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PROLOGO

La idea de realizar la presente investigacidn surgid --
con metivo de la prestacidn del servicio social, mismo que tuve-
oportunidad de llevarlo a cabo en el departamento de Administra-
c¢idn de Inmuebles de Banco Nacional de México, S.N.C. (hoy Insti

tucidn privada de banca midltiple).

En dicha institucidn tuve contacto con la mayor parte de --
las operaciones relativas al arrendamiento inmobiliario y a los-
actos de administracidn que el banco realiza en representacidn -

de sus clientes.

Al realizar las gestiones que me eran encomendadas, co-
noci de cerca la problemdtica del arrendamiento de viviendas,el-
arrendamiento de localidades comerciales no representaba mayor -
problema ya que generalmente dichos inguilinos eran cumplidos --

con sus obligaciones.

Los principales problemas surgian con arrendatarios de-
viviendas, los que en ocasiones no cubrian las rentas oportuna--
mente., El pretexto para no hacerlo era similar en todos: proble-

mas econdmicos, casos fortuitos, cuestiones familiares, etc.
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Conoel inquilinos que pagaban alquileres muy bajes, con --
contratos vencidos aflos atras, y ademas, por si fuera poco,moro-
sos. Lo m@s increible de todo era gue exigilan una excelente cali
dad de servicios pero se negaban a celebrar un nuevo contrato --
cuyas rentas permitieran proporcionarle al inmueble un adecuado-

mantenimiento.

Durante las gestiones que realicé para actualizar con=~
tratos de arrendamiento, visitaba a los arrendatarios e intenta-
ba llegar a una negociacidn con ellos. Habia contratos vencidos-
quince afios atrdd por lo que el importe de la renta ya no se ---
ajustaba a las necesidades del propietario, rentas de $20,000. o

$30,000. en el afio de 1990.

Repentinamente llegaban citatorios de la Procuraduria -
Federal del Consumidor, los inquilinos visitados habian presenta
do reclamacién ante dicho organismo por "incremento excesivo en-
la renta®, durante las avdiencias conciliatorias se manifestaban

dispuestos a pagar hasta el incremento que fija la ley.

Los arrendamientos congelados, per otra parte, fueron -
los que mds despertaban mi interé&s, fueron descubiertos varios -
traspasos respecto de un mismo inmueble y que se venlam verifi--

cando desde hace treinta y cinco afios con rentas de $200.00
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Todos los arrendatarios con renta congelada observaban-
exactamente el mismo comportamiento, se sentian propietarios, --
sin embargo, no invertian un sélo peso en mantenimiento, viven -
en sitvaciones deplorables y riesqgosas, los techos desplomandose
dejaban al descubierto las varillas, ya oxidadas; las paredes --
presentaban humedad; se sentia upa inclinacion en el inmueble --
a tal grado que era similar la sensacidn de viajar en barco.

Cuando se intentaba negociar la desocupacidén de dichos-
inmuebles, los arrendatarios, algqunos cesionarios o presuntos =
familiares del arrendatario, exigiap indemnizaciones ridiculas,~

o simplemente solicitaban el enganche de un departamento nuevo.

Las leyes vigentes, en mi consideracidn, han fomentado-
este tipo de conducta, al proteger en una forma verdaderamente -

paternalista al inquilino.

Sin embargo existen todavia mds problemas para los pro-
pietarios y administradores de inmuebles, mismos que expongo en-

forma breve en este trabajo.
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INTRODUCCION

La administracidn de inmuebles se presenta como una ne-
cesidad de los propietarios de localidades destinadas al arrenda
miento, Los actos de administracidén pueden ser realizados por --
virtud del derecho de propiedad o por virtud de un cargo determi

nado.

La realizaciSn de actos de administracidn tiene como fi
nalidad la conservacidn del inmueble y el incremento del patrimo

nio familiar.

Durante esta investigacidn expondremos los principales-
problemas gue se presentan en la practica respecto de un acto de

administracion como lo es el arrendamiento inmobiliario.

Partiremos del andlisis de la propiedad inmobiliaria, -
su régimen juridico especial que la distingue de los bienes mue-
bles; seflalaremos, ademds otras formas de propiedad come la co--
propiedad y el régimen de propiedad en condominio, asi como sus-

reglas especiales en cuanto a los actos de administracidn.

La naturaleza juridica de la administracidn inmobilia=--
ria, como veremos mas adelante, es la representacidn de terceros

ya sea contractual o por disposicidén de 1la ley.



la administracidén inmobiliaria comprende disposiciones lega--
les tanto civiles como mercantiles, dependiendo de las personas-
que la realicen y de las relaciones juridicas que necesariamente

surgen con motivo de los actos de administracién.

Los problemas gue surgen con motivo de la propiedad de-
un inmueble son variados, sin embargo, hemos enfocado este tema-
principalmente a los actos de administracién como el arrendamien
to, ya que con respecto a éste existe un problema de grandes di-
mensiones como lo es el déficit de vivienda en la Ciudad de Méxi
co provocado, en nuestra consideracién, por la incongruencia de-
las adiciones que se hicieron al C&digo Civil en el capitulo rela
tivo al arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habita--
cidn, mismas que han contribuido a desalentar la inversidn priva

da en vivienda para arrendamiento.

Ademds de lo anterior, el problema habitaciocnal tiene -
otras causas que Serdn analizadas en este trabajo, y que mues---

tran la corrupcidn en instituciones de vivienda piiblica.

Consideramos necesaric incluir en la investigacidn a tg
das aquellas instituciones juridicas en que se presenta la nece-
sidad de administrar bienes como: patria potestad, tutela, alba=-

ceazgo, sociedad conyugal, etc.’
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La presente investigacidn pretende determinar las causas-
del déficit habitacional en la Ciudad de Méxice, y toda vez que
el citado problema incumbe a toda la poblacidn, propietarios o -
no, se proponen alternativas enfocadas particularmente hacia la

administracidn fiduciaria.

Siendo el arrendamiento un acto de administracidn para --
unos y un articulo de primera necesidad para otros, lo abordareg
mos como un problema politico-social de grandes dimensiones en-—
la actualidad, a la vez que proponemos alternativas dirigidas a
equilibrar la relacidn contractual arrendaticia desde el punto-

de vista econdmico, las cuales, en nuestra opinidn, tendrian co

mo efecto la creacidn de un mercado habitacional arrenZaticio -
asi como un incremento en la oferta de la vivienda en renta.pa-

ra los mas necesitados.

Sin embargo, en nuestra calidad de gobernados, no nos es-
posible modificar las disposiciones legales, por lo que se suge
rirdn a los arrendadores las medidas, a nuestro juicioc, mis con

venientes para la previsidn de riesgos y toma de decisiones.

Es nuestro deseo aclarar,desde un principio, que la pre--
sente investigacidn aborda el problema en su aspecto general y-
basdndonos en la experiencia obtenida en las practicas profesio
nales desarfolladas en Banco Nacional de México, S.A., por lo -

que deberd ampliarse en investigaciones futuras.



CAPITULO I

LA PROPIEDAD INMOBILIARIA



CAPITULO I

LA PROPIEDAD INMOBILIARIA

En este capitulo analizaremos la importancia de la propiedad in-
mobiliaria. Los bienes inmuebles tienen un régimen juridico especial con -
reglas distintas a las de los bienes muebles por lo que es necesario obser
var su naturaleza juridica. Asimismo har&mos una distincidn entre la pro--
piedad y la copropiedad inmobiliaria, esta {iltima presenta caracteristicas
que la diferencian de la primera en lo relativo a la ejecucidn de los ac~~
tos de administracidn y de daminio. Como modalidad de la copropiedad anali
zarémos el régimen de propiedad en condaminio también denominado propiedad
"horizontal", considerada como una probable solucidn a los problemas de vi
vienda urbana. Es conveniente sefialar que la propiedad en condominjo tiene
una reglamentacidn, en cuanto a su administracién, similar a la de las so-~

ciedades mercantiles.

Es importante sefialar que el propietario de un inmueble, como ti
tular del derecho que tiene de aprovechar directa o indirectamente su pro—
piedad, realiza una funcidn social al darla en arrendamiento a quien care-
ce de una vivienda digna. Ahora bien, como mds adelante verémos el arren—
damiento inmobiliario constituye un acto de administracién que tiene como-
finalidad conservar e incrementar el patrimonio del propietario, quien a -

su vez puede encomendar a un tercero la administracion de sus bienes.



1.1.-EL RBEGIMEN JURIDICO ESPECIAL DE LOS INMUEBLES.

Los bienes inmuebles se diferencian de los muebles por el hecho-
de tener una situacidn fija (1). A este respecto ROJINA VILLEGAS (2) afir-
ma que la distincidn entre muebles e inmuebles parte de la naturaleza de -
las cosas, considerdndo muebles a aquellos que tienen la facultad de tras-
ladarse de un lugar a otro. La fijeza o inmovilidad de una cosa le da la -
calidad de inmueble. RAFAEL DE PINA (3) considera que los bienes inmuebles
son “aquellos que no se pueden trasladar de un lugar a otro sin alterar,-
en algln modo, su forma o substancia, siéndolo unos, por su naturaleza, --

otros, por disposicidn legal expresa en atencidn a su destino”.

En el derecho antiguo de algunos paises europeos como Francia y-
Espafia los inmuebles gozaban de una mayor protcccidn juridica, por tratar-
se de bienes durables y con capacidad productiva, por lo que consideraban-

a los muebles camo objetos carentes de valor. (4).

El cardcter de inmovilidad quev tienen los inmuebles hace gque =--
éstos cuenten con un régimen juridico especial de tal manera que se cred -
un Registro Piblico de la Propiedad gue se encuentra reglamentado por el -
articulo 3042 del Cidigo Civil, que establece: "En el Registro Piiblico de-
la Propiedad Inmueble se inscribirdn: I. Los titulos por los cuales se -——

cree, declare reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite, grave o -

{1) De Ibarrola,Antonio."Cosas y Sucesiones” Porrua,Mex.1991, p.95

{2) Rojina Villegas,Rafael. "Compendio de Derecho Civil",Porxia,Mex,1992.p.70.
{3) De Pina,Rafael."Diccionario de Derecho“,Porriia,Mex,1983. p.127.

{4) De Ibarrola,A. Op.cit.p.95.



extinga el dominio, posesidn originaria y los demis derechos reales sobre-
inmuebles; II.- la constitucidén del patrimonio familiar; III.- Los contra-
tos de arrendamiento de bienes inmuebles, por un pericdo mayor de seis afios
y aquellos en que haya anticipos de rentas por mis de tres afies; y IV.- --

Ios demds titulos que la ley ordene expresamente que sean registrados..."

a) REGLAS ESPECIALES.

Camo ya hemos visto, los inmebles tienen un régimen juridico es
pecial, un ejemplo de esto es que las leyes relativas a la condicifn juri-
dica de las cosas son esencialmente territoriales {5). En cuanto a esto --
DE IBARROLA (6) dice: "Los inmuebles estdn sometidos a la ley del lugar de
su ubicacifn {lex rei sitae), solucidn admitida undnimemente en todos los-
paises". El articulo 13-III del Codigo Civil admite la misma regla ante-—-—
rior al disponer: “la constitucidn, régimen y extincién de los derechos ——
reales sobre inmuebles,asi como los contratos de arrendamiento y de uso —-
temporal de tales bienes...se regirdn por el derecho del lugar de su ubica

cidn, aungue sus titulares sean extranjeros”.

Ahora bien, el régimen juridico inmobiliario observa las siguien

tes reglas:

1. Se crea un registro de la propiedad inmueble lo que constitu-
ye un sistema de publicidad y de garantia que no se presenta en la mayoria
de los muebles. A través de este sistema especial es posible garantizar el

(5)Garcia Maynez,Eduardo."Introduccidn al Estudio del Derecho” Porria,Mex.
1977. p. 140.
(6)}De Ibarrola,A. Op.cit.p.97,



el cumplimiento de una obligacidn mediante la inscripcidn de un gravamen;-

para embargar un inmueble basta la-inscripeidn del embargo, etec.

2. Para Fijar la competencia de un Juez.- En un litigio relativo
a un inmueble, el juez competente serd el del lugar de }a ubicacin del —

bien.

3. En cuanto a la capacidad de las personas. La legislacifn ha -
establecido reglas especiales para la enajenacidn de inmuebles distinta de
la requerida tratindose de muebles. Un ejemplo de lo anterior es la que es
tablece el articulo 643 del C&digo Civil: "El emancipado tiene la libre ad
minigtracion de sus bienes, pero siempre necesita durante su menor edad: -
1. De la autorizacitn judicial para la enajenacién, gravamen o hipoteca de

bienes raices; II. De un tutor para negocics judiciales”.

4. Forma de los contratos. la forma de un contrato de campraven-—
ta de una cosa mueblie es diferente a la que tiene por objeto un inmueble -
ya que ésta reguiere de mds formalidades. Para ilustrar lo anterior obser-
vémos el articulo 2316 del <5digo Civil: "El contrato de campraventa no re
quiere para su validez formalidad alguna especial, sinc cuando recae sobre
un inmueble". Se observan también las mismas reglas en lo relativo a la -

constitucidn de créditos con garantia hipotecaria.(Art. 2917,C.C.).
" b) CLASES DE INMUEBLES.

" Para que la Ley determine que un bien es inmueble, ya no toma s

1o en cuenta su caracteristica de inmovilidad, sino que también considera-



el destino que tienen y el objeto al cual se aplican. De esta manera los -

inmuebles se clasifican en :

1. INMUEBLES POR NATURALEZA.— Ya habfamos dicho que la naturale-
za de los bienes inmuebles tiene cam caracteristica su inmovilidad, lo —
que no le permite trasladarse de un lugar a otro como la tierra, los edifi
¢ios asl como toda clase de construcciones tanto en el suelo como en el -
subsuelo; las plantas, arbeles adheridos a la tierra, los frutos pendien—
tes de éstos; todo aquello que se encuentre unide a un inmueble de manera-

fija y cuya separacién altera su estructura, como balcones, escaleras, etc

2. INMUEBLES POR DESTINO.- Son todos aquellos muebles que perte-
necen al propietario de un inmueble, que tienen el cardcter de accesorios-
y necesarios para la explotacifn del inmueble. En este caso la fijeza de -

estos bienes es ficticia o juridica y no real o matexial (7).

3. INMUEBLES POR EL OBJETO AL CUAL SE APLICAN.- Esta categoria -
estd constituida por los derechos reales sobre inmuebles. No se consideran
dentro de esta clasificacién los derechos personales confome a lo estable
cido por el articulo 754 del C3digo Civil : "Son bienes muebles por deter-
minacidn de la ley, las cbligaciones y los derechos o acciones que tienen—
por objeto cosas muebles o cantidades exigibles en virtud de accién perso-

nal"

(7) De Ibarrola,A. Op.cit.p.105.



Por su parte el articulo 750 del mismo ordenamiento en su frac-—
cifn XII reputa como inmuebles a los derechos reales. Por lo tanto los de-
rechos de habitacitn, servidumbre, etc, que se constituyen sobre inmuebles

se consideran como tales.

En un sentido contrario, comenta ROJINA VILLEGAS (8), en el dere
cho francés los derechos personales cuyo objeto sea una obligacién de dar,
como un contrato traslativo de uso, por ejemplo el arrendamiento, estd con
siderado dentro de la categoria de inmueble. Nuestra legislacién se aparta
totalmente del criterio anterior, para ella, las acciones que se despren—
den de un contra‘to de arrendamiento son de cardcter personal y no real, —-
este criterio ha sido sostenido en Jurisprudencias de la Suprema Corte de-
Justicia de la Nacitn.(9). Por otra parte se considera que las acciones --

son siempre bienes muebles aungue tengan por objeto un inmueble. (10).

{8) Op.cit.p.74.
{9)Tesis 81, p.248. Bpéndice 1985, Tercera Sala, Tesis 57, p. 151.
{10)De Ibarrola, A. Op.cit. p.113.



1.2.- PROPIEDAD Y COPROPIEDAD INMOBILIARIA.

Sierdo el objeto de nuestra investigacidn la naturaleza juridica
de la administracién inmobiliaria, y toda vez qué hemos visto la importan-
cia de los bienes inmuebles, asi como el interds prictico de su clasifica-
cidn, analizarémos ahora los principales derechos reales sobre inmuebles -

de los que surge la necesidad de administrarlos.
a) LA PROPIEDAD.

La propiedad estd considerada como el poder juridico -
que tien una persona sobre una cosa y que es oponible a los de
mds. El titular de este derecho lo puede ejercitar en forma di
recta o indirecta para aprovecharla en un sentido juridico, o -
gozar y disponer de ella dentro de las limitaciones y mxdalidades fijadas-

por la ley. (art.830 C.C.)

El derecho de propiedad trae consigo un poder juridico total so-
bre una cosa, con el objeto de aprovecharla en la forma de uso, disfrute o
disposicifn. De esta forma el propietario tiene la posibilidad de ejercer-
actos de daminio o de administracién scbre el bien, Por lo tanto se trata-
de un aprovechamiento juridico y no econémico.(1l). Sin embargo, ese dere-
cho de goce y disposicién no debe perjudicar a terceros, por lo que la ley
impone ciertas cbligaciones y otorga derechos correlativos entre los veci-
nos. Para RAFAEL DE PINA (12) el derecho de propiedad cada dia es sometido
a mds limitaciones, sobretodo en las relativas al goce y disfrute del titu
lar.

