante a los financiar
mientoa internocs, lastard con la simple aprobaci&n de sus &Sr-

gancs de Gobierno.

Todos los financiamicnice deberdn registrarase en la S.H.C.P.,
detalléndose su monto, caracterfsticas y deatino, estando - -
obligados los titularce Je las entidades a proporcionar a ajud
lla dependencia los daroe nevesarios para tal efectu, cual- -
quier modificacidn o cualguier fingneiamicnto tambidn requert

r4 autorigacidn de le 5.4,C.F5.

Raglameunto de la Prestactdn del Servictio Turfstico del Siste-
ma de Tiempo Compartido (ezpedido por decreto publicado on el
D.0.F. de fecha 21 de agosto de 1989), Recientemente el Eje-
cutivo de la Unidn expidis eate reglamento que cemo 8¢ sefinla
en sus considerandea, forma parte de la polftica de mederniza
cién del turismo, como una necesidad de adecuar la normativi-
dad v regulacién turfsticas mediante la expedicicn de dicho -

reglamento entre otras medidae, para proporcionar mayor degu-
7 -~

[

ridaed Jurfdica = ucuarioa turiastas y regularizar las polf

ticas de precice y tarifae buscando wn nivel udo de con

petitividad.

El reglamenta en andliais coneia de §& arcfeules zongiderador
en sicte capftulos, ademfs de tree artfeulos trancitorios. -
En @l primer capftuleo de dieposicicnea generalea establece que

el ordenamiento tiene por objero regular la preazacidn il ser
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victo turfstico del sistama de ttempa compavt;du eobre ‘bienes
muebles e inmuebles f{art. 2°).

Por otro lado, en el capftulo 2° obliga al prestador del ser-
vieto a su inseripeién em el Registro Nacional Turfstico, pre
via la satisfaceibn de los requisitos y el trdmite ahf{ previg
to (arts. 5° al 11J), determinando que ningin establecimiento

podrd operar legalmente ni prestador no ingeritoas.

En ool eapftulo I° cstablece las categorfas turfotises gue sc
nueden conferir a 1os eatablecimicntos, considerando diversoas
clerentos, en una eacala de una a cinco eatrellas, ademds de

wra categorfa espectal llamada Ygran turiamo® (arts, 12 a 17).

Lag normas de oparacibn se cstablecen en el capftulo 49 (arta
18 a 27), w en el 5° ge previene la integracién de una comi.

8i5n consultiva de establecimientos de tiempo compurtido (ar-
tleulos 28 a 357,

Comentario muy eapacial merece el capftulo €° en donde se dan
las reglaa de proteccidn al uwswuariocturista (arts, 36 a $6) .
el que puede presentar quefas a la SECTUR euando conaidere vip
ladas las disponiciones legales en su perjuicio por el preata
dor, a le c¢ual esta dependencia practicaré vigita de verifica
ei&n al establecimiento para la sustentacién del procedimien-
to, en donde se previene una etapa conciliatorta obligatoria
pure ¢l prestador, so pena de multa y, 8t el usuario turiata

y ol prastador no llegaren a la conciligeidn y SLCTUR decpués

do wnalicados los accohos motive de la gqueja determinmara que -
ex violactsn a la Lcy Pederal de Turiamo y a weate regla-
ree o, dictard resolucidy o impondrd las sancioncs previstaa

.

emente de de-

capftuio 77 larts.

rara que loa ey

Jur 1 salve log derechos 4




Por ilcime, cake destacar que desafortunadamentas este regla-

mento no considera la posibilidad de que el Siatemta de Ticm-

lo prohfie; ademéa, reitero la orftica ya hecha anteriormente

Feshy Je jue se irate de un reglamento expedido por

el Ejecutiro, al amparo de la Ley Federai de Turiamo en donde
se tnvaden las facultades legialativas del Homorable Congreao

de la Unidn, dentro de la problenftica de las ya referidas -

"leyea marco®, de digcutible constitucionalidad (94).
Y

{94) Almazin Alanjz, Pablo Roberto, Comentario al Reglamento de la Presta-
cifn dal Servicio Turfstico del Sistema de Tierpo Campartido, ocbra -
in&dita, Mxico, 1989, pag. 2.
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¢ A P I T U L 0 v
FACTORES SOCIALES Y REPERCUSIQRES
DE ESTA FIGURA EN FRUESTRO PAIS,
5.1 ECONOMICOS
Za erangmla nacivnal ke estado sufeta a muy importantes cam-
bios en las fltimag dfeadas.
La eriocis ne ha aido privativa de México, aine que ka ventdo
presentdndoase ircluso en los pafses mde industrializados, ge-
nardndese diversos fendmenoe que afectan a la.poblacidn. An
te esto, la go¢fedad busca opeiones para un desarrollo arm@ni
2o en eu convivengia y surgen asf figuras que pretenden mejo-
rer la exiatencia. La actividad bancaria ha sido considera-
do ya trascendental en eae desarrolle coeondmice, tan es aef -
que abn cuando algunos ectudicsos todavfa hace unos ocho ados
dudaban sobre la naturaleza de la actividad bancaria como un
sorvicio piblico, esta idea se confirmd al consagrarse expre-
samente en nucatra Congtitucibn (art. 28 pdrrafo quinto), aun
que como ya se sabe, reclentemente se guprimid este texto que
sin embargo, deade mi punto de vista, no sgignifica que haya -
dejado de considerarse nccesariamente servicio plblico, aten-