(11} Rojina \?.lllegas,R. Op.cit.p.79.
t12}0m.cit.p, 404



En el derecho de propiedad el sujeto pasivo universal se campone

del grupo de personas que per o transitori forman parte de ~-
una comunidad juridica. Por lo que para que el derecho de propiedad pueda
oponerse a los demds se requiere de proximidad material.

Las limitaciones que tiene el propietario en el ejercicio de es-
te derecho las establece el COdigo Civil: "No es licito ejercitar el dere
cho de propiedad de manera que su ejercicio no de otro resultado que pueda

causar perjuicies a un tercero, sin utilidad para el propietario® (art.840)

El mismo ordenamiento sefiala otro tipo de limitaciones para el -
propietario que establecen la distancia que se debe guardar para hacer de-
terminadas obras e inclusive plantar drboles, tampoco se puede tener venta
nas o balcones sobre la propiedad del vecino, mis alld del limite de sepa-

racidn de las heredades.(art.851,C.C.).

Cano se puede cbservar la ley impone a los propietarios obliga—
ciones de no hacer con el objeto de no afectar a los demds, se deben respe
tar las distancias que la misma establece, por lo que el aprovechamiento -
al gue tiene derecho no debe invadir al de un tercero. El propietario debe
aprovechar el bien en el sentido de que obtenga un beneficio, ya sea habi-~
tandolo, arrendadndo, obteniendo créditos para hacer mejoras al mismo in--

mueble o através del misme adquirir otro.

En nuestra opinidn el mejd: aprovechamiento que se le puede dar—

a la propiedad es la constitucidn de un patrimonio familiar.



b) LA COPROPIEDPAD INMOBILIARIA.

1a copropiedad tiene un especial interés para nuestra investiga-
cifn. Es una especie de sociedad en la que varias personas son titulares -
del derecho de aprovechamiento al que hemos hecho mencidn. Al ser varios -
los titulares es nambrado un representante comin para la realizacién de -

los actos juridicos relativos al inmeble de que se trate.

ROJINA VILLEGAS (13) dice que existe copropiedad "cuando una co-
sa o derecho patrimonial pertenece pro indiviso a dos o mids personas". Cb-
sexrvémos lo interesante de esta definicidn en que se menciczﬁa que el dere—
cho pertenece pro indiviso a varias persomas, lo que significa que el bien
no se encuentra dividido entre las personas, sino que pertenece a toda la-

comunidad que integra la copropiedad, siendo por lo tanto indivisible.

1a copropiedad tiene una especial reglamentacidn en nuestro pais
cada copropietario no tiene un dominio sobre determinadas partes de la co-
sa, sino que ejercen su derecho de propiedad sobre todas y cada una de las
cosas o partes que la camponen proporcionalmente, es decir, sobre una par~
te alicuota del todo. Los derechos de los copropietarios consisten en un
poder juridico absolut;o sobre su cucta respectiva, misma que {inicamente su
frir3d las limitaciones o modalidades que la ley establece para la propie—-
dad. Sin embargo, en lo que se refiere a los derechos de todo el inmueble,
todos los copropietarios, al tener un interés comin, intervendran en todo-
lo relativo a los actos de administracidn o de dominio que se ejecuten res

pecto del inmueble.

(13)op.cit.p. 111.
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B diferencia de como ocurre en la propiedad en la que el titular
no tiene limitaciones en cuanto al ejercicio de actos de administracidn o—

de dominio, en la copropiedad si se presentan algunas limitaciones.

En cuanto a los actas de dominio, la disposicidn juridica y mate
rial sdlo es vilida con el consentimiento uninime de todos los copropieta—
rios, Por lo anterior, ninglin copropietario podria enejenar el inmueble co
min sin contar con el consentimiento de los demds. La ley establece que —
el propietario de «osa indivisa no puede enajenar el inmueble comin a ex--—
trafios ni siquiera’su porcién 5i uno de los participes quiere hacer uso —
del derecho del tanto, mismo que debera ser notificado a los demis en for-
ma indubitable, debiendo producirse ia contestacién dentro de ocho dias. -
De no llevarse a cabo la referida notificacidn la venta no surtird efecto—

legal alguno. (art.973,C.C.}

En lo relativo a los actos de administracidn, también encontra—
mos limitaciones, ya que si el acto de administracion consiste en la cele-
bracidon de contratos de arrendamiento, se requiere del consentimiento de ~
todos los coprepietarios, aunque no se trate de un acto de dominio. En cag
bio, cuando los actos de administraciGn se dirijan a lo relativo al uso y-
conservacion del inmueble, sdlo se requiere de la mayoria de personas y de

intereses para ejecutarlos.

El (5digo Civil establece reglas especiales para terminar con la
copropiedad y sefiala como causas de terminacidn: la divisidn de la cosa co
min; la destruccidn o pérdida del inmueble; por enajenacién; y, por conso-

lidacidn de todas las cucotas en un sOlo copropietario. (Art. 976,C.C.)
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Ia divisidén de la cosa comiin deberd ohservar las mismas formali-
dades exigidas para la venta, debiéndose ademis aplicar las reglas concer-

nientes a la divisién de herencias.(art.978 y 979, C.C.)

Es importante sefialar que la copropiedad se presenta en diversas
formas: en la scciedad conyugal, en las sucesiones; en las sociedades civi
les y mercantiles; en aldunos titulos de crédito como los certificados de~
participac¢idn fiduciaria que reépresentan el derecho a una parte zlicuota -

sobre determinados bienes o derechos fideicometidos.

Existe ademds una forma de copropiedad immcbiliaria que cumple —
con funciones sociales al constituirse un régimen de propiedad en condomi-
nio, y que tiene una reglamentacidn especial, como mas adelante verémos. -
Su importancia radica en que ayuda a disminuir los problemas de vivienda -
urbana. Asimismo podrémos observar lo interesante que es su forma de admi-
nistracidn; similar a la de las sociedades mercantiles ya que funciona a -
través de una reglamentacién legal, existen las asambléas generales, se ——

presenta la figura del representante comin de los conddminos etc.,
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¢) EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO

Esta institucidn es otra de las modalidades de la propiedad. RO~
JINA VILLEGAS (14) la considera como una forma de copropiedad forzosa agre
gando que: “las copropiedades forzosas son aquellas que, por .la naturaleza
de las cosas, existe una imposibilidad para llegar a la division o a la -~
venta, de manera que la ley se ve obligada a reconocer este estado que im-
pone la propia naturaleza'.Este hecho ocurre cuando los distintos pisos -
de un edificio pertenecen a diferentes duefios, originando un condominio. -
Existe copropiedad respecte de las cosas comunes camo los elevadores, las—

escaleras, azoteas y servicios diversos del inmueble.

El Cidigo Civil en su articulo 951 hace referencia al condominio
como una forma de copropiedad: “Cuando los diferentes departamentos, vi---
viendas, casas o locales de un inmueble, construidos en forma vertical, ho
rizontal o mixta, suceptibles de aprovechamiento independiente por tener -
salida propia a un elemento comiin de aquél o a la via piblica, pertenecie-
ran a distintos propietarios, cada unc de éstos tendrad un derecho singular
y exclusivo de propiedad sobre su departamento, vivienda, casa o local y,-
ademis un derecho de copropiedad sobre los elementos y partes comunes del-
inmueble, necesarios para su adecuadc uso y disfrute. Cada .propietario po-
drd enajenar, hipotecar o gravar en cualquier otra forma su departamento,—
...5in necesidad de consentimiento de los demds condSminos. En la enajena-
cidn, gravamen o embargo de un departamento...se entenderan camprendidos -

invariablemente los derechos sobre los bienes comunes que le son anexos.--

{14)0p.cit.p.115,
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“EL derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del inmue
ble, sSlo serd enajenable, gravable o embargable por terceros, conjuntamen
te con el departamento...de propiedad exclusiva, respecto del cual se con—
sidere anexo inseparable. La copropiedad sobre los elementos comunes o es
suceptible de divisidén. Los derechos y obligaciones de los propietarios a-
que se refiere este precepto, se regirdn por las escrituras en que se hu—-
biera establecido el régimen de propiedad, por las de compraventa corres--—
pondientes, por el reglamento del condominio de que se trate, por la Ley -
Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, para el Distrito
y Territorios Federales, por las disposiciones de este cBdigo y las demis-

leyes que fueren aplicables".

Como podemos ver el anterior precepto establece que habrd propie
dad respecto de cada departamento; ahora bien, lo que es anilogo con la fi
gura antes analizada es en lo relativo a las dreas conunes en las que se-

presenta la copropiedad y que es ademds indivisible.

Es conveniente establecer la diferencia entre copropietario y --
condémino., Cuando cada piso o departamento pertenece a distintas personas-—
en pleno deminio, respecto de @stos no existe copropiedad, la hay respecto
de los bienes de uso comiin, como:ya hemos dicho, que son indispensables --
para el aprovechamiento de los mismos. Cuando la total edificacién es mate
ria de copropiedad, cada uno de los participes tiene una parte alicuota so

bre todas y cada una de las cosas que forman parte de la edificacidn.
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En lo referente a los actos de administracién, éstos solamente -
podrdn ser ejecutados para la conservacidn y mantenimiento de las éreas de
uso comin del inmueble; las entradas, pisos y otras zonas comunes no pue--
den darse en arrendamiento sin el consentimiento de los demds. Ahora bien,
en lo referente a los actos de administracién o de disposicién relatives a
cada departamento, como celebrar contratos de arrendamiento o hipotecar, -
no es necesario consultar a los demis conddminos para ejecutarlos puesto -

que en este caso existe un derecho de propiedad individual.

En la copropiedad que existe respecto de las &reas comunes no —-
existe forma de hacer cesar la indivisién, Podria llegarse a la venta de -~
la edificacitn, por acuerdo de todos, sin embargo este procedimiento no es
exigible. No pueden enajenarse los elementos comunes ya que carecen de va-
lor si se les considera en foona independiente. Tampoco existe la posibili
dad de obligar a los diferentes copropietarios a vender a favor de uno —-

5010,

En cuanto a la naturaleza juridica de la propiedad en condaminio
la doctrina la ve como una camunidad de derechos. Esta considerada como --
una copropiedad sui géneris en donde hay un derecho de propiedad exclusiva
respecto de un piso o departamento y copropiedad respecto de los elementos

comunes necesarios para el aprovechamiento del inmueble.{15).

DE IBARROLA {16) considera que esta institucidn es simplemente -

una modalidad de la propiedad desde el punto de vista principal y acceso=-

(15} De Ibarrola,A. Op.cit.p.418.
(16) Idem. p.418.
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rio: “"una propiedad exclusiva (cosa principal), engarzada dentro de un mar
co de objetos y servicios (cosas accesorias) que necesariamente han de man

tenerse, por su naturaleza misma, en copropiedad”
1.CONSTITUCION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO.

La Ley establece que el régimen de propiedad en condominio se --

origina:

" I. Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o lo-
cales de que conste un edificio o que hubieran sido construidos dentro de-
un inmueble con partes de uso comin, pertenezacan a distintos duefios;

" II. Cuando los diferentes departamentos...que se construyan ——
dentro de-un inmueble, pero contando &ste con elementos comunes e indivisi
bles, cuya propiedad privada se reserve en los términos del articulo ante-
rior, se destinen a la enejenacién a personas distintas;

" I1l. Cuando el propietario o propietarios de un inmueble lo di
vidan en diferentes departamentos...para enejenarlos a distintas personas,
siempre que exista un elemento comiin, de propiedad privada que sea indivi-
sible®.

La enumeracin anterior no es limitativa sino enunciativa. El ré&
gimen puede instituirse ademis por testamento; establecerse e).presame.nté -
en la donacidn; en la copropiedad los conduefios de un inmueble que tenga -
la aptitud para copstituir el régimen, pueden dividirlo de tal manera que-
a cada uno de 8stos se les de en propiedad una o varias localidades de ma=-
nera proporcional a la parte alicuota que les corresponda en la copropie—

dad.



16

Ademis de lo anterior, existe otra forma de constituir el régimen
de propiedad en condaminio, a través de los certificados de participacién -
inmocbiliaria, los cuales son titulos de crédito que representan el derecho-
a una parte alicuota del derecho de propiedad de inmuebles fideicametidos.-
Io relativo a estos certificados se encuentra regulado por la Ley General ~
De Titulos y Operaciones de Crédito en su articulo 228-A. La aplicacitn de-
estos titulos de crédito serd analizada en lo relativo a la administracidn-
fiduciaria. Por ahora, sSlo diremos que son considerados camo una forma de-

aliviar el problema habitacional que sufre la Ciudad de México.

2. PROCEDIMIENTO PARA CONSTITUIR LA PROPIEDAD EN CONDOMINIO.

Primeramente los copropietarios que estén interesados , deberin —
obtener una declaracidn expedida por la autoridad competente del Departa——
mento del D.F., en el sentido de que el inmueble, sobre el cual se pretende
constituir el régimen, tiene aptitud para ello. (ART.3 LRPC) la ley seiiala-
como requisits la declaracidn de veluntad del propietario o propietarios en
escritura pliblica en la que se hardn constar los requisitos esenciales.(art
4), mismos que le dan "autenticidad y sequridad a la constitucitn del régi-
men"(17). Al apéndice de la escritura deberdn agregarse el plano general y-
los correspondientes a cada departamento y a los elementos comunes, ademis-
del reglamento del condominio.(ART.4,LRFC) La escritura constitutiva deberd
inscribirse en el Registro Piblico de la Porpiedad.(ART. 5 LRPC). Una vez -
que se ha obtenido la declaracién de la autoridad competente en el sentido-
de ser viable el proyecto por encontrarse el inmueble en aptitudes, se pre—
verd el otorgamiento de licencias de construccidn hasta un miximo de 120 lo

calidades por condominio. a pesar de que el condominio no se encuentre aiin-

{17) De Ibarrola,A. Op.cit.p.420.
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construido, las localidades pueden ser vendidas antes de existir, ya que las
cosas futuras pueden ser obejto de contrato como lo previene el articulo --

1826 del Cidigo Civil.

Por otra parte, cuando una persona esté interesada en adquirir --
los derechos respecto de un departamento sujeto al régimen, se insertardn -
en el contrato las declaraciones y clausulado de la escritura constitutiva-
del régimen, haciéndose constar que se hace entrega al comprador de copia-

certificada del reglamento del condominie. (ART. 6,LRPC)
3,FORMAS DE EXTINCION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO.

Para extinguir el régimen de ptop-iedad en condominio se requiere
del acuerdo de, por lo menos, el 75% de los condéminos, aunque en la escri-
tura constitutiva se puede estipular un porcentaje mis elevado.(ART.7 LRPC)

. Esta es una forma de extincidn voluntaria, sin embargo también estin previs
tas la destruccifn total o parcial {ART.44 LRPC) y la Ruina o vetustez del-

condeminio (ART.45 LRPC).

En los casos anteriores se puede acordar la division del terreno-
y de los bienes camunes que gueden, pudiéndose proceder a la venta de &stos

de modo que s51o en estos casos los. bienes comunes serian divisibles.



18
1.3.- NATURALEZA JURIDICA DE LOS ACTOS DE ADMINISTRACION.

¥a hemos visto que el propietario de un inmueble, conforme a su na-
turaleza juridica, es el titular del derecho de goce y disposicién de dicho -
bien. Tiene un poder juridico absoluto sobre la cosa, de tal manera gue esto-
le permite aprovecharla en forma directa o indirecta, con 1asv limitaciones y-
modalidades que fija la ley.(Art.830,C.C.) En virtud del poder exclusivo que-
tiene sobre el bien, tiene derecho a.oponerse a que un tercero obtenga de su-

propiedad cualquier beneficio, aungue esto no le cause perjuicio alguno.

Por lo anterior el propietario podrd usar, habitar, percibir las --
rentas que produzca el inmueble; el poder de disposicifn es esencial pudiendo
asimismo enajenar, gravar, desmenbrar la propiedad constituyendo un usufructo
o una servidumbre, etc, Asimismo, en lo relativo a les actos de administra-——
cidn puede ser que no los ejecute personalmente, haciéndolo a través de algin
tercero otorgando a éste poder para actos de administracidn. De igual forma -
en caso de tener alguna incapacidad para ejecutar dichos actos la ley dispone

el nombramiento de un representante para estos casos.

Es interesante y de gran utiiidad establecer la diferencia que exis
te entre una representacidn voluntaria y la que se da por disposicion de la -
ley. Un ejemplo de esta {iltima se presenta en el menor emancipado quien,aun—
que tiene la libre administracidn de sus bienes, durante su menor edad necesi
ta de autorizacidn para enajenar, gravar, hipotecar sus inmuebles, requiere -

ademés de asesoria para negocios judiciales.(Art. 643,C.C.).
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Para RAFAEL DE PINA (18) es de Disposicién el acto juridico "mediante
el cual el titular de la propiedad de una cosa o derecho se desprende volunta—

riamente de ellos o impone un gravimen sobre los mismos".

Se consideran como actos de dominio en general las enejaneaciones de-
inmuebles y derechos reales, Para DE IBARROLA (19} el acto de disposicidn abar-
ca tanto la enejenacidn del capital como la realizacion de todo acto que impli-

que la pérdida de ese elemento.

En cambio, los actos de administracidn tienen por cbjeto la conserva-
cidn e incremento de un patrimonio, es decir, se encuentra dirigido a la obten-
cién de beneficios o utilidades.Puede ser realizado por el duefio del inmueble o
por un tercero, quien sin ser propietario, actla por autorizacién legal en cual
quier forma de representacidn, o en el ejercicio de funciones que, al habersele

encanendado, 1o obligan a ello.

Tratindose de representacidn, ya sea voluntaria o por disposicién de-
la ley, los términos acto de administracitn y acto de daminio son frecuentemen-
te utilizados en nuestro derecho. La ejecucién de estos actos por medio de un -
tercero puede tener camo antecedente la celebracidn de un contrato de mandato, -
como veremos mis adelante, por medio del cual se le confiere a un tercero poder

general para actos de administracifn o de dominio.

(18) oOp.cit. p. 52.
(19) Op. cit.p. 308.
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a) REPRESENTACION DE TERCEROS.

1a representacidn ha tenido, desde &pocas remotas, una gran utilidad-
juridica: permite que los incapacitados realicen actos prohibidos para &stos --
per las leyes, a través de un representante, cbteniendo los mismos resultados,-
como si hubieran sido realizados por ellos mismos. A su vez, la representacitn-
permite a los capaces realizar varios actos juridicos de manera simultanea en —
distintos lugares. Por virtud de la representacidn una persona puede celebrar -

contratos encontrindose presente en dicha celebracion en forma juridica.

Para GUTIERREZ Y GONZALEZ (20) la representacifn tiene una utilidad =
social para las personas fisicas o morales ya que,segin este autor,les permite-

tener el “don de la ubicuidad juridica".

1a representacién se clasifica en legal y voluntaria:

1.-REPRESENTACION LEGAL.- Se refiere a los incapacitados. La ley otor
ga a una persona ¢on capacidad facultades para realizar determinados actos juri
dicos en nonmbre y por cuenta de aquellos que, por disposicién de la ley, tienen
incapacidad de ejercicio. Log actos juridicos realizados por el representante —

repercutirdn en el patrimonio del representado incapaz.

Sin embargo, la representacidn por disposicidn de la ley no sdlo esti
requlada para los incapaces, tambien la hay para los capaces cang sucede en la~
gestidn de negocios y en el albaca como representante de los herederocs, y, en—

materia procesal, también existe la figura del representante cuando "dos o mas

(20)Gutiérrez y Gonzdlez Ernesto."“Dereche de las Obligaciones" Cajica,Mex,1978.
p. 336.
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personas ejerciten una misma accidn u opongan la misma excepcidn, deberdn liti-
gar unidas y bajo la misma representacién...” (Art. 53 C3digo De Procedimientos

Civiles para el D.F.).

1I.-REPRESENTACION VOLINCARTIA.-Esta tiene lugar cuando una persona le
encomienda a otra la realizacién de determinados actos juridicos en su nombre.-
Esta representacidn existe mediante la celebracién del contrato de mandato. En-
cuanto a este tipo de representacidn el Cddigo Civil establece: "El que es hi—
bil para contratar, puede hacerlo por si o por medio de otro legalmente autori-

zado" (Art.1800,C.C.).

Ahora bien, cualguiera que es la forma de representacion de que se —
trate se requerird siempre de autorizacidn, ya sea de la persona a quien co—-

rresponde celebrar el acto o, de la ley.(Art.1801,C.C.)

b) EL CONTRATO DE MANDATO.

De conformidad con la definicidn legal el contrato de mandato es ~—--—
aquel por virtud del cual, el mandatario se cbliga a ajecutar por cuenta del —

mandante los actos juridicos que &ste le encomienda.(Art.2546,C.C.)

Como se puede observar en la anterior definicidn, la ley no hace refe
rencia‘a que dichos actos juridicos que realiza el mandatario sean en nombre —-
del mandante, sino que sefiala que son por cuenta de éste, por 1o que dicho con-
cepto es el del mandato "no representativo”. la representacidn no constituye un
elemento de la definicién de este contrato, no obstante, esto no quiere decir -

gue cuando los-actos encomendados sean en nombre y por cuenta del mandante no -
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exista este contrato, por lo que la representacidn no constituye un elemento in

dispensable de la definicidn que analizamos.
I1.— CARACTERISTICAS DEL MANDATO.

Se trata de un contrato principal, ya que generalmente no depende de-
ninglin otro, por ejemplo un mandato conferido para la celebracidn de contratos-
de arrendamiento. En este caso el contrxato de arrendamiento es accesorio del de
mandato. También podria ser accesorio si desémpeﬁa funciones de garantia, por -

ejemplo, cuando el mandante es deudor del mandatario.

Es un contrato oneroso por naturaleza, ya que las funciones que desem
pefia el mandatario generalmente le son retribuidas (21),.En cambio, en el dere—
cho ramano era un contratq gratuito ya que "el mandatario no podia reclamar una
remuneracién por su intervencién, ya que el mandato romano era esencialmente -~
gratuito" (22). En el derecho actual es excepcionalmente gratuito “cuando asi -

se haya convenido expresamente"(Art.2549,C.C.).

Generalmente es bilateral ya que "el contrato de mandato se reputa ——
perfecto por la aceptacidn del mandatario® (Art.2547 primer pdrrafo,C.C.). Exis -
ten obligaciones a cargo de mandante y mandatario.

(21)s8nchez Medal ,Ramdn."De los Contratos Civiles",Porria,Mex, 1991 p. 295.
(22)Margadant S.,Guillermo Floris. “Derecho Romano" Esfinge,Mex, 1991. p.417.
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El mandato otorgado para actos de administracién es un contrato for--
mal ya que se otorga por escrito y en escritura pliblica (Arts. 2550 y2551~I,C.C)
por lo que, conforme a la clasificacidn legal se trata de un “mandato general=-
(Art.2553,C.C.}). La ley autoriza la celebracidn del mandato, en el que el man--
dante confiere poder al mandatario para que éste administre sus bienes, pero -—
sin enajenarlos; existe asimismo otra facultad para enajenar; y otra para hacer

ce cargo de aquellos actos judiciales en que el mandante figure como parte.

El C&digo Civil en su articulo 2554 establece que son mandatos genera
les los que tienen por objeto varios asuntos: pleitos y ccbranzas, actos de ad-
ministracidén y para ejercer actos de dominio, considerando aguellos mandatos —-
distintos a estos, ccmo especiales; ahora bien, no cobstante que el mandato sea-
general, si las leyes especiales distintas al C&digo Civil, requieren de clausu
la especial, &sta es necesaria para otorgar determinada facultad al mandatario,

como desistirse del juicio de amparo o suscribir titulos de crédito.(23)

Entre los mandatos generales existe cierta jerarquia, ya que, por —-—
ejemplo, el mandato general para actos de dominio, contiene al otorgado para ac
tos de administracidn, pleitos y cobranzas; mientars que el mandato general pa-—

ra actos de administracidn contiene el general para pleitos y cobranzas.

En la escritura en la que se otorga el mandato general se transcribe-
integro el contenido del articulo 2554 del Cddigo Civil que dice: "En todos los
poderes generales para pleitos y cobranzas bastard que se diga que se ctorga ——
con todas las facultades generales y las especiales que requieran cliusula espe

cial conforme a la ley, para que se entiendan conferidos sin limitacién alguna.

(23)Sanchez Medal ,Rambn. Op.cit.p. 297.
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"En los poderes generales para administrar bienes, bastari expresar -
que se dan con ese cardcter para que el apoderado tenga todas las facultades ad
ministrativas. En los poderes generales, para ejercer actos de dominio, bastard
que se den con ese cardcter para que el apoderado tenga todas las facultades de
duefio, tanto en lo relativo a los bienes, camw para hacer toda clase de gestio-
nes, a fin de defenderlos. Cuando se quisieren limitar, en los tres casos entes
mencionados, las facultades de los apoderados, se consignarin las limitaciones,
o los poderes seran especiales. 1os notarios insertardn este articulo en los --

testimonios de los poderes que otorguen".

II. MANDATO REPRESENTATIVO.

Es representativo, como ya hemos dicho, cuando el mandatario ejecuta-
los actos ep nombre y por cuenta del mandante. A este respecto GUITIERREZ Y GON
ZALEZ (24) dice: "En este tipo de contrato, el mandatario debe declarar y demos
trar esa calidad ante quien corresponda, al momento de practicar los o el acto-
juridico que se le encomienda por el mandante". De este modo se establece una -
relacién juridica entre el mandante y las personas ante als que actda el manda-

tario.

III. MANDATO NO REPRESENTATIVO.

Este tipo de mandato tiene lugar cuando el mandatario realiza actos =
juridicos por cuenta perc no a nombre del mandante. La ley establece que el man
datario puede desempefiar el mandato en su propio nombre ¢ en el del mandante -
(Art.2560,C.C.}. Sin embargo, "cuando el mandatario cbra en su propio nombre, -

el mandante no tiene accidn contra las personas con guienes el mandatario ha -

(24) Op.cit.p.341
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contratado, ni éstas tampoco contra el mandante. En este caso el mandatario es-—
el obligado en forma directa con la persona con quien ha contratado, como si el
asunto fuera personal suyc. Exceptiase el caso en que se trate de cosas propias

del mandante" (Art.2561,C.C.).

En lo relativo a la administracidn de bienes ajenos con frecuencia --—
los términos "poder", "mandato® y "representacidn' son utilizados como sindni--
mos, sin embargo, existen diferencias, sobretodo en cuanto a su definicidn, ade
mis de que pueden existir unos como consecuencia de otros. De esta manera podrd
haber un mandato y como consecuencia de éste el 6torgamiento de un poder, o en-
su caso, puede ahber representacidn sin que exista previamente un contrato de -

mandato camo sucede en la tutela.
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l.4,- PODER, MANDATO Y REPRESENTACION.

Para RAFAEL DE PINA (25), poder es la "autorizacidn en virtud de la -
cual una persona ejerce en noabre de otra los actos juridicos que &sta le encar
gue". Esta definicidn es andloga a la del contrate de mandato, con la salvedad-
de que el autor hace referencia a una "autorizacién" para ejercer actos juridi-

cos en nambre de otro y no por cuenta, por lo que da la idea de representacidn

De opinidén parecida ZAMORA Y VALENCIA (26), define al poder como un-—
"acto unilateral de voluntad por medio o por conducto del cual se confiere la -
representacidn voluntaria”. Se sefiala la unilateralidad como caracteristica a -

diferencia del mandato que es bilateral al imponer obligaciones reciprocas.

SANCHEZ MEDAL (27) lo define como "la facultad concedida a una perso-
na, llamada representante, para obrar a nambre y por cuenta de otra llamada re-

presentada"

En nuestra opinidn el poder significa investir ciertas facultades a -
una persona fisica o moral para la ejecucifn de determinados actos propios del-

poderdante.

La facultad que se otorga para ejecutar actos juridicos a un tercero-
puede tener origen en tres formas: Por la ley, por resolucién judicial y por ——

contrato.

(25)0p.cit.p.391.
(26)2amora y Valencia,miguel Angel."Contratos Civiles" Porrita,Mex, 1985. p.150.
(27)0p.cit. p. 299.
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I.- FACULTAD OTORGADA POR LA LEY.~ En cuanto al desempefio de la tute~
la, el tutor estd obligado a representar al incapacitado en los actos civiles,-
exceptuando el matrimonio y aquellos que son considerados como estrictamente --
personales. (Art.537-V,C.C.); asimismo, los que ejercen la patria potestad la -
ley los considera como representantes legitimos y administradores legales de --
los bienes del hijo.{Art.425,C.C.); en materia procesal civil, el cesionario es
considerado apoderado del cedente para absolver posiciones,(Art.310 pirrafo texr

cero, Codigo de Procedimientos Civiles para el D.F.).

II.- FACULTAD OTORGADA POR RESOLUCION JUDICIAL.- Como en los casos en
que exsiten dos o mis codemandados, y que la ley dispone que deberdn litigar --
unidas y bajo una misma representacidn. En este caso el juez manda dar vista a-
las partes para que nombren un representante camin por el término de tres dias,
“El representante camin tendrd las mismas facultades que si litigara exclusiva-
mente por su propio derecho, excepto las de transigir y comprameter en arbitros"

(Art.53,C3digo de Procedimientos Civiles para el D.F.)

II1.- FACULTAD OTORGADA POR CONTRATO.~ En este caso, el otorgamiento-
de poder tiene como antecedente la celebracidn de un contrato de mandato. Es la
forma mis frecuente de otorgar poder, ya que cuando se confiere a una persona -
la facultad para ejecutar determinados actos en nombre'de otra, se considera, -
de manera logica, la existencia previa de un contrato o relacidén juridica entre
apoderado y poderdante. El negocio anterior o la relacién juridica preexistente

entre 8stos es "el negocio subyacente del poder'(28)

(28)Zamora y Valencia,Miguel A., Op.cit. p.190.
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Por regla general, el poder tendrd como antecedente un negocio ante--
rior a éste de manera subyacente como el contrato de mandato. Existe la posibi-
lidad de que dos personas celebren un contrato de mandato, por virtud del cual,
una de las partes se obliga a procurar la conservacidn de un inmueble, a efec--
tuar los pagos correspondientes a las contribuciones de éste y a incrementar el
patrimonio del mandante, recibiendo de éste una prestacidn determinada, honora-
rios o comisiones, Para la adecuada realizacidn de estos actos de administra--
cifn, cuando la intencidn de las partes sea que los actos realizados sean en --
nombre del mandante, deberd otorgarse poder dentro del mismo contrato de manda-
to o por separado. En ambos casos se estd en presencia de un mandato con poder.
Asimismo existen circunatncias diferentes, en que el mandatario ejecuta los ---
actos en nombre propio, no otorgindose en este caso poder, en virtud de que es-

to significaria necesariamente ejecutar el acto en nombre del poderdante.
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1.5.~ EJERCICIO DEL MANDATO GENERAL PARA ACTOS DE ADMINISTRACION.
Camo ya hemos visto, el otorgamiento de poder general para actos de -

administracidn tiene como negocic subyacente un contrato de mandato. Este en ~—-

virtud de su bilateralidad impone obligaciones reciprocas como las que sefiala—-—

mos a continuacitn.
I.- OBLIGACIONES DEL MANDATARIO.

las obligaciones del mandatario son principalmente la ejecucidn del -

mandato y la rendicidn de cuentas de su administracidn.

a) EJECUCION DE LOS ACTOS DE ADMINISTRACION.- Lo debe ejecutar en fo_r;'/
ma personal a menos que se le otorguen facultades para encomendar a un tercero
el desempeiio del mandato (Art. 2574,C.C.) Pucde estar autorizado para sustituir

el poder o delegar el mandato.

La delegacidn del mandato y la sustitucidn del poder son distintos, -
ya que, en la primera, el mandatario otorga un nuevo mandato a un tercero, con-
virtiéndose en mandante de éste (segundo mandatario), de manera que las relacio
nes juridicas que nacen con motivo de la delegacidn serdn directas entre el se-
qundo mandatario y el primero, La sustitucidn del podér requiere también de ---
cliusula especial, ya que da lugar a una cesién del mandato, de manera que el -
mandatario sustituto tendrd relaciones juridicas con el mandante, mientras que-
e). mandatario que ha sustituido el poder 'quedax:é excluido de la relacidn juridi
ca. El sustituto en relacidn con el mandante tendrd los mismos derechos y obli-

gaciones que el mandatario original.



30

El mandatario debe sujetarse a las instrucciones del mandante, no pue
de proceder contra las disposiciones expresas del mismo. (Art,2562) En caso de -
no haber instrucciones expresas, el mandatario debe consultar al mandante, cuan
do la naturaleza del negocio asi lo permita. Si no le fuera posible consultar o
esté facultado para obrar a su arbitrio, deberd hacerlo en forma discrecional -
cuidando del negocio camo si fuera propio. (art.2563,C.C.). En caso de que el -
mandatario se exceda en el poder, los actos que hubiere realizado serdn nulos -
para el mandante, debiendo pagar a éste los dafios y perjuicios que le hubiere -

ocasionado. {art.2565,C.C.).

Debe informar al mandante respecto de cualquier hecho o circunstancia

que 1o lleven a tomar la decisién de modificar o revecar el poder. (Art.2566).

Debe rendir cuentas de su administracidn ademds de informar respecto-
de la ejecucidn de los actos encamendados, en los términos del convenio o al mo
mento de ser requerido por el mandante, o bien, al término del contrato,{Art. -
2569,C.C.). En cuanto a esta obligacién es importante sefialar que el mandatario
debe entregar al mandante tcdo lo que hubiere recibido por virtud del poder, --
aun cuando las cantidades recibidas no sean debidas al mandante, va que en este
caso habria enriquecimiento sin causa del mandatario, al recibir cantidades que
no le corresponden legalmente. En caso de que el mandatario destine cantidades-
a negocios propios, debe pagar intereses, sin perjuicic de la responsabilidad -

penal en que hubiere incurrido. {29).

(23)Rojina Villegas,Rafael.Op.cit.p.297.
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II.-~ OBLIGRCIONES DEL MANDANTE.

Las obligaciones del mandante con relacién al mandatario son princi--
palneite dos: una de ellas tiene su origen en el mcmento de celebrarse el con--
trato: pagar la retribucién al méndatario; la segunda obligacién consiste en de
jar indemne al mandatario, es decir reembolsarle los gastos que hubiere antici-
pado y resarcirle de los dafios y perjuicios que hubiere sufrido con motivo de -
la ejecucidn del mandato, siempre y cuando no exista imprudencia o culpa por ~--

parte del mandatario.
a) PAGO DE LA RETRIBUCION.

En cuanto a los honorarios devengados por la ejecucidn de los actos -
de administracion encomendados por el mandante, es importante senalar que, aun-
que el Codigo Civil, no establece que deban ser pagados dichos honorarios, si ~
dispone que solamente cuando haya convenio expreso el mandato serd gratuito ---
(art.2549), Para SANCHEZ MEDAL la retribucidn debe pagarse, aungue no se haya -
pactado nada acerca de &sta, en virtud de la naturaleza onerosa de este contra-

to.(30).
b) DEJAR INDEMNE AL MANDATARIO.