to a su gran trascendencta soctal,

La polftica estatal ha sido en el aentido de un estricto con-
trol sobre la prestacidn de este servicio, pero también en -
otros campos relacionados con nuestro tema se aprecia gu relg
vaneia, ya que ol ststema de tiempo compartido a travfs del -
fideicomigo incide dircctamente e¢n el derarrollo turfstico -
(unc de las principales fuentea de divisas), el desarrollo ur

buno ordenado, la ecreaciédn de fuentes de empleo, ete,

La seguridad gue proporciona la intervencidn de un banco fidu

eiario ey cate renglén se debe al alto nivel caiificado reco-
re:ido a loe kanqueros para adninistrar lag empresas. Ademds,
Lo r en garantfa

s bienes materia del fideicomiso puedcr gue
?

el cumplimients de laes obliguciones de ia cmpresa promotora

£

de! desarrslio turfstico.



Igualmente, ya se ha comentado que nueatra legislacidn no per
mite a los extranferos la adquisicifn de bienes inmuebles en
la llamada "zona prohibida", gituacisn que en el siquicnte in
cigo comenturé con mayor amplitud, baste decir por el momento
Gue econdmiramente conviene e Mérico dar alternativas al ex-
tranjero par: que invierta en nuestro pafs y gaste su dinero

aquf, sin afectar deede luego, la aoberanfa racional,

Evidentemente que la maycr trascendencia de los fideicomisca
de tiempo compartido 6¢ da rospecto de immuchblea destinados a
fines turfsticos pero no hay que olvidar tampoco que incluso
pudiera pencarse sobre ¢l tiempo compartido de bience mucbles
en el ramo de la transportaci$n o para el uso de maquinaria y
equipo industrial. ademde, en el ramo turfstico, implfeita-
mente debe considerarse ol arecimiento comercial, puesto que

1

se requerird catisfacer las nceesidades de todos loa comparti

darios que utilicen el gervizia,

Eeondmicamerze, el rame del turismo repreesenta la ereacidn ¢

impulao de crpresas bdsicas paralelas y complemantarias, como
las del transporte, las organizadoras y promotoras de viajes,
las constructorace ¢ inmobiltarias, las de hospedaje y alimen-
tacidn, ete., lo que significa importantes y muy variadas - -

fuentes de trakuajo,

5.1.1 PROPIEDAD PRIVADA

Dentro de los factores ccondmicos relacionados con nueatro te
ma debe destacarse el relativo a la propiedad privada, esta =
propiedad 8¢ rige por las disposiciones del derccho comin far
tfeulos 830 y sigutentes del C.C.U.F.), pero en la actualidad
la idea rfgida que antes existfa sobre la propiedad ha sufri-
do diversas modalidadea; incluso la Conetitucidn ha velado la
Facultad estatal de imponer a la proptedad privada laes limita



ctones y modalidades que el interds ptblico ordena.

Sa habla de copropiedad, propiedad en condominio, posesidn -
otin proptedad, para usufructo, aprovechamiento o explotacidn,
como en el caco del ejido,

Sobre el tema que nos ocupa, como ya lo he afirmado, jurfdica
mente loo extranjeros no pueden adquirir bienes inmucbles sin
satisfacer los requiaitos legales establecidos en la Loy Gene
r2l Jde TPoblacidn, pero en ningfin caso, podrd ser propietario

de inmuebles en las dreas comprendidas dentro de los cincuen-

tg Bilémetros hacia dentpro del territorio nacional a lo largs
de sus costas y cicn kilbmetros a lo largo de sus fronteras,

puags esta proptedad se reserva aq log nactonalas,

Luos extranjeros que ae internen gn el pafs en calidad de tu-

rigtas o para realizar peridédicamente negocios, pueden adqui-
rir derechos personales de posesidn aobre bienes rafces en -
caa zona o en cualquier otra del territorio nacional, median-
te este tipo de fideicomisop, con la autorizacidén previa de -
la S.R.E., surgiendo incluso algunas variantes, como el llama
do fideicomiso unifamiliar, para cada caso concreto en parti-
cular rcapecto de un o6lo lote, casa habitacibn o departamen
to, Por otro lado, eatd el desarrollo turfotico relative a

diversos inmucblee mediante un [fideicomiso maestro en el que

intervienen un promotor del proyecto como fideicomigario y -
que puedg ser mexicano o extranjero sujetdndose a lo previsto
en la Ley para Promover la Inveraidn Mexicaeua y Regular la In

veprcibn Extranjera y sw reglamento.

El d:cappollo puede hacerse también concertando créditos con

entil. dea financieraa del pafs o del exterior, El promotor
fide romisario, conelufdo el desarrollo efectia designacién -
de. i d2icomivarion, que en este caso serfan lop corpartidarios

Guicnes govarin Jdo su derecho por regla gencral en perfodoa -
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previamente ¢etablecidos hagta por tretnta afios y que, al oon
elutr este plazo, podrdn transmitir su derecho gratuitamente
¢ a tlftulo oneroro a quienea sf tengan capacidad legal para -
ger propietarios, o bien, podrdn golicitar prdrroga en el fi-
defaonisc o conetituir wno nueve para seguir teniendo la pose
8idn.

§,1.2 BNPRESAS TURISTICAS

Segtin tnformes de la Secretarfa de Turicmo (95}, la induatria
turfatica reportd en 1978 ingresos al pafs por $2,500 millo-

nes de délares, conatituyéndose con ello en la segunda activi
dad generadora de divicas de nuestro pafs. El anlo pagado se
rompté la barrera de cinco millones de viaitantes que gasta-

ron un promedio de £450.00 délares cada wno durante una ¢stan
eia de §.5 dfas promedio.

De acuerdo con eata dependenzia, la infracatructura hotelera

suma hoy en dfa un total de trescientps diez mil cuartos y -

setacientas veinte mil camas,

No obatante catas cifrae, la Asociacidn Mexicana de Hotelce y
Moteles ha determinado un detrimento an los dltimoe einco aitoa
Yy, la balanza turfstica ha side inferior a la registrada en -
atros afos, ya que la salida de mexicanoa al exterior ha sido
de mds de tres millones an 1988, tal vez motivado por los al-
tos preciocs precisamente en lae principales playae en los aser
vieioa hoteleros.

Loa fideicomisos turfeticos de tiempo compartvdo, desde mi -
punto de viata muy personal, impulsarfa mdp decididamente el
deaarrotlo de empresas iurfsticas nacionales o con participa-

eién extranjera, bajo un mareo Jurfdico adecuado y esegurc gue

{95) Revista Bxpansién, No, 522, voltmen XXI, agosto, 1989, pég, 20,



por otra parte, permitirfa a las clases sociales evondmicamen
te mds débiles el goazar en ou benejicio de esos lugares de -
degeanss y esparcimiento, toda ves que por la participacidn -
de compurtidarics, se minimiza el gasto per cdpita, indepen-

dientemente de que paradSitaamente tamhifn se ohtione wn no-

Jor estado mental de csac personas al sentir que tienen una -
condicidn parecida a la de duaios, respecio del inmusble obje
to del tiempo compartido, aun cuando, como ya lo he Jdemostra-

de, ia propiedad siempre corresponde al banco fiduciario,

4 lo largo del desarrolio de ecte trabajo, 6e¢ ha manifeatado
la tmportancia que el turiasmo tiene en la economfa nacional y
en la necesidad fistiolSgica de descanso y distraccién de una
persona, pues las vacaciones anucles de dos, tree o cuatro sg
manas a las que normalmente tiene derecho, aon evidentemante
deatinadaa al turismo mds que a otras maneras de utilizacidn
del tiempo libre mediante determinados mediog de entretenimig
to como el cine, la radic, la prensa y la vida sccial, que se
refieren mds bien al lapso temporal que media entre la jorna-
da laboral diaria (98}, pero que no alcanzan a satiafacer ple

namente la convivencia famtliar,

Econgmicamente hablando, el papel del turismo ha generado po-
ifticas estatales bien definidaa, tan es asf{ que en la actual
administracibn, bajo los postulados de la modernizaeién nacio
naliata, democrdtica y popular del estado mexicano y de sug -
relactoncs con las naciones de la comunidad internactonal, se
ha conciderade neccearic adeexar la normatividad y reguiacidn
turfatica para ofreccer mayor seguridad turfstica a los ugua-

rios turfetas, as! come ila regularigacién de las polliicas de

preefsa y tarifas, buscando garantizer un nivel apropiado de

(36) kncbel, Hans J., Sociologfa del Turismo, s/n edicitn, Bditia Mexica-
na, S.A,, Mixico, 1984, pig. V.
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As{, en lpog "considerandos del Reglamento de la Prestacién -
 del.Servicio Turfetico del Sistema de Tiempo Compartide (D.0.-
F, del 21 de agosto de 1989), oe expresd que: "resulta indie-
pensable contar con un esguema jurfdice que permita el adecua-
do desarrcilo del sistema de tiempo compartido, en virtud de -
que £s8te repreacuta ventajas {ndisenttbles para la industria -
del turismo, pucs tncrementa en forma considerable la oferta -
de servicios turfeticos en el pafs y hacia el exterior y crea
corrientes permanentes de afluencia de turistas nactonales y -

extranjerce”,

Akora bien, este ordenamiento no refiere al fideicomisc como
la forma de instrwumentar al tiempo compartido, perc eatoy con-
vencido que asf debiera de ser, si tomamos en cuenta qQue Me-
diante este ingtrumente se provocarfa un acelerado impulse a -
tas empresas turfoticas, eobre tode a aquellas peque?as y me-

dignas que no cuentan con recursos sufictentes para su crpan-

8i6n ¥ a las cuales las insrituciones de erédito pudiepan fi-
nanciar con la seguridad que el propic fideicomise proporcicna
(fideicomiso de garantfa), sobre todo ahora que por virtud de
la nueva ley bancaria (D.0.F. de 18 de julio de 1990), ae pue-
de pactar en los contratos respectivoe un procedimivnto de ¢je
euctén mfe &gil para el caso de incumplimiento (art. 83).