El mandante debe dejar libre o exento de dafio al mandatario, indemni-
zarlo por los dafios y perjuicics sufridos en la ejecucidn del mandato. En este~
caso el mandatario puede retener en prenda las cosas objeto del mandato mientras
no le sean cubiertos los gastos que anticipd o en su caso la indemnizacidn. {Art

2579,C.C.)

{30) Sanchez Medal,R. Op.cit.p. 312.
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III.- RELACIONES JURIDICAS ENTRE LAS PARTES Y TERCEROS.

Las relaciones que surgen entre el poderdante, el apodera
do y los terceros con quienes contrata este (ltimo tienen mucha importan--

cia y son de gran interés en la practica.

En un poder para actos de administracién se pusde facultar al apode—
rado para otorgar poderes a terceras personas. Esto ocurre sobretodo cuando el
apoderado es una sociedad, camo por ejemplo las instituciones de Crédito que -
cumplen su cometido a través de sus Delegados fiduciarios (Art. 80 Ley de Ins—

tituciones de Crédito).

Asimismo, los arrendatarios con quienes contrate el apoderado se con
sideran terceros en la relacidn juridica con respecto al mandante. Ademis, el-
apoderado puede auxiliarse de perosnal externo para el cumplimiento del fin ——
que le ha sido encomedado. Este personal puede no formar parte de la institu--
cidn apoderada, por lo que debe considerarse al servicio del patrimonio del --
poderdante, como sucede en los contratos de fideicomiso, mandato, comisién y -

administracidn que celebran las instituciones de Cré&dito.(Art.82 LIC).

En estos casos los ingresos por concepto de rentas asi como los gas-
tos que se originen para pago de honorarios del personal externo, las comisio-
nes del administrador y los relativos a la conservacidn del inmueble afectan -
el patrimonio del poderdante y debe ser incluidos en una contabilidad especial

que el administrador apoderado abra al poderdante.
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IV.- TERMINACION DE LA RELACION JURIDICA.

La relacidn juridica entre el titular del inmueble y el administra--
dor de éste puede temminar, ya sea por las causas generales tipicas de todo --
contrato, o bien, por las causasiespeciales propias del mandato. En cualguiera
de los casos, la terminacién del contr‘ato no opera en forma retroactiva, ya —
que generalmente, subsisten algunas de las obligaciones hasta que &stas hayan-
sido debidamente cumplidas, por ejemplo: el pago de la retribucién, el reembol
s0 de los gastos asi como el pago de la indemnizacidn, o la rendicidn de cuen-

tas por parte del administrador, que ya hemos visto.

Se pueden considerar, como causas de terminacidn por analogia, las -

especiales que sefiala la ley para el mandato: (Art.2595,C.C.)

12,- REVOCACION DEL PCDER;

20.~ RENUNCIA DEL ADMINISTRADOR APCDERADO.

32,.- MUERTE DE ALGUNA DE LAS PARTES.

42.- INTERDICCION DE ALGUNA DE LAS PARTES.

5.2,-EL VENCIMIENTO DEL PLAZO G OONCLUSION DEL NEGOCIO.

62.- POR DECLARACION DE AUSENCIA DEL PODERDANIE.

Para camprender mejor lo anterior, explicaremos en forma breve en --
que consisten cada una de estas causas especiales que bconsideramos de gran im-
portancia toda vez que aun cuando opere alguna de ellas el contrato no tendrd-
una terminacién automdtica, sino que el apoderado debe continuar en su desempe

fio en 1o que se da cumplimiento a ciertos requisitos que sefiala la ley.
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a) REVOCACION DEL PODER.

La revocacién la realiza quien otorgd el poder, quien se retracta -—
del mandato otorgado y lo deja sin efecto, a menos que hubiera sido otorgado -

con el cardcter de irrevocable.(31).

Para que la revocacidn produzca efectos juridicos deberd notificarse
en forma indubitable en todos los casos.(32). Esto quiere decir que tal notifi
cacidn debe constar en algln documento o testimonio, para la demostracidn feha
ciente de dicho acto. La notificacién debe también hacerse a los terceros con-
los que haya contratado el mandatario por virtud del mandato, omitir este re--
quisito haria que el tercero contratara vdlidamente con el mandatario, quedan-
do obligado el mandante, siempre que haya habido buena fe de parte del tercero

(art.2597,C.C.).

En los mandatos otorgados para actos de administracidn, pleitos y co
branzas y actos de dominio, no existe la necesidad de notificar a los terceros
sino que basta la notificacidn fehaciente al mandatario y la recepcién de todo

documento relativo a los actos encamendadcs.(33).

(31)Rojina Villegas,R. op.cit. p.303.
(32)sanchez Medal,R. Op.cit.p. 315
{33)1dem, p. 315.
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b) RENUNCIA DEL ADMINISTRADOR APODERADO.

'En este caso el mandatario no debe abandenar en forma inmediata los-
negocios, debiendo esperar a que el mandante pueda proveer la procuracidn, si-
de lo contrario le resulta algin perjuicio. Al igual que en la revocacion, la-
renuncia debe ser notificada al mandante. El mandatario podrd dejar de desempe
flar el cargo una vez gue le haya sido practicada la notificacion al mandante y
esperando un determinado tiempo para que &ste se haga cargo de sus asuntos. De
igual forma puede el mandatario solicitar al juez que fije al mandante un tiem

po después de la renuncia. (34).
c) MUERTE DE ALGUNA DE LAS PARTES.

Ya sea que se trate de muerte del mandante o del mandatario, el man-
dato ne termina en una forma autamitica sino que continda en forma provisional.
Alin después de 1§ muerte del mandante, es importante sefialar que el mandatario
debe ejecutar todos los actos de administraciSn con el objeto de no causar per
juicios a los herederos del mandante. En estos casos la ley dispone que el ==
mandatario tiene derecho a solicitar al juez sefiale un plazo corto a los here-
deros para que se encarguen de los negocios. (ARt.2601,C.C.). Esta es una facul
tad potestativa del mandatario, y no una obligacién. Por tal razdn resulta in-
trascendente que el mandatario no haga tal solicitud al juez, ya que lejos de=—

lesionar los intereses de la sucesidén los favorece.(35).

{34} sanchez Medal,R. p. 317.

(35) Criterio jurisprudencial: "El derecho consagrado en el articulo 2601 del-
CBdigo sustantivo no implica, de ninguna manera, una obligacién para el manda-
tario de pedir al juez que sefiale un t&mmino corto a los herederos, a fin de -
que se presenten a encargarse de sus negocios, sino una facultad o atribucidn-
de hacer ¢ no hacer...por lo que resulta intrscendente...que el mandatario no-—
haya ejercitado ese derecho, ademds de gue, con su actvacidn, no lesiond de ma
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d) INTERDICCION DEL MANDANTE O MANDATARIO.

Debemos entender por interdiccifn: "La restriccién a la capacidad --
impuesta judicialmente, por causa de enfermedad mental, prodigalidad, estado -
de guiebra, etc., que rpiva a quien queda sujeto a ella del ejercicio, por si-

propio, de los actos juridicos relativos a la vida civil"(36).

Existe una analogia entre la muerte de alguna de las partes y el es-
tado de interdiccidn en lo relativo a esta relacifn juridica, de manera que se
aplican las mismas reglas ya sefialadas, en las que el mandatario debe continuar
en el desempeiio de su encargo para evitar perjuicios al mandante, mientras el~

juez sefala plazo para que el representante legal provea los negocios.(37)

nera alguna los intereses de la sucesifn, sino que, al contrario, los favore--
cio". Amparo en revision 177/78.-Eliseo larios Esparza, su sucesion.-23 de Mar
zo de 1979.-Unanimidad de votos.-Ponente: Geniro David Gongora Pimentel.-~ Se—=
cretarias Clara Eugenia Gonzdlez Avila Urbano. Informe 1979. Tercer Tribunal -
Colegiado del Primer Circuito en Materia Civil. Nim. 15. p. 195.

{36} De Pina,R. Op.cit. p. 309.

(37) Tesis Jurisprudencial relacicnada: Mandato, subsistencia del,después de -
la meerte del mandante.-" E1 mandatario judicial debe continuar en el ejerci--
c¢io del mandato, después del fallecimiento del mandante, en todog aquellos ne-
gocios en que haya asumido la representacion de &ste entretanto los herederos-
no provean por si mismos esos negecios, siempre que de lo contrario pudiera xe
sultarles algiin perjuicio, de acuerdo con 1o que dispone el articulo 2600 del-
Cidigo Civil del Distrito Federal". Compilacién eitada, Cuarta Parte, Vol.II,-
Tesis 221, p. 699.

Art. 2600 del C3dige Civil para el D.F.: "Aunque el mandato termine por la -——
muerte del mandante, debe el mandatario continuar con la administracidn, entre
tanto los herederos proveen por si mismos a los negocios, siempre que de lo -~
contrario pueda resultar algin perjuicio"
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e) EXPIRACION DEL PLAZ0O Y CONCLUSION DEL NEGOCIO

Una vez que ha vencido el plazo, el mandante debe notificar a los --
terceros, con quienes hubiera contratado el mandatario, la expiracidn del pla-
20, ya que se puede dar el caso de que el mandatario continuara ejerciendo el-
poder una vez vencido el plazo, y podrian, los terceros, ignorar el término -—
del contrato y exigir el cumplimiento de las obligaciones que contrajo el man-
datario, por lo que se sucitaria un problema entre el tercero de buena fe y el

mandante.

la situacién anterior tiene una solucidn, sefialada por el Codigo Ci=
vil en su articulo 2604: "Lo que el mandatario, sabiendo que ha cesado el man
dato, hiciere con un tercerc que ignora el término de la procuracidn, ho obli-
ga al mandante...", fuera del caso de que el mandato se hubiere otorgado expre
samente para tratar con determinada persona. (art. 2597,C.C.} En caso de no --
ser asi, el mandante no estard obligado respectc al tercero, y éste sblo ten-—

drd accidn para demandarle al mandatario los dafios y perjuicios.(38)

Ahora bien, al concluir el negocio para el cual fue conferido el man
dato este queda sin vigencia. En muchos contratos de administracion inmobilia-
ria se seflala cono plazo minimo el de tres afios, sin embargo, por regla general
el plazo es por tiempo indefinide, operando mis fecuentemente las otras causas

de terminacidn antes sefialadas.({39).

(38) Rejina villegas,R. Op.cit. p. 307.
{39) Fuente: Banco Nacional de México,S.A.
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£) LA DECLARACION DE AUSENCIA DEL MANDANTE.

En la prictica muchas veces hemos observado que repentinamente el --
administrador apoderado deja de tener noticias de su poderdante, sin embargo -
no se tiene un conocimiento cierto de que éste hubiere fallecido. En estos —--
casos la ley sefala las medidas provisionales que deben tomarse en caso de ——-

que el mandante se ausente.

Cuando una persona se ausenta de su lugar de residencia, y tiene nam
bradoc apoderado, ya sea antes o después de su partida, se tendrd come si estu-
viera presente para todos los efectos civiles, debiéndose tratar sus negocios-

con el apoderado hasta donde alcance el poder.{Art. 648,C.C.)

8i el ausente ha nembrado apoderado para actos de administracién, no
podrd solicitarse la declaracidn de ausencia sino despuds de tres afios conta--
dos a partir de la desaparicidn del poderdante o de la fecha en gue se hayan -
tenido las Gltimas noticias de &ste,(Art.670,C.C.) Esta situacidn se cbserva -

en caso de gue el poder haya sido conferido por mis de tres afios. (Art.671,C.C.)

pPasados dos afios, contados a partir de la fecha de desaparicidén o de
la Gltima noticia del poderdante, el Ministerio Piblico, los herederos legiti-
mos asi como los que hayan sido instituidos en testamento piblico y aquellos -
que tengan un derecho u obligacidn que dependa del ausente, podran solicitar -
al apoderado que garantice, en los mismos términos del representante. En caso-
de no hacerlo se nambrard representante: al cSnyuge del ausente; alguno de los

hijos mayores de edad que resida en el lugar; el ascendiente mds prdximo en -
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en grado del ausente; a falta de los anteriores el representante serd el here-

dero presuntivo.(Arts. 672, €53, 657, 658 y €59,C.C.)

Como hemos podido observar a lo largo de este pfirrer capitulo la pro
piedad inmobiliaria implica innu:;\erables relaciones juridicas que nacen de ese
poder juridico absoluto que tiene el titular de la propiedad de aprovecharla -
caro mejor le parezca, ejerciendo para ello los actos de administracidn o de -
dominio o, en su caso, encomendandolos a un tercero quien lo representa en los

actos juridicos relativos a sus bienes.

En virtud del régimen especial que tiene la propiedad inmobiliaria -
todas las relaciones juridicas que parten de ésta tienen un caricter formal, -
desde su inscripcidn en el Registro Piblico de la Propiedad en el que son ano-
tadas tcdas aquellas operaciones que declaren, reconozcan, adquieran, modifi--
quen, limiten, graven o extingan el dominio, la posesitn originaria y los de-—

tmis derechos reales sobre intuebles.

Podemos considerar que la propiedad cumple con una funcidn social --
cuando se constituye para formar un patrimonio familiar e inclusive cuando se-
tiene la posibilidad de darla en arrendamiento a quien, por no contar con los-

recursos suficientes, requiere de una vivienda digma.

Por Gltimo es conveniente sefialar que los actos de administracién —-
que se realizan, por el propietario o por un tercerc, tienen una finalidad con

servatoria gue a su vez. permite incrementar el patrimonio.
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Dichos actos de administracidn, cuando son ejecutados por un tercero
en cualquier forma de representacién, cumplen también con una funcién social;-
primeramente de los capaces en cuanto a la asesorid y la celebracidn de varios
contratos inclusive en distintos lugares; después para los incapacitados la —-
ley les permite celebrar actos juridicos por conducto de un representante, —--
quien a su vez tiene la administracidn de bienes de sus representados por dis-

posicién de la ley.



CAPITULO 1II

LA ADMINISTRACION INMOBILIARIA



CAPITULO II
LA ADMINISTRACION INMOBILIARIA

2.1.- IMPORTANCIA DE LA ADMINISTRACION INMOBILIARIA.

Ya hemos visto que el propietario de un inmueble es el titular de un
derecho de goce y disposicidn de &ste. Un factor muy importante para nuestra -
investigacin es el aprovechamiento juridico que del inmueble hace, directa o-
indirectamente el propietario, quien en su caricter de titular de ese derecho,
tiene la posibilidad de ejercer los actos juridicos que lo lleven a conservar-

e incrementar su patrimonio.’

Sin embargo, puede darse el caso de que el titular no cvente con los
conecimientos y la experiencia necesaria para lograr su objetivo de conserva—-
cidn e incremento de su patrimonio. Puede ser tamhién que una persona, por vir
tud de un. carge de representacidn que le ha sido conferido por disposicidn de-
la ley, deba administrar los inmuebles propiedad de su representado y sin em-
bargo no cuenta tampoco con los conocimientos que lo lleven a procurar la con-
servacion de un determinado patrimonio. En cualquiera de los dos casos, la fal
ta de pericia puede llevar a los titulares del derecho de ql.Je se trate a su-—-

frir pérdidas o menoscabos en el patrimonio administrado.

Por lo anterior es importante torar en cuonta que el administrador -
idfnec es aquel que tiene la experiencia obtenida de una prictica habitual de-

este tipo de operaciones.
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Ya hemos visto que la representacidn en estos casos cumple con una =~
importante funcién social. El mandato y el fideicomiso pueden cumplir con esta
necesaria tarea de administrar bienes inmuebles a quienes lo requieren, como -
en los ejemplos siguientes:

1.~ BIENES pmmmmu:rm A MENORES DE EDAD.

En el caso de los menores de edad existe incapacidad tanto legal ---
como natural, por 1o que requieren de representante para contratar. Exceptudn-
se aquellos bienes que el menor no emancipado adquiere por el producto de su -
trabajo, ya que la ley le permite ejecutar actos de administracidn relativos a
estos bienes. {(arts 428 y 429 del Codigo Civil) . Por su parte el menor emanci
pado tiene la libre administracién de sus bienes, pudiéndo ejecutar todos los-
actos de administracidn correlatives. Para ejercer actos de dominio requiere -

de autorizacién judicial. (Art. 643,C.C.}
II.- BIENES PERTENECIENTES A LA SCCIEDAD CONYUGAL.

Ia administracidén estd a cargo de la persona que los cdnyuges hayan-
designado en las capitulaciones matrimoniales.(Art. 194,C.C.) asi camo las fa-

cultades otorgadas al administrador.(Art. 189-VII,C.C.).

A pesar de que para gue los cdnyuges celebren contratos entre ellos
se requiere de autorizacién judicial, esta sitvacidn no pera en lo relativo al
contrato de mandato para pleitos y cobranzas o para actos de administracidn —-

(Art.174,C.C.).
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III.- ADMINISTRACION EN EL REGIMEN CONYUGAL DE SEPARACION DE BIENES.

La separacidn comprende tanto los bienes propiedad de los consortes-—
al contraer matrimonioc, como aquellos que sean adquiridos en forma posterior -
(art,207,C,C.) Cada uno de los cdnyuges conserva la propiedad como la adminis-
tracién de los bienes que respectivamente les corresponden, asx’: como tambin «
los productos de &stos {Art.212,C.C.) Los bienes adquiridos en comin ya sea ——
por donacién, herencia, legado, en forma gratuita o por fortuna, mientras sea-
hace la divisién, podrdn ser administrados por ambos, o por alguno de ellos ——
siempre que esté de acuerdo el otro, considerdndose en este caso al administra
dor como mandatario. (Art.215,C.C.) En estos casos, el que administre no podra-
cobrar honorarios o retribucién al otro por concepto de los servicios presta—-—

dos © por asesoria (Art.216,C.C.)
IV.- DE LOS BIENES DE LOS HIJOS SUJETOS A PATRIA POTESTAD.