Ademfs, las empresas turfeticae ee ven beneficiadac por la ca-
na y transparente administracién que de los precursos haga el -
Jiduciario, encargéndole incluso la contrataciébn de personal y
deslindande asf responsabilidades de cardcter laboral, aungue

hay que aclarar que algunos autores no eoinciden con esta cpi-
nién, pues ajirman que loe trabajadores de fideicomiso, lo gon
del fideicomitente y ne del fiduciarie, aén cuando ¢n la gran

mayorfa de los casos ecs eclaro gue el patrdn ea el baneco pucs -
es quien realmente tiene la relacién de trabajo, entendida cc-

ta como la prestacibrn Jde un trabajo personagl aubordinade a una
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personas (patrén) mediante el pago de un salario (art, 20 de
la Ley Federal del Trabajo); y que desde mi punto de vista,
quien paga y a quten se estd subordinado es al banco fiducia-
rio y no al fideicomitente,

£8 mds, en la préctica se observa que los trabajadores de [i-
deicomiso desempeitan labores bancarias comunes e incluso dig-
tintas de laa del fideicomiso por el cual se les contrats, pe
ro esto serfa tal vez materia de un trabajo futuro, pues en -
e! presente ea desbordarfa del tema central sin oer esta mi -
intencidn, baste decir concretamente que la empresa tunfatica
rodrfa operar mediante este etetema, con un minimo de perso-
ral bajo su directa subordingeién, leo que repercute en recur-
808 materiales, ecpacios, cquipos de oficina, ete,, minimizan

do costos de operactidn,

Para la empresa turfetica la tntervencidn de loa bancos tam-
bién pepreaenta otras ventajas, pues stendo estos profesiona-
les en las finanzas, podrdn orientar y supervisar correctamen
te log proyectos de tnversidn de dicha empresa, como actuale
mente (o hacen en forma directa o de alguna filial del grupo
dedicada a eate renglén conocida concretamente como una empre
ga parabancaria.

La empresa turfetica no debe limitarse sblo al desarrcllo ho-
telero aino que debe comprender también el conjunto de atrac-
tivos turfaticos que producen los dsoplazamicntos y que deter
minan ia producetén de servictios foferta turfstical, en otras
prelabras, el patrimonio turfgtico de un pafs o regifn, que se
complementa igualmente por los factores que factlitan el tras
led: y lag permancrcia de los turistas y, los cuales pudieran

di Idirs.c, ocomo lo seRala solfs (dmara (37) ¢n las obraa de

(9%; “olfs C&ara vy Monroy, Fdo. Csar J., El Tierpo Corpartido, una nue-
va opcién hotelera en Miiico, tesis de licenciatura en Turisro, Esc.
Superjor de Turismo, I.PN., Mixico, 1987, pigs. 14 a 16.



infraestructura, adaptacién y acondicionamiaento, que apoyan -
al dasarrollo del turigmo, la estructura turfatica que tnclu-
ye instalaciones, establecimientos, equipo, servicios y trang
portes especiales y los organismos de eardcter piblico y pri-
vado que constituyen la supraestructura turfetica para la vi-
gilancia, promoeidn e integracién de la produceidn y vanta de

sarvicios.

Pero cabe destucar siguiendo con los peetuladeos de la Confe-
rencia Mundial! de Turismo, reunida en Manila, Filipinas, del
27 de septiembre al 10 de octubre de 1980, cttados por 2l au-
tor antes referido, que en la prdectica del turismo sobre los
elementos tdenicos y materiales, deben prevalecer los materia
les, a saber, la realizacidn plaena del ser humano; una contrfi

bueidn cada ves mayor a lz educacidn; la igualdad de deavino

da log pueblon; la likerucrtd

dad y 9u dignidad, y la a/frmacidn de la ori

inalidad de las

parrimonio moral de los pueblos.

del hombre respetando su i{dentf
at
culturas y el respeto z

La empresa turf{stica se kace necesaria a la vida mederna, - -
congtituyendose en ingtrumento bdsico de desarrollo socioceco-
némico y cultural de los pueblos. México depende en forma -
importante de los tngrusos prevenicentes del turtemo (seyundo
recurso gn importancial, por lo que el gobierno mezicano debe
buscar, a través de sue instituctonas, como pudiera aer la -
banca en el fdrea fiduciaria y crediticia el promover la invep
8ibn en la actividad turfetica, diversificande la oferta exis
tante oon e¢atardares de calidad, que permitan la competencia
dentro del mercade turfstice mundial y auzilien al fondo na-
etonal de fomento al turismo que desde 1874 opera en esta d-

rea no tan afortunadarente coro se quisiera,

Las nuevas empresas bdsicas para la prdetica del turismo de-

ben fortalecerse y otorgar garanife y seguridad en la calidad
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del serviecio, bajo la asssorfa y supervisién de los bancos.

5.2 SOCIALES

Ahora bien, toda acoiedad en ow conjuvto oufre permanentenan~
te una serie de cambios producidos en retrcalimentacidn por -
fendmenos pocicles, esto ee, que el fendmeno social s conati
tuye en causga-efecieo, toda realidad social es efecto de un fe
némeno social y dicka realidad soctal ge torma a su vez et -~
ausa de lo que a fururo serdn nuevce fenbnenos soeiales, a -~
lo cual pedrfa llamarse dindmica gocial, como ya pretendf ex-

plicar en la ¥ltima parte del primer capftulo de esta obra.

Desde sata perspectiva rusulta l8gico el considerar al compor
tamiento dal hombre en sociedad, o see, el acto no atalado sf
ne dentro dol conglomerads come un potencial fenbmens secial,
y as®, dentrs de la sociolegfa jurfdica bicn pudiera pensarse
en que todo acto jurfdico ti¢ne trascendencia soctal pueate -
que e} depecho mismo es un producto social (98) y en tal vire
tud las figuras jurfdicas como aerfa ¢l caso del fideicomiso,
y lae realidadea soefales ¢omo eo el turiemo, constituyen fe-
nérenos que necegariamente requieran de aw adecuacidn a lua si
tuaeibn imperante en un lugar yen un tiempo detcrminado; aguf
encuentro yo como punto de referencia le figura del tiempo -
compartido, ipatando de demostrar sug diversas ventajas para

gl beneficio eocial.