En cuanto a los bienes del hijo, el gue ejerce la patria potestad es
legitimo representante y administrador legal de los bienes.({Art.425,C.C.) Cuan
do sean varias las personas las que ejercen la patria potestad, deberin nom---
brar, por mutuo acuerdo, al administrador, quien a su vez debe consultar a su-
cnyuge para todos los negocics, requiriendo de autorizacidn expresa para la -
ejecucidn de los actos de administracidén (art.426,C.C.). El hijo poddrd ser -~
emancipado en cuanto a la administracién de los bienes, pero con la restrie---
cién en cuanto a la enajenacidn y constitucidn de gravdmen o hipoteca (Art. --
435,C.C.). El administrador no puede ejecutar actos de dominio respecto de los
inmuebles pertenecientes al hijo, salvo en caso de absoluta necesidad o benefi

cio y siempre que exista en forma previa autorizacién judicial. En cuanto a —-
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los actos de administracidn, la ley prohibe celebrar contratos de arrendamien-
to cuya duracidn exceda de cinco afios, ni recibir anticipos de renta por mis -

de dos arfios (Art.436,C.C.)

Como se puede observar la administracidn de bienes del hijo estd rer
gulada estrictamente, de manera que las disposiciones legales impiden que exis
ta disminucién en el patrimonioc por causa de una mala administracidn por pacte

de guienes ejercen la patria potestad.

V.« ACMINISTRACION DE BIENES DE INCAPACITADOS.

la tutela es una institucidn juridica cuyo objeto es la guarda de la
persona o de sus bienes, cuando &sta no se encuentre bajo patria potestad y --
tenga incapacidad para gobernarse a si mismo.(art.449,C.C.). El objeto de la -

tutela puede ser sdlo respecto de los bienes(40).

antes de que el tutor entre en la administracidn de bienes deberd --
ser nombrado un curador (Art.535,C.C.), salvo en los cascs de la tutela legiti
ma de los expGsitos{Art.492,C.C.), en caso contrario, el tutor serd responsa--

ble de los dafios y perjuicios que se causen al incapacitado.(Art.536).

El curador tiene como funciSn la de defender al incapacitado en jui-
cio y fuera de &1, vigilar la conducta del tutor, debindo éste consultar al -

pupoilo para los actos importantes de la administracién.(Art. 537,C.C.)

(40) De Pina,R. Op.cit.p. 475.
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El tutor que administra bienes estd obligado a dar garantia para asg
gurar el manejo del cargo, consistente en hipoteca o prenda y fianza. La garan
tia prendaria se constituye mediante depdsito en institucitn de crédito autori
zada; a falta de ésta el depdsito se hard en poder de persona notoriamente sol
vente y honorable(Art.519,C.C.) La garantia consistird, tratdndose de adminis-
tracién de inmuebles, en el importe de la renta de los inmuebles de los dGlti--—
mos dos afios, asi camo el producto de las fincas risticas por el mismo tiempo.

(Art.528 FRS. I y III,C.C.).

Fn caso de que después de tres meses de aceptado el nambramiento, el
tutor no pudiere dar garantia, se nombrard uno nuevo que tendrd el caracter de
tutor interino y desempeiiard la administracidn de los bienes, ejecutando sdlo-
los actos de administracifn necesarics para la conservacidn del inmueble y la-
percepcion de los productos. (Art.531 y 532,C.C.}. Los actos de disposicifn «w-
sGlo podrdn ser ejecutados en casos de absoluta necesidad y evidente beneficio
del pupilo, debiendo existir en forma previa la autorizacién del curador y la-

del juez.(Art.561).

En cuanto al arrendamiento celebrado respecto de los bienes del pupi
lo existe una limitacién, ya que el tutor no podrd celebrar este contrato por-
mis de cinco afios, salvo en casos de necesidad y beneficio del incapacitado —
(Art. 573,C.C.). El contrato de arrendamiento subsistird por el tiempo que se-
haya convenido aunque la tutela haya terminado; los anticipos de renta por mis

de dos afios seran nulos.{Art. 574,C.C.).

El tutor, al igual que un mandatario, tiene derecho a una retribucidn

ésta no podra ser inferior al cinco ni mayor al diez por ciento de las rentas-
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de los inmuebles(Art.586,C.C.); no obstante, en caso de haber desempefiado una-
buena administracidn en la que se obtuvieran incrementes en los productos, la-
retribucidn aumentars hasta un veinte por ciento de los productos liquides ---

(Art.587,C.C.).

Come se puede observar, existen analogias entre el desempefio del tu-
tor y el del mandatario. Existe la obligacidén de rendir cuentas, la retribucidn
y la indeminizacidn de los dafios sufridos por el desempefio de la tutela, ademds

del derecho al reembolso de los gastos.

la ley considera como incapaces natural y legalmente a los menores -
de edad; mayores de edad privados de inteligencia; los sordamudos que no saben
leer ni escribir; ebrios consuetudianrios y aquellos que en forma habitual ---

hacen uso inmoderado de drogas enervantes. (Art.450,C.C.).
VI.- ADMINISTRACION DE BIENES DE 105 AUSENTES.

Como vimos en el capitulo anterior: la ausencia del mandante termina
con el contrato de mandato. (Art.2595-VI,C.C.) Damos por reproducidas en este =

capitulo las medidas provisionales sefaladas entexiommente.

Ahora bie, en cuanto a la administracién , cuando se ignore quién os
tenta la representacidn, a peticidn de parte se nombrard un depositario de los
bienes que puede ser: el conyuge, uno de los hijos mayores de edad y, a falta-
de éstos al heredero presuntivo.(Arts. 649 y 653,C.C.). El nombramiento del re

presentante se hard en el mismo orden sefialado.(Art.657,C.C.)
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Siendo el representante del ausente el administrador legal de sus bie
nes, tiene las mismas facultades y limitaciones que los tutores, debe garanti~
zar el manejo de su administracién y hacer el inventario y avalﬁé correspon--
dientes (Art.660,C.C.}, tienen ademis derecho a retribucién en la misma forma-

que los tutores (Art.661,C.C.)

Cuando el ausente haya nombrado apoderado para actos de administra-
cidn, no podrd pedirse la declaracin de ausencia sino tres afios despuds, con
tados a partir de la fecha de la desaparicifn o de aguella en la que se hayan
tenido las dltimas noticias. Esta situacidn se observard a pesar de que el po
der hubiere sido conferido por pericdo superior a los tres afios.(Arts. 670 y-

671,C.C.)

Una vez que haya sido declarada la ausencia, y cuando exista testa-
mento piblico olégrafo, la persona gue lo tenga en su poder deberd presentar—
lo al juez en el témino de guince dias, contados a partir de la fecha en que
se haya hecho la ¢ltima publicacidn de ausencia.(Art.679,C.C.) El Juez abrird
el testamento oldgrafo en presencia del representante y con citacidn de las -
partes pramoventes de la declaracidn de ausencia, con todas las solemnidades-
que la ley establece para la apertura del testamento oldgrafo.(Art.680,C.C.).
Cuando los herederos legitimos o testamentarios tengan capacidad legal para -
administrar, serdn puestos en posesidn provisional de los bienes, debiendo --

otorgar fianza para garvantizar el resultado de la administracién.{art. 681).
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Otro aspecto importante de la declaracidn de ausencia, es el hecho-
de que ésta interrumpe la sociedad conyugal, salvo el caso de que en las capi
tulaciones matrimoniales se hubiere convenido su continuacidn; el cSnyuge pre
sente puede disponer libremente de los bienes que le correspondan, mientras -
que los bienes del ausente ser@n entregados a sus herederos. El conyuge pre--—
sente que no sea heredero y no tenga bienes propios, tiene derecho a alimen--
tos. La sociedad conyugal quedard restaurada en el momento en que el cdnyuge-

ausente regrese o pruebe su existencia.(Arts.698 a 704 del C.C.).

Come hemos podido observar, en cualquiera de los casos expuestos en
este niimero, se presenta la figura de la representacién para los actos de ad-
ministracién y de daminio. En este orden de ideas el padre es representante -
del hijo que se encuentra bajo patria potestad; un conyuge puede ser represen
tante del otro y aun celebrar contrato de mandato entre ellos sin necesidad -
de autorizacién judicial; el tutor es legitimo representante y administrador-
de los bienes de los incapacitados legal o naturalmente; por Gitimo el ausen-

te también es sujeto de representacidn voluntaria o legal.

La capacidad requerida para celebrar actos de administracion o de n
dominio, puede significar, independientemente de la titularidad de la propie-
dad, una autorizacidn del propietario o por disposicidn de la ley para que un
tercero los ejecute. A este respecto ROJINA VILLEGAS (41) dice: "estos actos-
de dominio pueden celebrarse: primero, por el propietario; segundo, por aguel
que sin ser propietario tiene autorizacidn de la ley para realizarlos {serd -

el caso de los que ejerzan la patria potestad y la tutela, previa la autoriza

(41) Rojina Villegas,R. Op. cit. p.167.
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cidn judicial); y, tercero, por agquellos que tienen un mandato especial o una

representacién voluntaria, facultados para celebrarlos”.

Para la celebracidn de actos de administracidn, se requiere ademis-
de-ser titular del derecho de propiedad tener la voluntad de dirselos a un =
tercero en administracién. También pueden ejecutar actos de administracién —-
aguellos que tienen un derecho de goce sobre un inmueble, un ejemplo es el --
usufructuario quien puede dar en arrendamiento el inmueble usufructuado por -

tener la facultad de goce y apropiacitn de los frutos.{Art.990,C.C.)

El arrendatario con autorizacidn general del arrendador puede a su-

vez, subarrendar el inmeble.(Arts 2480 a 2482,C.C.).

Conforme a lo expuesto, podemos concluir que el Administrador de un
inmueble es el titular de un derecho que puede ser: de propiedad, conferido -
por autorizacidn voluntaria o legal en forma de representacidn; y de goce del
inmueble como en el caso del usufructuario. Asimismo existe junto a estos la-
figura del albacea, quien en virtud de su encargo ejecuta también actos de ad

ministracidn respecto de los bienes hereditarios como veremos mas adelante.

o Em
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2.2.- ADMINISTRACION DE LA CORPOPIEDAD INMOBILIARIA.

Para conocer las facultades de los administradores y-qué
actos pueden ser considerados como actos de administracidn, es preciso tomar—
en cuenta el tipo de patrimonio de que se trate, ya que la extensién de esas-
facultades varia segiin el destino que tengan los bienes. Por lo que el acto ~
de administracidn debe ser analizade desde el punto de vista de los diferen——

tes patrimonios:

I.- PATRIMONIO DEL DERECHO COMUN.-

Para el administrador el acto serd de administracién o de disposi--
cidn, segin la norma juridica que lo faculte expresamente para ejecutarlo, o,

en su caso, le niegue dicha facultad. (42).

Para BORJA SORIANO (43) son actos de administracién: recibir pagos:
consentir en la cancelacin o registro de una hipoteca u otro registro cuando
reciba el pago de la obligacidn respectiva; hacer pagos; dar bienes en arren-—
damiento hasta de. cinco afios o recibir rentas anticipadas hasta por dos afos;

prestar dinero sobre hipoteca; aceptar donaciones, herencias y legados.

El mismo autor sefiala como actos de disposicidn los siquientes: "—-
enajenar bienes inmuebles y derechos; hipotecar o gravar; dar bienes en anti-
cresis; hacer remision; repudiar herencias; cancelar hipotecas, su registro y
extinguir derechos reales; dar fianza; recibir dinero prestado; transigir y -

comprometer en drbitros; conformarse con la demanda sobre inmuebles; renun---

(42) Gutiérrez Y Gonzalez,E. Op.cit.p. 351.
(43) Borja Soriano,Manuel. “Teoria General de las Cbligaciones”, Porria, Mex,
1985. p. 260.
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ciar la prescripcidn pendiente o la consumada. Judicialmente: desistirse; ab~

solver y articular posiciones; hacer cesidn de bienes y recusar” (44)

los actos.de administracion comprenden todos aguellos actos que van
dirigidos a la conservacidn del inmueble, con la finalidad de que el bien no-

sea perdido por el propietario.

En el patrimonio del derecho comin, el capital es un elemento esen-—
cial, es decir, se trata de que el inmueble permanezea. en forma indefinida -
en poder del titular. El acto de administracidn tiene como finalidad hacer --—
producir ese capital, contrayendo obligaciones en todo lo necesario para la -

administracidn. (45).

II. PATRIMONIO DE EXPLOTACION.

Se conoce este tipo de patrimonio como "de especulacidn” (46). Com-~
prende un conjunto de bienes en circulacidn, estos bienes generalmente serdn-

reemplazados por otros que ofrecen mayores ventajas en cuanto a su valor.

Este es el tipo de patrimonio de los comerciantes, en donde los ac-
tos de administracién se asemejan wds a los de disposicidn. Estos actos se —
pueden considarar como actos de comercio ya que: Todas las adquisiciones, ena
jenaciones y alquileres verificados con propdsite de especulacidn.camercial,=-

de mantenimientos, articulos, muebles o mercaderias, sean en estado natural,-

(44) Borja Soriano, M. Op.cit.p. 261
(45) 1dem, p. 261.
(46) Idem.
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bles, cuando se hagan con dicho préposito de especulacidn camercial™ (Art. 75
Frs. Iy II, Cidige de Comercio).

Un acto de administracién que realizan las instituciones de crédi-
to es la adquisicién de bienes inmuebles “necesarios para la realizacion de -
su objeto..." enajendndolos cuando corresponda. {Art. 46-XXIII, LIC).Como se~
puede observar este tipo de actos que para el derecho civil son de disposi---

cibén, para actos de camercio cam el sefialado, serd de disposicidn.

III.- PATRIMONIO DE LIQUIDACION.

El patrimonio en liquidacién es el relativo a las sociedades y a -
las sucesiones. Por ejemplo: Los liquidadores tienen estas funciones: “Cobrar
lo que se deba a la sociedad y pagar lo que ella deba; Vender los bienes de -

la sociedad" (Art.242, Frs. II y ITI, IGSM).

En materia de sucesiones, una vez que haya sido aprobado el inventa
rio, el albacea procederd a la liguidacidn de la herencia.(Art. 1753,C.C.).=-
Primero son pagadas las deudas mortuorias (gastos de funeral o Gltima enferme
dad) (Art. 1754,C.C.); Después los gastos de conservacidn y administracién de
la herencia (Art. 1757,C.C.) En caso de no haber dinerc para hacer los pagos,

el albacea puede proceder a la venta de los inmuebles hereditarios.(Art.1758)
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IV.- PRINCIPIOS QUE RIGEN LA ADMINISTRACION DE LA COPROPIEDAD.

En el primer capitulo hicimos referencia a la reglamentacidn espe--
cial gue tiene la copropiedad en cuanto a su administracidn. Los copropieta-—
rios ejercen su derecho de propiedad sobre todas y cada una de las cosas o --
elementos que la camponen proporcionalmente, o sea, sobre una parte alicuota—
del todo. Por esto es importante conocer los principios que rigen su adminis-

tracidn,

a) ACTOS DE DOMINIO.

Los actos de daminio debe llevarse a cabo con el consentimiento ---
unédnime de todos los copropietarios. Esto quiere decir que la cosa comin no -
podra ser enajenada por ningln copropietario sin contar con la autorizacién -

de todos.

En cuanto a la parte alicuota que corresponde a cada copropietario,
ésta no puede ser enajenada a extrafios cuando uno de los participes quiere ha
cer uso del derecho del tanto. Al efecto el propietario de parte alicuota no-
tificard a los demis en forma indubitable la venta que tuviere convenida, pa-
ra que los interesados contesten en el término de ocho dias. La omisidn de --

este requisito hard que la venta no produzca efecto legal alguno.{Art.973 C.C)

Asimismo, el conduefio, al tener plena propiedad de la parte alicuo~
ta que le corresponde, puede por consiguiente, enajenarla, cederla o hipote--

carla. (Art. 950,C.C.}.
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b} ACTOS DE ADMINISTRACION.

los actos de administracidn son llevados a cabo por la mayoria de -
las personas y de intereses, comprenden, como ya hemos visto, aquellos actos-
gque tienen por objeto procurar la conservacidn, mantenimiento y uso del in--

mueble, sin alterar la forma, substancia o destino de éste.

En cuanto al arrendamiento, como acto de administracidn, no se cele
bra por la mayoria, sino que en este caso se requiere del consentimiento de -

la totalidad de copropietarios (Art. 2403,C.C.)

En lo que se refiere al uso, Este es personalisimo y no puede ser -
cedido a extrafios seglin dice Scaevola -citado por DE IBARROLA (47)-; el Codi~
go Civil establece en su articulo 943.-"Cada participe podrd servirse de las-
cosas comunes, siempre que disponga de ellas conforme a su destino y de mane-
ra que no perjudique el interés de la comnidad ni impida a los copropieta---

rios usarla segin su derecho".

Para la conservacidn del inmueble la ley establece que todo copro—-
pietario puede obligar a los participes a contribuir a los gastos de conserva
cidtn del inmueble comin. S0lo puede eximirse de esta obligacién a quien renun

cie a la parte que le pertenece en el dominic. (Art. 944, C.c.)