Nueatpa figura on estudio, come tantas otraz Insrituciones que
kan wnacide dentro de ta hiatoria de las relacYones humanas -
cuenta con detractores y defensores, oin embargo el fideicomi
g¢ efectia une fin2idn sooial proeurands wna golucidn eficas,

rdpida ¥ profesional por mees costo de operacidn en lag mil-

{98} Almazén Alanfz, Pablo R., Fenfmano Social, Sociologfa y Derecho, Ensa-
yo Infditd progorcionado por el misw autor, sin nlmero de pigina.
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tiples actividadea en las cuales ae le puede emplear, en beng
ficio de las neceaidades de la poblacidn, ejecutando grandes
unidadee habitacionalea con las cuales se favorecen a perao-
naa de bajosa recursos econdmicoe, sc administran planes de -

b4
[

renedones y 2c ran obtrac ventajas en favor de los trabaju-

dores.

fgualmente es utilizcado para el fomento de actividades tales

ecomo las culturales, arifoticag, educativas y ecient{ficas, -
apoyadoa en la seriedad y preparacién de la fiduciaria, quien
gerantiaa al cumplimiento de laws finalidades y la conservacidh

del patrimonio oultural del pafe.

El fideicomispo cumple ung funcidn social, tanto e¢ asf que cl
Gobierno Federal y los de las entidades federativas lo wiili-
zan para realizar actividades de interds piblico, conjugando
eg¢fuerzos para crear Jdesarrollos turfaticos y proporcionar a
ta poblacidn de escacos recursos un gsitio en el cual pueda -

disfrutar con su familia de un lugar de descanso y recreo.

Lo anterior, ec por lo que hace a la figura del fideicomiso

en general, hablando m&s especfficamente del fideicomivo tu-

rfarico, creo conveniente hacer lq breve reflexién asobre loa

antecedentes de los moderios turietas, la nobleaa o burguesfa
(98) ya que siempre ha representado en mayor o menor medida -
en costo la trangportacidn, hoespedaje y comida, por citar sd-
lo lo tndispensable en lugares que algunas personas o mds - ~
bien la mavorfe nc puede realizar, por lo que ha surgido la -
tdeclogfa dei llamado turismo soctial, tmpuleade en un princi-
pio pror lcs sindicatos obrercs ewn beneficio de aue afiliadaoe,
al evgantizar viajes sin afdn de lucre a Fines de los aflos 80s

de nuestro eigilo (1202,

(99) Knebel, Hans J., op. cit., pigs. 17 y 22.
{100) Knebel, Hans J., op. cit. pag, 71,



Posteriormente el turiemo soctial empezd a formar parte de la
polftica estatal, bajc el supuesto de la necesidad de conser-
var la paz ckrerc y de implantar pase a paso en la realidad -
gocial la ideologfa nacionaliasta; es deber del EKetado dar sa.
tigjaceién o las nacesidades soctialer y es una neceatdad para

nep

log miemirce de wua socoiedad el descanse y la recreacidn,

2]
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lo que el turismo se ha sujetado a un control estatal admini:
trative, donde convergen diversac dependencias y entidades pi
bilicas bajo una v#ditda estructura, a la cual nada le caerfa -
mal el apego bancario, mediante financiamientos a tasas de in
terés preferencial o sccial y dirigido a las clases econdmi-
cag mas dfbiles mediante la debida programacién de au tiempo
libre, vacaciones ercolarce, beneficiadas bajo el siatema dc
tiempo compartido; ee akf en donde el fidetcomiao turfatico -
de tiempo compartide ewowcntra su plema justificacién e impor

tancia dentro de nuceira realidad social,

5.3 SU IMPORTANCIA EN EL DESARROLLO DE COMPLEJOS TURISTICOS.

Con el af&n de no ser demasiado reiterativo, ablo agregaré en
este punto que el fideicomivo turfatice de tiempo compartido
irrvemediablemente supera la i{dea de la total tmprevisidn para
lograr wn programa establecide, llama al kombre parc qu« par-
ticipe igualmente del rol absoluto de turista y de compaiero
de trabajo, quedando a cargo de ecspecialistas la sintoniza-
eibn ain dedar huecos del engranaje entre la serie de trabajo

y el tiempo libre.

Las clases baja y media podrdn programarge debidamente para -
el disfrute de eus anheladas vacaciones, lo que generard a me
diane y largo plazo un incremento substancial ern la demanda -
de servicios turfsticos y la necesaria respuesta a la migma -
mediante el decarrollo de complejos turfaticos, como un pro-
greso haoia la scocializacidn.
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Este no significa la desaparicidn-de loa hoteles de lujo o -
las posadas sino ‘tal vez para mi la mejor.opeién pura encon-
trar la armonfa social mediante el equilibria de los factores
de la produceidn, el proporcionar a la sociedad en su congun -
to alternaiivds para cu descanso, recreaceidn, tranquilidad y
paz soeial.

Bajo sota infreceiructura éuede pensarse a futuro también on

otras variantes turfaticco, pare realizar determinados depop-
tes de invierno o veranc, viajes culturales o cient{ficos, pe
ro gobre tode para el redescubdrimiento del viaje en familia a
bajo coato, espeetalmente del viaje de vacaciones de la fami-
li{q obrera que normalmente no puede pagar transportacibn, hoa
pedaje y comida de cinco ¢ ceis miembroe, Lo que st podrta ha
cer mediante el pago de cuotas peribdicas de cantidades peque
fae de¢ dinere para obtener pugyuetes de tiempo zompartide en -
complejos turfaticoa gue proporeionen inelugo todos los cervi
2ios o en los que se pueda "coecinar en casa', como comunments

ge dice abaratando los cosctos del viaje.

Mae ain, la importancia del tiempo compartido en México ya ne
ha hecho notar en las primecipalec plazas turfstices del pafn,
en donde ademds de atractivcoe naturales ¥ culturales, cxinten
servicioa complemencartiocs como restaurantes, instalaciones da
portivaa, diseotecas, etc,, lo que motiva a nacionales y rx-
tranjereos para visitar estos lugares. Tal e¢s el caeo de ciu
dades c¢n donde existen complejos ya importantes actualmente,
como "Vapation Club Internationale®, "Ya'lma'can" y "Canciin -
Yive®, en Canain; "Paeilfica Ixtapa® y YSreen Irrapu”, en cda
eiudad de Guerrvero; "Torrce M¥esatrldn!, "The Inm'At Mazatldn”,
y "Balboa Tower” en Mazatldn, sinaloa; "eapuleo Tlaza Holi-
day Inn®, "undo Internacional" p "Villas Pac{ficc", en dca-
pulco; "Costa Vida® y "Oche Cascadas”, proyectos que tanbidn
son ye¢ une realidad en Puerto Vallarta, dalisco (101/; por ci

{101) Solfs Cfmara y Monroy, Fdo. César J., op. cit, pig. 58 a 73,



tar golo algunoe ejemplos en donde se cuenta con albercas, -

rggstaurantes, canchae de tenis, Jacussi, sauna, bares, cata--
ctonamientos, salones de baile v de juegos, ademds desde iue-
go de las habitaciones y las playas que no dejan de aer ol -
principal atractivo, 8in embargo, Ta falta de reglamentacidn

mediante una adecrada figura del tiempo compartido, ha p -ovo-
cado un ambiente andrquico en el mercado, donde cada promoton
integra a su proyecto laa caracterfoticas que mejor ae adap-

tan a sug intercges, los cuales no svempre se identifican con
lus espectativas de los compradores e incluso propician actos
Feaudulentos; aungue ahf quiero aclarar que rectentemente Las

wiwctoridades competentes ee¢ han preccupado mfs por cota aitua-

lo que se aprecia en ol reglamentoe expedido el alo paca
do el que 8in embargo, crec que no satiaface los requerimien-
tos de la figura de tiempo compartido, por ser esta una acti-

vidad netamente mercantil pero de evidente interfs pitblico.

5.4 NECESIDAD DE REGULAR LA FIGURA DEL TIEMPO COMPARTIDO
CONSIDERANDO AL FIPRIGCOMISO COMG LA MEJOR OPCION.

Ha quedado demostrade hasta akora la gran trascendencia de la

actividad kancaria y de la actividad turfst{ca dentro de la -
economfa nasional. Si tomamog en cuenta el incremento en la
sreactén de desarrcllos turfsticos bajo la figura del tiempo

compartido en nuestro pafs ¢n loc Gltimos cince alos, resulta

indudable que cs necesario regular ia figura Jde la mejor ma
ra pssible y esto se aprecia en el multicttado reglamento ex-
pedido por el Ejecutivo Federal el ado pasado, que 8in cmbar-
ge, desde mi punto de vieta, no logra satisfacer la idea de -
preporeionar proteceidn, seguridad y conjianza a los turistas
usuarics puea ne ge atiendr debidamente a la enmpresa turfoti-

ca e¢ino mar bien a la prestacién del servirio.

Adem&a, ya en gu oportunidad eritiqué las dudosas facultadcs

con las gue ge eritis dicho reglamento que pretends tenmer - -
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aplicaeifn en todoe ¢l pafs al ampare de la Lay Federal de Tu-
riamo, pudiendo atacarse de incongtitucional, De igual mane-
ra se pueden criticar los reglamentos y cédigos de los Estados
de Quintana Roo .y Nawyarit que indebidamente regulan al tiempc
:vompartidc, actividad mercantil que debiera ser obieto de la -
expedicifn de una ley del Nonerable Congrese de lo Unidn en
donde, por todo lo antes erpuesto y por el rasonamients verce
do tambidn en el sigutente punto de eate capftulo, opino Jue -
queda fuera de discucidn ¢l que el fideicomiso constituye la -
major opeifn para operar el eistema de tiempo compartido y que

servird ademis para revisar y derogar algunae dispostetones t¢

talmente superadae por la préctica, contenidas en diverscs or-

denamientos como la L.G.7.0.C., L.G.S.M. u la Ley para Prono-
ver la Inversidn Mexicana y Fegular la Inversidn Extranjera,
en las partes relativac, Tata nueva ley podrfa denomindrac