(47) De Ibarrola, A. Op.cit. p. 410.
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Asimismo, existe una limitacidn, ya que se requiere del consenti-—-
miento de los demds conduefios para hacer alteraciones en el inmueble comin, -

aunque &stas pudieran resultar provechosas para todos.(Art. 945,C.C.)

En lo relative a la administracidn, los acuerdos tamados por la ma-
yoria de los participes tienen caricter obligatorio..(Art. 946) Ahora bien, -
para que haya mayoria se requiere mayoria de copropietarios y de intereses --
{Art.947). También, como ya hemos sefialado, se requiere del consentimiento de
todos para dar el inmueble en arrendamiento(Art.2403). En lo relativo al pago
de contribuciones, uno de los copropietarios tiene la representacion de los -

demds, {48)

Conforme a lo anterior, cuando se hubiere tomado un acuerdo, por ma
yoria de copropietarios y de intereses, en relacién con la administracién del
inmueble comiin y con el objeto de hacerla producir, sera posible que los con-
duefios otorguen poder general para actos de administracion a cx_:alquiera de —
ellos o a2 un tercero, come ya hemos visto en otras figuras ya analizadas. ——-
Este tipo de casos los hemos visto en la prictica, cuando un inmueble pertene
ce pro indiviso a dos o mis personas, éstas a su vez encomiendan a una insti-
tucién de crédito la ejecucion de los actos de administracidn para conservar-
e incrementar el patrimonio comin, mediante los productos que se obtienen del

arrendamiento de las distintas localidades que carponen el inmueble.

(48) pe Ibarrola,A. Op.cit. p. 410.
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2.3.- ADMINISTRACION DE CONDOMINIOS.

1as bases fundamentales para la administracidn de este sistema son:
el acta constitutiva del régimen y el reglamento del condominio. Para DE IBA-
RROLA {49) de la buena redaccidn del reglamento depende la armonia entre los-

propietarios, toda vez gue regula situaciones variadas e importantes.

£l reglamento se agregara al apéndice de la escritura constitutiva-
con los planos generales y los correspondientes a cada uno de los departamen—
tos, viviendas, casas o locales, asi como el de los elementos comunes. (Art 4
IRPC). El reglamento podrd prever los casos en que la escritura constitutiva-
deba ser modificada.(Art.8 LRPC). Los disposiciones del reglamento son obliga
torias y deben ser cumplidas por todos aguellos que se encuentren en el régi-
men. Por esta razdn el reglamento del condominio es considerado por ————-—--—
DE IBARRCLA (50} como un "contrato de adhesién”, ya que, incluyendo a los nug
vos adquirentes, los condéminos deben sujetarse al reglamento preexistente,-—
Conforme a la naturaleza juridica de las obligaciones de los conddminos, aun-
que alguno de ellos abandone sus derechos o renuncie al uso de determinados -
elementos comunes, continda sujeto a las obligaciones gque establece la ley, -

la escritura constitutiva o el reglamento del propio condominio. (Art. 15).

Para comprender la administracifn de condominios es necesario dis--~
tinguir entre los bienes de propiedad exclusiva y aquellos considerados de —

propiedad comiin .

(49) Op. cit. p. 429.
(50) Idem. p. 430.
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I.~ CONCEPTO DE QONDOMINO.

El condomino tiene la propiedad exclusiva de su localidad y una co-
propiedad respecto de los elementos camines que integran el condominio., E1 -~
articulo 11 de la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio define al =
condémino cono "la persona fisica o moral que, en calidad de propietario, ---
esté en posesidn de uno o mas de los departamentos, viviendas, casas o loca--
les...y a la que haya celebrado contrato en virtud del cual, de cumplirse en-
sus términos, llegue a ser propietario”. El derecho que tiene el condémino a-
la copropiedad de los elementos comunes es proporcional al valor de su propie

dad exclusiva. (Art.12 LREC).

Los conddminos en conjunto forman una camunidad de propietarios, es
una especie de sociedad, aunque a ésta nuestra legislacidn no le reconoce per

sonalidad legal alguna.(51).

Al igual que en las sociedades, existen figuras como la del repre--—
sentante o administrador, la asamblea general de condéminos, comité de vigi--
lancia, etc.{Arts. 27 a 33 LRPC). Asimismo, existe una escritura constitutiva

del régimen.{Art. 4,LRPC).

Como podemos observar existen analogias entre la commidad de pro--
pietarios y los accionistas de las sociedades mercantiles, de hecho, las asam
bleas de condéminos se inspiraron en el sistema juridico de las sociedades -~

mercantiles. (52).

{S1)De Ibarrola,A. Op. Cit. p.430.
(52} Idem.



59

Para corroborar lo antes expuesto hacemos mencidn del siguiente pre

cepto de la Ley General de Sociedades Mercantiles:

Art, 178,- "La asamblea general de accionistas es el drgano supremo
de la sociedad:; podrd acordar y ratificar todos los actos y operaciones de =~
ésta y sus resoluciones serdn cumplidas por la persona que ella misma designe
o a falta de designacidn, por el administrador o por el consejo de administra

cién”.

Por su parte la Ley sobre el Régimen de Propiedad y Condominio se -

refiere a la asamblea de condéminos en estos t&rminos:

Art. 27.-"La asamblea de conddminos es el Grgano supremo del condo

minio..."

En cuanto a los actos de administracion o de disposicidn el condémi
no los ejecutard respecto de su propiedad exclusiva, es decir su departamento
o vivienda, con las limitaciones fijadas en la ley, la escritura constitutiva

y el reglamento del condamninio.(53)

Los actos de administracidn respecto de los bienes de propiedad co-
min los ejecuta el administrador del condominio conforme a las resoluciones -

{
dictadas por la asamblea, como veremos mas adelante.

(53) Ver articulos 17 a 24 de la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condomi
nio.
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II.- BIENES DE PROPIEDAD COMUN.

De conformidad con el articulo 13 de la ley de la materia, los bie—

nes objeto de propiedad comin son los siguientes:

a) Terreno, sotanos, pdrticos, puertas de entrada, vestibulos, --——
corredores, galerias, escaleras, patios, jardines, senderos y calles interio-

res, estacionamiento de vehiculos:

b) Las localidades destinadas a la administracidn, porteria, vigi--
lancia, instalaciones generales y servicios comunes como: fosas, pozos, cis-—
ternas, tinacos, elevadores y montacargas, incineradores, estufas, hornos, --
bambz y motores, albafiales, canales, conductos de distribucidn de agua, drena
je, calefaccidn, electricidad y gas; localidades deportivas, de recreo, de or
nato, de recepcidn y otras semejantes; cimientos,estructuras, muros de carga=-

y techos de uso general.

¢} Cualesquiera otros elementos destinados a usar o disfrutar en co
min establecidos en tal cardcter por el reglamento o por la escritura consti-

tutiva.

Estos bienes de propiedad comiin son objeto de actos de administra-—-—
cidn destinados a la conservacidn y del funcionamiento de los elementos comu—
nes. Dichos actos los realiza el administrador del condominio con carge al --—

fondo de gastos de mantenimiento y administracidn.(Art. 26 LRPC}.
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III.- ADMINISTRACION DE LOS BIENES COMUNES.

En todo condominic es necesario realizar otras con el objeto de man
tenerlo en buen estado de seguridad, estabilidad, conservacidn y funcionali--
dad. Ya hemos dicho que es al administrador a quien compete la realizacidn de
tales obras, sin embargo existe un &rgano superior a €1, tal es el caso de la

asamblea de condéminos.

a) LA ASPMBLEA DE CONDOMINOS.

El articulo 27 de la ley establece dos tipos de asambleas: de grupo

de conddminos y generales.

Las asambleas de grupo de conddminos son convocadas para resolver -
cuestiones especiales que se presentan cuando determinados elementos del con-
dominic estdn destinados a servir inicamente a un determinado grupo de condd—
minos, en cuyo caso, para el mantenimiento de dichas dreas, existen gastos es
peciales para dicho grupo.(54) Fuera de este caso las demis asambleas son -——

generales.
Las asambleas generales se celebran por lo menos cada afio, y tanto-

&stas como las de grupo, tantas veces como sean convocadas conforme a la ley-

y al reglamento del condominio.(Art.27-I).

{54) Ver articulo 36 de la Ley sobre el Régimen de Propiedad y Condominio.



62

Las resoluciones de la asamblea son tcmadas por mayoria simple de -
votos, a menos gque se hubiere prescrito una mayoria especial en el reglamento

del condaminio o en los casos sefialados por la ley.(Art. 27-V).

El voto es de suma importancia en la asamblea, y su ejercicio impli
ca uno de los derechos mis importantes del condGmino. (55) Cada conddmino tie
ne un determinado nGmero de votos igual al porcentaje del valor que su propie

dad exclusiva represente en el total del condominio.(Art,27-11)

En el caso de los conddminos gue aun RO son propietarios por haber-
celebrado contrato de compraventa con reserva o media crédito hipotecario, —-
sus votos se reducen a la porcidn del precio pagado, correspondiendo al acree
dor hipotecario la otra porcidn, en caso de que asista a la asamblea. (Art. -

27-111).

las asambleas son presididas por la persona designada en el regla--
mento, fungiendo el administrador del condominio como secretario, quien s su-
vez debe llevar un libro de actas autorizado por el gobierno del D.F.({Art. 27

Frs. VIL, VIIL, y IX, LRPC).

El administrador tiene como funcién hacer las convocatorias a asam—
blea, con diez dias de anticipacidn como minimo, colocindolas en los lugares-
visibles del condominio, indicando lugar dia y hora en que tendrd lugar. (art

28, LREC).

{55) De Ibarrola, A. Op. cit. p. 430.
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b) FACULTADES DE LA ASAMBLEA

El articulo 29 de la ley establece como facultades de la asamblea -

de condbminos las siguientes:

1. Nambrar ¢ remover al administrador, precisando sus responsabili-

dades;

2. Nambrar y remover al comité de vigilancia;

3. Resolver sobre el monto y clase de garantia que debe otorgar el-
administrador;

4. Examinar la rendicidn de cuentas del administrador;

5. Discutir y aprobar presupuesto de gastos;

6. Fijar las cuotas de los condGminos para gastos de administracitn

7. Promover contra el administrador cuando no cumpla con sus funcig
nes conforme a la ley;

8. Adiestrar al administrador;

9., Tomar las medidas necesarias en los casos no previstos dentro de
las funciones del administrador respecto de asuntos de interés comin;

10. Modificar la escritura constitutiva y el reglamento en los ca——
sos previstos en ambos;

12. las demas que confiera la ley, la escritura constitutiva y el -

reglamento del condaminio.
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c) NATURALEZA JURIDICA Y FACULTADES DE!, ADMINISTRADOR DEL CONDOMINIO

La ley sefiala que los conddminos pueden ser administrados por la ~-

persona fisica o moral que designe la asamblea.(Art.30,LRPC).

La naturaleza juridica del administrador de condominios radica en -

las funciones de las cuales se encuentra investido:

1. FUNCION EJECUTIVA.- En su caricter de apoderado general de los =
cond@mincs, para realizar actos de administracidn, pleitos y cobranzas y con-
la facultad para absolver posiciones. Esta facultad es la relativa a los bie-
nes comunes. En cuanto a las facultades especiales para las que se requiera —
clausula especial, el articulo 33 de la LRPC sefiala que se necesitardn del —
acuerdo de la asamblea, con mayoria del 51% de los condaminos. la asamblea, -

por su parte, puede modificar y revocar las facultades del administrador.

2, FUNCION REPRESENTATIVA.- Esta funcidn es realizada por el admi—~—
nistrador ya sea ante terceros o ante los tribunales, ya que tiene las facul-~
tades de representacidon de un apoderado general. (Art.33,LRPC) Ya hemos visto
en el capitulo anterior que la representacidn puede tener como antecedente la

autorizacidn voluntaria o por disposicidn de la ley.

Como podemos observar el administrador de condominios tiene la mis-
ma naturaleza juridica del apoderado general para actos de administracidn y -

de cuye otorgamiento hace referencia el articulo 2554 del Cddigo Civil.
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3. ATRIBUCIONES DEL ADMINISTRADOR.

El administrador, como ya hemos visto, puede ser una persona fisica
o moral, puede pertenecer a la comunidad de propietarios o ser ajeno a ésta -
asimismo tiene derecho a una retribucitn, aunque en ocasiones, cuando el admi
nistrador sea conddmino puede renunciar a la remuneracidn desempefiando el car

go en forma gratuita.(Art.29-I,LRPC)

El articulo 31 de la ley establece como funciones del administrador

de condominios las siguientes:

1) Llevar un libro de registro de acreedores hipotecarios, para los
casos de conddminos que tengan celebrado crédito hipotecario o compraventa —-
con reserva de dominio respecto de alguna de las localidades del condominio,-
y para los efectos de las asambleas ya sefialados.

2) Cuidar y vigilar los bienes del condominio y servicios comunes,-
y promover la integracidn, organizacidn y desarrollo de la comunidad;

3) Recabar y ¢onservar los libros y la documentacidn relacionada --
con el condominio;

4) Atender la operacidn de instalacicnes y servicios generales;

S) Realizar actos de administracidn y de conservacidn;

6) Realizar las obras necesarias para mantener el condominio en ---
buen estado;

7) Ejecutar los acuerdos de la asamblea;

8) Recaudar las aportaciones de los condéminos para los fondos de -
mantenimiento, administracién y reserva:

9) Efectuar los gastos de mantenimiento y administracidn;

10) Otorgar recibc a los conddminos por sus aportaciones;
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11} Entregar a cada conddmino estado de cuenta mensual que contenga
relacion de gastos efectuados con cargo al fondo del mes anterior; estado de-
los montos de las aportaciones y de cuotas con saldo negativo; saldo del fon-
do de mantenimiento y administracidn.

12) Conovocar a la asamblea;

13) Representar a los demds condéminos para exigir las responsabili
dades en que incurra el conddmino que no mantenga en buen estado de conserva-
cién y funcionamiento los servicios e instalaciones prépios.({56)

14) Cuidar de la debida observancia de la ley, del reglamento y de-
la escritura constitutiva;

1%) Cumplir con las demds obligaciones y realizar las funciones que
establezcan a su cargo la ley, el reglamento, la escritura constitutiva y de-

mis disposiciones aplicables.

Para vigilar que el administrador cumpla con sus funciones y obliga
ciones la asamblea de condéminos designa un comité de vigilancia. las obras -
gue sean necesarias para conservar en buen estado el condominio son realiza—
das con la conformidad de este comité. Tiene como funciones camprobar las in-
versiones ¢ repcsiciones de implementos y maguinaria; coadyuva con el adminis
trador en lo relativo a las observaciones a condéminos sobre el cumplimiento—
de sus obligaciones; informa a la asamblea sobre las irregularidades en que -

hubiere incurrido el administrador.{Art.32,LRPC).

(56) Ver articulo 24, LREC.
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d) EL REGLAMENTO DEL COMNDOMINIO.

El reglamento del condominio, paralelamente a la escritura consti-
tutiva del régimen, es una base fundamental para la administracidn de éste,-
de €1 depende la armonia de las relaciones entre los conddminos ya que regu-

la las situaciones mis importantes.

El articulo 34 de la ley establece el contenido del reglamento:

1. Los derechos, obligaciones y limitaciones de los condiminos en-
cuanto a los bienes de uso comin como los de propiedad exclusiva;

2, Ias medidas para la administracidn, mantenimiento y operacidn -
del condominio;

3. las disposiciones que propicien la integracion, organizacién y-
desarrollo de la comumidad;

4. Forma' de convocar a asamblea y persona que la presidird;

5. Forma de designacién y facultades del administrador;

6. Requisitos para ser administrador;

7. Las causas de remocion del administrador;

8. La retribucion del administrador;

9. Los cuatro puntos anteriores con respecto al comité de vigilan-
cia;

10. Las materias que le reserven la escritura constitutiva y la ==

Ley del Régimen de Porpiedad y Condominio.



{

68

e) GASTOS, OBLIGACIONES Y CONTROVERSIAS DE LOS CONDOMINOS.

Ya hemos visto que todos los condSminos estin obligados al cumpli-
miento de las disposiciones sefialadas tanto en la ley como en la escritura -

constitutiva y el reglamento.

Una de las principales obligaciones es la de contribuir a los gas-
tos para constituir el fondo de mantenimiento, administracidén y reserva. lLas
cuotas para cubrir dichos gastos son fijadas por la asamblea y recaudadas --

por el adinistrador.

En base a lo anterior, cuando los condéminos no cubran sus cuotas-
con toda oportunidad, es decir, mensualmente, se causaran intereses al tipo-
legal ¢ al que establezca el reglamento. El estado de liquidacién de adeudos
trae aparejada ejecucidn, asi come Jos intereses y penas convencionales que—
fije el propio reglamento. la accidn por la via ejecutiva civil puede ejer--

cerse a partir de tres recibos pendientes de pago.(Art.37,LRPC).

Asimismo, se puede establecer en el reglamento del condominio que-
en caso de mora de algiin condémino, podra el administrador distribuir el im-
porte del adeudo vencido mis los que se sigan venciendo, proporcionalmente -
entre los demds conduefios, hasta la total recuperaciGn del adeudo, y en este
caso el administrador reembolsard a los afectados por las cantidades aporta-
das mis los intereses correspondientes también en forma proporcional.(Art. -

36,LRPC) .
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En cuanto al incumplimiento reiterado de algin condémino respecto-
de sus obligaciones, independientemente de su responsabilidad por los dafios-
y perjuicics ocasionados a los demds, podrd demandirsele con el cbjeto de —-
obligarlo a vender sus derechos, inclusive en subasta pliblica. La asamblea,~
con un minimo del 75% de condén}inos, resolverd respecto del ejercicio de ---

esta accidn. (Art.38,LRPC).