Ley Federal del Sistema Jo I'iempo Compar:ido, ccnaiderande la

naturaleza coniractucl dei fideicomiso, la fijacidén de un ca-

pital mfnime pagade s

cerior al hoy estallecide para las socie
dades an8nimas que sc dediguen a estas actividades, fa inver-

gi6n de extranferos en [idefcomigos en sona prohibida, ete,

5.5 LA QPERACION FIDUCIARIA, UN SERVICIQ QUE PROPORCIONA 5E-
GURIDAD ¥ CORPIANZA.
La conveniencta de este osistema se basa también en la seguri-
dad jurf{dica que proporciona, pues eetd sujeto a un estricto -
control y vigilancia, no sblo de las autoridades hacendarias,
sino también de los particularcs a travde de los comités téoni
cos y de otras auxtoridades, como on gste case pudieran ser la
Srfa. de Twuriamo y la Procuradurfa Federal deil Consumidor, loa
que pucden crigir adends de la resporeabilidad civil del bance
fiduetaric, responsabilidad admivistrativa o penal en cu carde
ter de servidores piblicos de Ilcos empleados bancarics, cn el -
caso de las sociedades nactonalee de cerédito, banca de dercarro

llo,pues ademds del fraude en que pudiercn i{ncurrir, puede cu



esonducta tipificarse como delito especial de los eonsiderados
al ampare del tftulo IV de nuestra Conetitucidn Polftica cor
rrespondiente a las responsabilidades de los aervidores pibli
cea, dentro de la propia ley bancarie, "de los delitos banca-
riog", o el Cfdigo Penal, 2elitoe cometidor per servideres pd
blicos; ademfe de las aawsicnes previstaa en la Ley Federal -
de Responsabiiidades de los Servidorce Phiblicas, en la Ley Re
glementaria de la frace, 13-Bis del apartado B del 4rt, 123 -
Conatityeional, ordenamiento que afecta Junto con las condi-
cipnes generales dv trabajo de cada bance, la relaecidn de tra
bajo entre el banco fiductario y sus trabafadercs y por ende
el degempefio de sue Juncionee de eotos (ltimos, Jde donde re-
oulta de gran trascendenctfa en la veduceidn cast total del -
rivego u que quedan sujeros los compartidarios dentro del tra-
to que ge le da actualmenie al tiempo compartido en la admi~

niatracibn fraudulernte de diversas empresas no bancaviuas.

5.6 COMENTARIQS FINALKS.

Pop Gtlime, no quisiera dejar de crpresar que la tntencidn de
cote trabajo no ha sido la de criticarnuecotras tnatitucionead
actuaies ¢n forma destructiva ni a ningdn tratadiata en parti
cular que desde luego, merecen todo mi respeto y admiracién
por el simple hecho de haberme proporecionado algoe del mate-
rial de ceta investigaeibn. Tambidn podrd cucationdrpeme ol
porqué 8i hablo de wna nuuva ley no me atrevi a redactar un
proyecte, a lo cual anticipadamente deelaro no estar convenei

do pinnamente de contar con todos loes elementoe necesarios pa

~

g 2itha labor, experiencia y conocimicntoe; para la redac-

¥

1o 2a

et&n de las leyea generalmente ae deesignan comiciores cncarga
dea de ello, Tal vez podrfa hacerlo, pecandc de poca moden~
$id. pero estoy fegurd gque la tarea me llevarfa mueeho tiempo

y rebaaarfs de scbremanera ¢l motivo de In tesie profesional

Gque parag mf nc ¢s otra einp dejar una pruela expresa de mie

somsetmicnior wiguiridos en la Universid:d Nacional AutHioma
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de Mézico y, con criterio jurfdico defender dicka tesis en -
exdmen profestonal sustentadas en la idea de que, despuéa de -
minueiose andlisis realizado quedo totalmente convencide que

goctal y Jurfdicamente la figura del fideicomiso es la alter-
nativa mde conveniante para regular al sistema de tiempo com-

ta turfstiza sobre todo, alcanau

partido, eisctema que en mater
gran relevancta econdémica y social, stn dejar de reconocer -
que efectivamente el tiempo compartido puede operarsc a tra-

vée de otrae figuras jurfdicas distintas, pere que duvsde lue-
go reguieren definirse claramente en un ordenamiento cepecial
-de cardeter general no reglamentarto, pues quedarfc la duda -
gobre la aplicacién del reglamento o de la legielacién local

la cual ya existe en alguncs Fatados de la Hepibliea Mexfieana
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CORCLUSIONES

A través del desarrollo del presente trabajo, nos hemos
podido dar cuenta de la diversidad de conceptos que loa
estudiosoe de ia materia han dado al dePtuOﬂISO sur-
sufendn, ol mipma """;* Jictintas tecrlfas sobre su na-
turalesa jurfdica, sin embargo, consideramos al fideicg
miso como un contrato mercantil bancario por medio del
cual una persona ffeica o jurtdica colectiva llamada fi
deicomitante, separa de su patrimonio ciertos bicnes -~
/0 derechos enzreyindolos a una ingtitucidn de erddito
a la que an cu candeoter de fidueiaria lLe cncomienda la
obtencidn de un n lfeite y determinado en favor del -
propio fideicoritentes o de otrg pergona !lamada fideico
misario o bemeficiarioc. B

En lo referente al tiempo compartide, lo definimeg como
el contrato por virtud del cual wna persona tlamada com
partidor (proveedor, e~mpresa), concede a otra denomina-
da compartidario (consumidor, cliente), el derecho del
use, gece o aprovachamiernto de wun bien inmueble por pe-
rfodos determivados {ijos cada ato, mediante ¢l pago de
una contpeprestactdn nds los gastos que ec originen por
la adminigtracidn y mantenimionto de ese inmuchle,

No nes gqueda la menor duda sobre la importancia eoctial
que tiene el fideicomiso de tiempo ecompartido ya que
adends de coadyuvar con la balanaa de pagos, ser un ge
nerador de divisas y fuente de empleas, constituye un -
inmeforable instrumento para ¢l pablico i{nveraionigta
ya que los protege de comerciantes sin escripulos que
son frecuencia ivcumplen las cldusulas de loo contratos
por lve que pretenden prestar el gervictio turfatico del
tiempo compartide.