Ahora bien, en caso de que el que incumpla las obligaciones sea un
ocupante no propietario, el administrador, con consentimiento del condémino,
podra demandarle la desocupacidn y entrega de la localidad. En caso de que -
el conddmino se oponga a que el administrador ejercite esta accidn, se proce

dera contra el propietario y el ocupante.(Art.39,LRPC).

En lo relativo a las obligaciones fiscales a cargo de los condGmi-
nos, la ley establece que, independientemente del impuesto que deben cubrir-
respecto de su propiedad exclusiva, lo deben hacer respecto de los bienes de
propiedad comiin proporcionalmente, "asi como los demis impuestos o derechos-

que en razdn del condeminio sean causantes por si mismos.{Art.40,LRPC)

Las controversias que se suciten podrdn ser sometidas al arbitraje
si asi lo prevé el reglamento, o, en su caso, a los tribunales competentes.-

(Art. 41,IRPC)

Como podemos ver la ley contempla la mayor parte de los casos posi
bles para gue los condominos tengan una adecuada administracién. Sin embargo
las controversias entre condéminos, en la practica, se siguen presentando --

inclusive para cooperar para el gasto de un foco gue alumbre una entrada co-
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min del condominio. Es notoria la falta de mantenimiento que sufren algunos-
inmuebles sujetos a este régimen, sobretode aquellos que fueron construidos=
por el sector piiblico durante la década de los sesentas, en los que si acaso
existe todavia el reglamento éste ha sido olvidado. No hay una continuidad -

en cuanto al administrador, ya que &ste puede cambiar varias veces al afio.

Por otra parte en otro tipo de condominios la situacidn puede ser-
distinta en cuanto a la administracién, sin embargo, consideramos que los --
problemas que surgen en materia de administracidn de condominios tienen su -
origen en la disidencia de una minoria de condéminos, a los que nadie chliga
a cumplir con sus obligaciones tal como las establece la ley de la materia.—
De lo anterior resulta la inconformidad de los condmines cumplidos que se -
sujetan a las reglas preexistentes y que se ven afectados a pagar, proporcio
nalmente, las cuotas de los morosos a través del tiempo. No.obstante, llega—
un momento en que estos conduefios deciden ya no pagar “justos por pecadores"

convirtiéndose el sistema en un verdadero caso de desorganizacidn social(57)

En merito a lo expuesto, surge una pregunta: ¢Acaso el administra-
dor no tiene facultades tanto ejecutivas como de representacin para obligar
a los disidentes al cumplimiento de sus obligaciones? En el caso de que el ~
administrador sea una persona fisica es posible que sienta temor a represa--
lias contra su persona o bienes por parte de los que demande en ejercicio de
sus atribuciones. Situacidn que ocurre scbretodo en condeminios de institu-—

ciones piiblicas, como INFONAVIT. (58).

(57) Chinoy, Ely. "La Sociedad". Fondo de Cultura Econdmica.Mex,1978. p.p. -
375-380.
(S8) De Ibarrola, A. Op. cit. p, 434.
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IV.~- ADMINISTRACION DE LOS BIENES DE PROPIEDAD EXCLUSIVA.

Los actos de administracidn y de dominio que el condfmino tiene la
posibilidad de ejecutar respecto de su propiedad exclusiva , dentro de las -
limitaciones y pmhibiciones que le fijan la ley, la escritura constitutiva-
y el reglamento del condominio, es decir,la realizacién de dichos actos tie—

ne una reglamentacidn especial.

De este modo, la ley prohibe al conddmino celebrar contratos de —
arrendamiento y de compraventa respecto de partes de su propiedad exclusiva-

como por ejemplo: recamaras, cuarto de servicio, lugar de estacionamiento.

El condémino y su arrendatario deben convenir entre ellos el cum—-
plimiento de las obligacicnes frente a los demds conddminos, sin embargo, el

cond&mino serd solidario de las cbligaciones del arrendatario. {Art.17 LRPC)

En caso de que el conddmino tuviera convenida una venta respecto -
de su propiedad exclusiva, no tendrd que otorgarle el derecho del tanto a --
los demds condéminos, sino exclusivamente al inquilino que se encuentre al -
corriente en el pago y cumplimiento de sus obligaciones, que hubiera ocupado
la localidad por m3s de un afio. En segundo término deberd otorgar el derecho
del tanto, en su caso, a la institucidn de vivienda piblica que hayé constru
ido o financiado el condaminio. {(Art.18,LRPC). En este caso el propietario -
deberd notificar al inquilinos o, en su caso, a la institucién de que se tra
te, por conducto del administrador del inmueble, por notario o por via judi-

cial. (Art.19,LRPC}.
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la falta de cumplimiento a lo anterior hace que la vanta no produz
ca efecto legal alguno, los notarios deben cericiorarse, antes de autorizar-
la escritura de compraventa, de que el vendedor respetd el derecho del tanto

(Art. 20,LRPC).

En los condaminios construidos por instituciones piblicas no pue--
den ser adquiridos mids de una localidad por una misma persona, a menos que -

se trate de miembros de la misma familia. (Art. 21, LRPC).

El condémino o usuario debe ocupar o hacer uso de la localidad en-
forma ordenada y tranquila, no debiendo destinarlo a usos contrarios a la mo
ral y buenas costumbres u otros que no sean los convenidos expresamente. (Art

22,LRPC).

Los condéminos de los primeros o dltimos pisos no tienen un uso ex
clusivo o preferente scbre los demis conddminos respecto de 1los elementos de
la planta que ocupen, por lo que no podrén hacer obras en dichos lugares, --

elevando nuevos piscs o realizando otras construcciones. (Art.23,IRPC).

Se permite a los condominos realizar toda clase de obras y repara-
ciones en el interior de su propiedad exclusiva , siempre y cuande no se al-
tere la estructura, paredes maestras u otros elementos esenciales del edifi-
cio. Esta prohibido abrir claros o ventanas o pintar la fachada o paredes ex

teriores de tal forma que afecte la estética general del inmueble.{Art.24).
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2.4.- ADMINISTRACION SUCESORIA.

El albaceazgo constituye una importantisima institucién juridica
ya que de &sta depende la admin}stracién de los bienes que constituyen la —-
masa hereditaria, mientras se lleva a cabo la particién y adjudicacidn de di
chos bienes a los herederos. Su importancia radica en la ejecucién de todos-
aquellos actos relativos a la administracidn de los bienes hereditarios a ~-
través del albacea, quien a su vez debe seguir el juicio sucesorio en todas-
y cada una de sus etapas procesales. El albacea tiene, por tanto, facultades
y obligaciones similares a las del apoderado general para actes de adminis--
tracidn, pleitos y cobranzas, razdn por la cual tanto en la doctrina como en
algunas resoluciones judiciales de la Suprema Corte de Justicia,se le ha te-

nido como un mandatario, en virtud de su funcidn representativa. (53)

El albacea es la persona designada por el testador, los herederos,
legatarios o el juez, seglin sea el caso, con el objeto de cumplir la dGltima-
voluntad del de cujus a través de la ejecucidn de los actos y operaciones --

que sean necesarios. (60).

El alhacea cumple con funciones representativas, y en consecuencia
realiza actos de administracidn, razon por la cual es considerado por ROJINA

VILLEGAS (61) camo un Srgano representativo de la comunidad hereditaria.

(59) Gimez Lara,Cipriano. *"Derecho Procesal Civil".Trillas,Mex,1987.p.227.
(60) De Pina,Rafael. Op. cit. p.67,
(61) Op. cit. p. 334.
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El cargo de albacea es voluntario, y su aceptacidn constituye a su
vez la obligacién de desempefiarlo. Aungue el albacea no puede delegar el car
g0, puede nombrar mandatario ya que no estd obligado a actuar en forma perso

nal. (Art. 1700,C.C.)

El ¢&digo Civil establece la capacidad para ser albacea en un sen—
tido negativo, de manera que no podrdn serlo: quien no tenga la libre dispo-
5icidn de sus bienes. La mujer casada mayor de edad podrd serle sin autori-
zacidn de su esposo.(Art. 1679,C.C.) Se excluye para desempefiar el cargo a:
los magistrados y jueces que estén ejerciendo jurisdiccidn en el lugar en -—
que se abre la sucesifn; los que por sentencia hubieren sido removidos otra-
vez del cargo de albacea; los condenados por delito contra la propiedad; los
que no tengan una forma honesta de vivir. Las personas mencionadas pueden de

sempefar el cargo de albacea en caso de ser herederos {inicos.(Art.1680,C.C.)

be lo anterior resulta que podran ser albaceas las personas mayo--—
res de adad, en pleno uso de facultades mentales, gue tengan capacidad para-
disponer de sus bienes y cuando &stos no se encuentren en el supuesto del --

articulo 1680 del Cddigo Civil.

Por otra parte, las instituciones de crédito también estdn faculta
das para desempefiar el cargo de albacea, de conformidad con la fraccidén XX -
del articulo 46 de la Ley de Instituciones de Crédito. En este caso el alba-
ceazgo se considera como una operacion fiduciaria. DE PINA (62) considera --
que ampliar la capacidad para el desempefio del albaceazgo a las institucio--

nes fiduciarias es una "facultad extravagante" ya que "no es ciertamente una

(62)0p. cit. p.p. 67-68.
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funcién adecuada para una persona moral o juridica, que no puede poner en el
cumplimiento del cargo otra cosa que la atencidn de un empleado, cuando real
mente lo que requiere esta funcidén es la actividad directa y personal de un
individuo que actiie con su propia responsabilidad, poniendo en la tarea preo
cupaciones que escapan a la mez}t.alidad del simple empleado de una institu---

cidn de crédito"

En nuestra consideracidn, la idea anterior es inexacta, ya que ---
para desempefiar el cargo de albacea se requiere también de conocimiento y de
cierta experiencia, sobretodo en materia de actos de administracién, con el-
objeto de proteger los bienes hereditarios de posibles pérdidas o menoscabos
que sufran por una mala administracidn por parte del albacea. Por otra parte
las instituciones fiduciarias cuentan con la experiencia que les da la habi-

tualidad de este tipo de operaciones.

El articulo 1691 del Cidigo Civil establece que el albacea puede -
ser universal o especial. El primero tiene por funcién el cumplimiento de to
das las disposiciones testamentarias asi como la representacion de la suce--
sidn, cuando ha sido nombrade por el testador, sin embargo, en el caso de --
que éste haya sido nombrado por los herederos o por el juez su funcidn serd
inicamente representativa. El albacea especial, por su parte, sblo puede ser
nombrado por testamento y su funcidn se limita a una disposicién expresa del

testador cuyo objeto deba cumplirse. (63)

Los albaceas mancomunados pueden ser nambrados por el testador, --

los herederos, o en su caso, los legatarios. Este tipo de albaceas tienen la

(63) Rojina Villegas,R. Op. cit. p. 335.
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obligacién de actuar de comin acuerdo y en conjunto. De manera gue para la -
ejecucién de actos de dominio o de administracién se requiere del consenti-—-
miento de la mayoria, a falta de éste s&lo serd vdlido el acto ejecutado --—-

cuando los demas albaceas lo ratifiquen.(Art. 1692,C.C.)

El albacea legitimo es el nombrado por los heredercs o por el juez
cuando el testador no haya designado albacea o el nombrado no desempefie el -
cargo. En este caso el albacea serd elegido por mayoria de votos, pudiendo -
votar por los herederos menores sus representantes legales. Cuando no haya -
mayoria el albacea serd designado por el juez, de entre las personas propues
tas, observindose la misma situacién en caso de intestado.(Arts. 1682, 1684,

1685, C.C.).

a) ACEPTACION DEL CARGO.

la ley seflala que la aceptacidn del cargo de albacea es voluntaria
no obstante, la aceptacidn implica la obligacidn de desempeflarlo, ya que en-
caso de no cumplir con dicha obligacidn se sancionard al albacea con el pago
de dafios y perjuicios. En caso de renuncia o remocidn por mala conducta, el-

albacea perderd lo que le hubiere dejado el testador.(Arts. 1695, 1696,C.C.)

El albacea puede también excusarse para desempefiar el cargo, -—--—-
debiendo hacerlo en los términos siguientes: dentro de los diez dias siguien
tes a aquel en que tuvo conocimiento del nombramiento, o si éste le era ya -
conocido, dentro de los seis dias siguientes al en que tuvo noticia de la —-

muerte del testador. (Art. 1697,C.C.).
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b) RETRIBUCION DEL ALBACEA.

El albaceazgo es una actividad remunerada, la ley dispone que el -
testador puede sefialar al albacea la retribucién que quiera.(Art.1740). En -
caso de que el testador no seﬁéle retribucidn, el albacea tiene derecho a co
brar el 2% sobre el importe liguido y efectivo de 1la herencia, y el 5% sobre
los frutos industraiales de los bienes hereditarios.(Art.14l) Asimismo, pue-
de el albacea escoger entre lo que le deje el testador para el desempefio del

cargo y lo que le concede la ley.(Art.1742).

Por {iltimo, es conveniente sefialar que en las legislaciones de ---
otros paises la actividad del albacea es considerada como gratuita, al igual
que el mandato romano, es una especie de servicio amistoso.{64). Considera--
mos que la retribucudn es importante dada la naturaleza del cargo, para gue-

la administracidn sea desempefiada en forma eficaz.
c) LA REPRESENTACION ¥ LA ADMINISTRACION DE BIENES HEREDITARIOS.

Al igual que un mandataric, el albacea se encarga de vigilar la --
conservacidn de los bienes hereditarios para que después del procedimiento

legal, los herederos son adjudicados de dichos bienes.

Ahora bien, toda vez gque la funcidn del albacea tiene un cardcter-
representativo respecto de la herencia, tendrd todas las facultades que fije

el testador. (65)

(64) De Pina, R. Op. cit. p. 69.
(65) De Ibarrola, A. Op. cit. p. 877.
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El albacea tiene a su cargo derechos y obligaciones que establece-
el articulo 1706 del C&digo Civil para el albacea general: presentar el tes-
tamento; asegurar los bienes hereditarios: formar inventarios; administrar -
los bienes y rendir cuentas; pagar las deudas mortuorias, hereditarias y tes
tamentarias: la particidn y la adjudicacidn del bien entre herederos y lega-
tarios: defender en juicio y fuera de &l tanto la herencia camo la validez -
del testamento; la representacion de la sucesidn en todos los juicios que ==
hubieren de prowmoverse en su nambre G que Se pramovieren en contra de ella:

las demis impuestas por la ley.

El albacea estd obligado a garantizar el manejo de la administra—-
cidn, dentro de los tres meses siguientes a la aceptacién de su nombramiento
(Art.1708), el testador no puede dispensar al albacea de esta obligacidn, —-

los herederos y legatarios podrdn liberarlo de este cumplimiento (Art.1710).

Como hemos podido ver la figura del albacea se perfila como la del
representante de la sucesidn. La Suprema Corte de Justicia sostiene el mismo

criterio{66)

(66) "SUCESIONES, REPRESENTACION LEGAL.-la representacién legal de las suce--
siones, la tiene el que estd en ejercicio del albaceazgo, siendo el ini-
co que puede promover judicialmente a nombre de la sucesidn" Jurispruden
cia, Poder judicial de la Federacidn, tesis de ejecutorias 1917-1975, —-
Apéndice al Semanario Judicial de la Federacidn, tesis 364 p. 1094. Apén
dice 1985, Tercera Sala, Tesis 287. p. 815.

Arellano Gareia,Carlos. "Prictica Forense Civil y Familiar"Porria,Mex. -
1992. p. 245.
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En cuanto a las obligaciones especiales del albacea general, obser
vemos que éstas consisten en: presentar el testamento, dentro de los ocho --
dias siguientes a la muerte del de cujus (Art. 1711), debiendo tenerlo el -~
juez por radicado y convocando en el mismo auto a los interesados para dar--
les a conocer al albacea(Art.790, Cddigo de Procedimientos Civiles); solici-
tar el aseguramiento del caudal hersditario; formar el inventario y avalios-
dentro de los diez dias siguientes a la aceptacibn del cargo.(Art.816,CPC) -
en caso contrario el albacea podrd ser removido (art.1712,C.C.). lLos bienes-
que hayan sido inventariados no podrdn ser enejenados, salvo Que sea necesa-
rio para el page de gastos urgentes y para cubrir deudas de la herencia. ---

(art.1717,C.C.}.

El albacea tiene prohibido comprar o arrendar los bieres, o cele--
brar contrato alguno respecto de ellos para si, sus ascendientes, su cdnyuge
hijos o hermanos consanguineos o por afinidad. Si lo hiciere serd causa sufi
ciente para su remocidn, salvo que las personas mencionadas fueren conerede-

ros{Art.1718,C.C.)

El Cidigo de Proccedimientos Civiles para el D.F., en su articulo -
841 sefiala otros casocs en que podrin ser enejenados los bienes inventariados
cuando puedan deteriocrarse, o sean de dificil o costosa conservacidn, y en -
los casos en que se presenten condiciones ventajosas para la enajenacidn de-

los frutos.
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d) EJECUCICN DE ACTOS DE ADMINISTRACION POR EL ALBACEA.

A pesar de que el albacea tiene el cardcter de representante de la suce-
sidn, no cuenta con capacidad plena para la ejecucidn de toda clase de actos
juridicos, limitindose a los actos de administracién, y en algunos casos ---
debe solicitar la autorizacidn de los herederos o legatarios para poder rea
lizarlos. La ley dispone que el albacea, de conformidad con los herederos, -
fijard la cantidad necesaria para los gastos de administracién, los sueldos-

y el ntmero de dependientes, (Art. 1716,C.C.).