£l fideicomiso erncuentra su origen en el Derecho Romano
con la "fidueia cum creditore”, la "fiduczia cum amico”
w el fideicomiao testamentario, sin embargo, nos heros
podide percatar que el Ffideicomiso que hoy en dfa oo
practica no tiene minguna relacibn importante con la fi
gura que ge conocid en la Spoea de los romanos, encon-
trando mayores semejanszas con el use y el truet anglosa
Jjén.

Tomp se¢ eita en el pdrrafo anterior, son muchas lag ge-
mejanzas gue encuentra nuesire fideicomico con el trust

amcricane, tan ¢8 asf que ¢l Proyecto Limantour, el Pro
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yecto Creel y el Proyecto Vera Estafol, que nunca se llg
varon a cabe, tenfan como base precisamente la figura Jju
rtfdica que se practicaba en los Estades Unidos de Améri-
cd, lo que de una u otra forma se ha venido adecuando a
nugstra legislacifn para constituir la figura jurfdica -
que hoy en dfa conocemos,

Es en la Costa Azul francesa en donde se locaiisa el pri
mer antecedente del tiempo compartido de bienes inmue- ~
bles, para descanse y veraneo de sus c¢iudadanos, poste~
riormante pasa a los Estados Unidos de América bajo el -
nombre de "time sharing®, quienes lo utilisan en la in-
dustria de las computadoras orientdndelo postertormente
hacta unidades hadbitacionales, innovacién que adopta -
nueatro pafs en el proyecto denominado "Lunada de Acapul
co®, generdndose a partir de ese momento un sinffn de -
proyectos de eate tipo.

En cuanto a la naturaleza jurfdica del! fideigomiso de -
tigmpo compartido, hemos podido determinar que oe trata
de un contrate multilateral, ya que no sélo exiasten dere
chos y obligaciones para el fideicomitente y fiduciaria,
gino también dentro de su administracién surgen relactio-
neg obligacionales con divereas personas; traslative de
propiedad por la trangmiaidn que efectfa el fideicomiten
te al fiduciario del bien inmueble; principal por contar
eon vida propia; formal porque deberd observar lo dis-
puesto en el artfeulo 352 de la L.G.T.0.C.; conmutativoe
porque las prestactones entre las partes son ciertas y -
determinadas; consengual en opegticién a real, ya que aa
parfeceiona por el 86lo consentimiento de las partes sin
necesidad de la entrega material de la cosa y no concede
a los fideicomisarios ningtn tipo de derechoa reales, 86
to tncorpora derechos perasonales.

El fideicomiso de tiempo compartide como figura jurfdica
se encuentra dentro de lineamientos legales referentes a
su estructura y a los sujetos que intervienen en su cong
tituecibn, operacién y eztincidn; es una inatitucibn re-
glamentada por la L.G.7.0.C. en forma genérica; por la -
ley bancaria para las i{nstituciones que gozan de autori-
gacién para operar como fiduciarias que son todas las -
ingtituciones de crédite; todavfa reguladoe por la L.G.I,
C.0,A. para ¢l caso del Banco Obrero, 5.A.; regido por -
la legislacibn mercantil en general por supletoricdad, -
en cuanto a su prféctica por los usos bancarios y mercan-
tiles y finalmente por el derecho comin,
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Con el sistema de tiempo compartido a travée del fideico
mtgo se provocarfa un impuleo a las pequefas y medianas™
empresas turfsticas, miemas que no cuentan con recursos
suficientes para su expansifn y que son nacesarias para
la vida moderna, ya que constituyen un instrumento bdst-
co en ol desarrollo sociocecondmico y cultural del pafs,
en virtud de que depende en forma tmportante de loe in-
gresas provenientesa del turismo que como ya vimos, catd
considerado como el segundo recurso en importancia,

El fideicomiso de tiempo compartido tienc repercusiones
en los campos econdmicos, ya que ¢8 generador de divieas
y fuente de empleos, ontre otros y en lo social, ya que
laa clases econbmicas mds d€biles podrdn disfrutar de un
perfodo vacactonal anual a bajo costo coadyuvando ademds
a la integracién familiar.

La conveniencia de regular la figura del tiempo comparti
do a través del fideicomiso encuentra sus bases en la asa
guridad jurfdica que proporciona la intervencidn de un
banco fiductiario, ya que estd sujeto a un eatricto con-
trol y vigilancic no s6io por parte de lae autoridades -
hacendariace, sino que también pueden intervenir loa par-
titculares por medio de la constitucidn de comités técniw
cos y de otras autoridades como la Secretarfa de Turiemo
y la Procuradurfa Federal del Consumidor, quiencs pueden
axigir ademfs de la responsabilidad civil del fiduciario,
responsabilidad administrativa o penal de eus empleados
en gu cardcter de servidores pfiblicos, cuande se trate -
de la banca de desarrollo,
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