Otra limitacién para los actos de administracitn es en materia de-
arrendamiento, ya que el albacea no puede celebrar contratos de este tipo —--
respecto de los bienes hereditarios, por mis de un afio, requiere del consen-

timiento de los herederos para arrendarlos por un periodo mayor.(Art.1721).

En lo relativo a los actos de dominio el albacea tambien tiene al-
gunas limitaciones ya que no puede gravar ni hipotecar los bienes sin consen
timiento de los herederos, o de los legatarios, en su caso; No puede transi-
gir ni comprometer en drbitros los negocios de la herencia sin consentimien~

to de los herederos.(Arts. 1719 y 1720, C.C.)

Para los albaceas existen las mismas prohibiciones gque para los tu
tores, respecto de los actos de administracién, de dominio y demids contratos
celebrados para si mismos, conyuge, ascendientes, hijos y hermanos a menos -

que 8stos fueren coherederos como ya hemos visto.



81

e} DURRCION DEL CARGO.

La duracion del albaceazgo depende de la naturaleza del cargo de--~

sempefiado, debiéndose distinguir entre albaceas testamentarios y legitimos.

De conformidad con la ley, el cargo de albacea dura un afio, conta-
do desde su aceptacién o desde el momento en que terminen los litigios promo
vidos sobre la validez o nulidad del testamento. El cargo puede ser prorroga
do hasta por un afio mis, cuando haya sido aprobada la cuenta anual y por ---
acuerdo de una mayoria que represente las dos terceras partes de la herencia

(Arts. 1737, 1738 y 1739, C.C.).

Como podemos observar, el derecho del testador para otorgar prorro
ga no es un derecho absoluto, ya que en caso de oposicidn por mayoria, no --
obstante la disposicidn testamentaria, el juez no admitird la prdrroga, re--

quiriéndose asimismo, la existencia de una causa justificada para tal efecto

No obstante, al igual gue en el mandato, el simple transcurso de -
un afio que establece la ley para el desempefio del cargo del albacea, no deja
a la sucesibn sin su representante, ya que se requiere de una declaracidén ju
dicial expresa para que el representante deje su cargo. Es decir, al igual -
que el mandatario al terminar el contrato, el albacea cohtina en la adminis
tracidn entretanto se obtiene la detlaracidn judicial, criterio sostenido en

jurisprudencias de la Suprema Corte de Justicia. (67)

(67) ALBACEAS, REMOCION DE LOS, POR HABER TERMINADO EL PLAZO LEGAL DE SU GES
TION. "Ya sea que se trate de la remocidn o de la cesacion del albacea,-
en cualquiera de los dos casos, es siempre necesaria, la declaracidn ex-
presa del juez para gue el representante de la sucesidn deje su encargo:
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Ahora bien, tratdndose de albacea legitimo o judicial, éste durard
en su encargo mientras que, declarados los herederos legitimos éstos hacen -

la eleccidn del albacea definitivo. (Art.1689,C.C.)

£) RENDICION DE CUENTAS.

Adem3s de la administracidn de los bienes hereditarios, el alba-—
ceazgo implica, camo en toda representacidn, una rendicion de cuentas respec

to del manejo de dicha administracién. (Art. 1706-1V, C.C.)

la rendicidn de cuentas deberd efectuarse cada afio, de hecho la —-
aprobacién de la cuenta anual que rinda el albacea es requisito para prdrro-
gar el cargo. Ademis de lo anterior, la ley exige que rinda una cuenta gene-
ral del albaceazgo, asi cono cuenta de la administracidn, si por cualquier -
motivo dejare de ser albacea. (Art. 1722,C.C.). Esta obligacién de rendir —-
cuentas pasa a los herederos del albacea (Art.1723,.C.C.). El testador no —-
puede dispensar al albacea de la rendicidn de cuentas ni de la formacidn de-
inventarios, siendo nulas de plenos derecho las disposiciones testamentarias

que le dispensen del cumplimiento de dichas obligaciones.{Art. 1724,C.C.).

la diferencia radica en el procedimiento que se sigue en cada caso; es decir,

la cesacion de un albacea cuando expira el plazo concedido por el testador o
por la ley, puede ser declarada de planc por el juez, en vista de las cons--
tancias existentes en los autos, sin gue por_esto se lesionen derechos de al
guna especxe, y cuando se trata de la remocidn gue obedece a faltas en el de
sempefio del albaceazgo, precisa sequir un procedimiento judicial, en el cual
sea oido el interesado y pueda defenderse de las imputaciones que se le ha—-
gan. Mis en uno y otro casos, mientras no se compruebe gue por declaracitn—-
judicial expresa, ha dejado su encargo un albacea, ninguna autoridad puede -
desconocer su cardcter". Jurisprudencia,Poder Judicial de la Federacidn, te—
sis de Ejecutorias 1917-1975, tesis 34, p. 86.Apéndice 1985,Tercera Sala, te
sis 31. p.86. Arellano Garcia,C. Op. cit. p. 462.
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La cuenta de administracidn que rinda el albacea deberd ser aprobe
da por todos los herederos, en caso de discrepancia de parte de alguno de -
ellos, podrd tramitar a su costa el juicio correspondiente.(Art.1725,C.C.),-
en el que para que se le de curso al incidente respectivo, serd necesario --
precisar la objecidn y que los que sostengan la misma pretensidén nombren un-
representante comin. El auto que apruebe o repruebe la cuenta del albacea es

apelable en el efecto devolutive.(Art. 852,CPC).

Como podemos observar, la rendicidn de cuentas, es una obligacidn de ---
cuantos administran biencs ajenos, ademis es de suma importancia, en virtud-
de la naturaleza juridica del albaceazgo la relacién existente con los bie--
nes de la herencia y de los intereses econdmicos que son manejados a través-
de su ejercicio, y a pesar de que la sucesidn se tramite por notario, el al-

bacea debe rendir cuentas.

g) TERMINACION DEL CARGO.

El Codigo Civil en su articulo 1745 establece las causas por las -
que termina el cargo de albacea. Como podremos ver hay casos en que termina-
el cargo de determinada como albacea, sin embargo el albaceazge continda.

1. Término natural del encargo.- Cuando terminan o se concluyen to
dos los negocios relativos al albaceazgo; en el témino legal de un afio y de
su prérroga, si es que la hubo; al mamento de llevarse a cabo la particidn -

de la herencia, considerada como la dltima etapa del juicio sucesorio.

2. Muerte del albacea.- Termina el cargo pero el albaceazgo conti-
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nuard hasta que tenga verificativo la particidn de la herencia, por lo que -
debera nombrarse un nuevo albacea, en virtud de que el cargo no se transmite

a los herederos de éste. (Art.1700,C.C.).

3. La incapacidad legal declarada en forma.- Termina el cargo pero
no el albaceazgo, ya que en este case también seria nombrado unc nuevo, lLa -
incapacidad implica una imposibilidad para el desempefic del cargo ya sea por
causa de enfermedad mental, privacidén de la libertad, ausencia en el caso de

personas fisicas; y declaracidn de quiebra para personas morales.

4, Excusa y renuncia del albacea.-En estos casos también continida-

el albaceazgo a cargo de otra persona.

5. Terminacién del plazo legal y de la prdrroga.~ En este caso con
toda razon opina ROJINA VILLEGAS (68) que la terminacién del cargo no opera-
"ipso facto e ipso iure" ya que quedaria la sucesidn sin proteccién. Si la -
terminacion del cargo tuviera verificativo en forma automitica, la sucesidn-
quedaria desorganizada, por lo que aunque haya concluido el plazo el albacea
debe continuar en la administracidn, entretanto se hace nueva designacidn, -
sin que puedan impugnarse de nulidad los actos de administracién que hubiera

ejecutado durante su ejercicio.
6. Por revocacifn de sus nombramientos hecha por los herederos.- -
La ley permite que la revocacidn sea realizada en cualquier tiempo, debiéndo

se nombrar en el mismo acto al substituto.(Art.1746,C.C.)

(68)0p. cit. p. 344.



85

7. Por remocidn.~ La remocién tendra lugar por virtud de sentencia
pronunciada en el incidente respectivo, debiendo ser promovida por la parte-

legitima. (Art.1749,C.C.)

Debemos distinguir entre remocidn y revocacidn, ya que la primera-
implica siempre una causa justificada por faltas del albacea en cuanto al --
cumplimiento de sus obligacicnes; mientras que la segunda, puede ser acorda-

da en cualquier tiempo por los herederos, exista o no causa para ello.{69)

Como causas de remncién se pueden sefialar las siguientes: gua el -
albacea no forme el inventario en el término legal.(Art. 1712,C.C.): cuando-
no proponga al juez la distribucicn provisional de los productos de lcs bie-
nes hereditarios, o cuando,durante dos bimestres consecutivos no cupbra a los
herederos lo que les corresponde.(Art.1707,C.C.); cuando el albacea no pro--
mueva o concluya el inventario dentro de los términos legales. (Art.830, del-
Codigo de Procedimientos Civiles para el D.F., relacionado con los numerales

1751 y 1752 del Codige Civil).

En cuanto a la tltima causa de remocidn seflalada y que establece -
el articulo 830 del Cidigo adjetivo de la materia, dispone que la remocidn -
procederd “de plano"; lo anterior contradice lo dispuesto por el articulo --
1749 del Codigo Civil en virtud de que este Gltimo dispone que la ramocion -
procede por sentencia “pronunciada en el incidente respective", criterio sos

tenido en Jurisprudencias de la Suprema Corte de Justicia. (70)

(69) Rojina villegas, R. Op.cit. p. 344.

(70) ALBACEAS, REMOCION DE LOS, POR HABER TERMINADO EL PLAZO LBGAL DE SU GES
TION. "Ya sea que se trate de la remocion o de la cesacidn del albacea,
en~corlgoiera de los dos casos, es siempre necesaria la declaracifn ex--
presa del juez..." Ver cita niimero (67).
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h) EL INTERVENTOR DE LA HERENCIA.

El interventor de la herencia cumple una importante funcién en ma-
teria de sucesiones, toda vez que puede desempefiar el cargo de albacea provi
sicnalmente, y por otra parte comprende funciones de vigilancia respecto del
albacea definitivo, En este orden de ideas, los interventores pueden ser de-

dos tipos: provisionales y definitivos.

Los interventores provisionales son designados por el juez cuando-
pasados diez dias de la muerte del autor de la sucesién no ha sido presenta-
do el testamento, o cuando en éste no haya sido designado un albacea, o cuan
do no se denuncia un intestado. El juez para nombrar interventor debe consi-
derar que reiina estos requisitos: que sea mayor de edad; de notoria buena --
conducta; con domicilio en el lugar en donde se radique el juicio sucesorio;
y que garantice su manejo mediante fianza, otorgada dentro de los diez dias-

contados a partir de la aceptacidn del cargo.{Art.771,CPC)

El interventor recibird lcs bienes por inventario con el cardcter-
de simple depositario. No puede realizar funciones administrativas distintas
a la conservacién y al pago de las deudas mortuorias (Art.772,CPC). El cargo
es provisional, terminando en cuanto se hace la designacién fe albacea, de--
biendo hacer entrega a &ste de los bienes sin derecho a retencién bajo nin--

giin pretexto.(Art. 773,CPC).

los interventores definitivos son nombrados por los herederos en -

caso de inconformidad respecto del nombramiento del albacea hecho por la ma-
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yoria. Tiene como funcidn vigilar la administracién del albacea.(Art.1728, y
1729,C.C.). Se puede considerar al interventor como un drgane de control de-

las funciones del albacea. (71)

El interventor no tiene la posesién de los bienes ni siquiera en =~
forma interina, debe ser mayor de edad y capaz de obligarse; duran en su en-
cargo mientras no sea revocado el nombramiento, es decir, por tiempo indefi-
nido, dependiendo de la vigencia del albaceazgo.{Arts. 1730, 1732, 1733,c.c})

asimismo tiene capacidad para apelar. (72).

Para GOMEZ LARA (73) la figura del interventor corresponde a la de
un funcionario con facultades de vigilancia respecto del desempeiio de otro -
funcionario. Asimismo seflala que el interventor provisional debiG habersele-
nombrado  “albacea provisional” para de esta forma evitar la confusidn con -

el otro interventor,

Podemos concluir diciendo que la importancia del albaceazgo radica
en la administracion de bienes de la herencia gue desempefia el albacea, cuya
naturaleza juridica es la del apoderado general para actos de administracidn
pleitos y cobranzas. Conforme a dichas facultades puede celebrar contratos -
de arrendamiento respecto de los inmuebles hereditarios con las limitaciones

que la ley le fija, ademis de otros actos de conservacién de 10s bienes.

Si bien es cierto el albaceazgo no tiene como fuente un contrato -
de mandato sinc un acto unilateral. No obstante sus facultades guardan cier-

ta analogia con las del mandatario al igual gque sus obligaciones.

(71} Rojina Villegas, R. Op. cit. p. 346.
{72) De Ibarrola, A. Op. cit. p. 887.
(73) Op. cit. p. 227.
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El albacea, al no estar obligado a actuar personalmente, tiene la-
facultad de nambrar mandatarios para la ejecucidn de los actos de administra

cién, sin que ello signifique que ha delegado el cargo.

El albaceazgo puede ser desempefiado por cualquier persona fisica,=-
siempre que tenga la capacidad que exige la ley; asimismo el cargo de alba--
cea tambien puede ser desempefiado por una institucidn fiduciaria facultada -

por la ley respectiva para realizar operaciones de banca y crédito.

En virtud de la importancia del albaceazgo y de los intereses gque-
existen sobre los bienes hereditarios, consideramos muy atinado facultar a -
las institucicnes fiduciarias para el desempefio de estos cargos, ya que, ——-
camo hemos visto, entre las obligaciones del albacea estdn formar inventa-—-—
rios y avaliios; dichas obligaciones deben ser desempefiadas profesionalmente,
por lo cual es conveniente encomendarlas a tales instituciones, en virtud de
que, para &stas, inventariar y practicar avallios son labores cotidianas asi-

como también administrar bienes.

Consideramos conveniente sefialar que en materia de administracidn-
inmobiliaria existen ciertos grados de complejidad. Existen casos en que el-
patrimonio familiar o, en sucaso, la masa hereditaria estdn compuestos por -
un solo bien inmueble habitado por la familia, cuya adminis};:acién no impli-
ca gran problema; sin embargc en el supuesto de que el patrimonio o masa he-
reditaria comprendan un conjunto de inmuebles dades en arrendamiento, el pro
blema sera mis dificil y la responsabilidad para el administrador o albacea,

serd aun mayor.



83

En base a lo expuesto en este capitulo, consideramos que la admi--
nistracion inmobiliaria debe ser desempefiada con conocimientos y experiencia
con el objeto de conservar el patrimonio y a su vez de incrementarlos a tra-

vez de los actos de administracion.

Las instituciones de crédito, camo versmos mas adelante, cuentan -
con la experiencia y conocimientos que son requeridos para administrar bie--
nes, ademis de encontrarse facultadas para desempefiar operaciones de fidei-

comiso, mandato, administracidn y comisién por la ley respectiva.



CAPITULO 111

ADMINISTRACION FIDUCIARIA

APLICACIONES EN EL, CAMPO INMOBILIARIO
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3.1.-DE LAS OPERACIONES DE CONFIANZA.

Ya hemos dicho en anteriores ocasiones que los actos de administra-
cidn pueden ser realizados por el titular del bien inmueble o por un terceroc,
en su cardcter de mandatario, tutor, albacea, etcétera. Este tercero puede --
ser persona fisica o juridica. Mo obstante, independientemente del cargo de -
que se-trate, la administracién inmobiliaria implica cierto grado de dificul-
tad, se requiere, como hemos dicho, de quien lo desempefia, experiencia y cono
cimiento necesarios para conservar e incrementar el patrimonio del mandante,-

pupilo, herederos o legatarios, fideiccmisarios, etc.

las instituciones de crédito estan facultadas para realizar, ademis
de operaciones de fideicamiso, toda clase de mandatos y comisiones, asi como-

también para desempefiar el cargo de albacea.(Art.46-XV,XX, LIC).

En estos casos la administracién inmobiliaria resultaria una opera-
cidn neutral, consistente en funciones de mediacién o de servicios para clien

tes del banco, pudiendo denominarlas como servicios bancarios. (74).

(74) De Pina Vara,Rafael."Derecho Mercantil Mexicano",Porriia,Mex. 1979. p.257

“las operaciones bancarias se clasifican en a) Operaciones pasivas, cue-
son aquellas por las que el banco se hace de capitales, para invertirlos
lucrativamente en las condiciones y términos permitidos por la ley; —---
b) Operacicnes Activas, que son aquellas por las que el banco otorga ---
crédito; c) Operaciones neutrales, consistente en servicios de mediacidn
o de servicios para clientes del banco".
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- De los conocimientos , experiencia y profesionalismo depende que --
una persona encomiende a otra la administracidn de sus bienes, ya que dichos-

factores hacen que exista confianza del titular para el administrador.

Consideremos que la confianza es un elemento indispensable, inclusi
ve en contratos como el de mandato o sociedad que son tipicamente "de fiducia

o de confianza" (75).

En los Estados Unidos existe una figura denominada "trust™, que en-
nuestro idioma significa confianza, de donde deriva la palabra fidaicmdso”s)
En paises sudamericanos se ha adoptado una institucifn similar a la que se de

nomina "comisiones u operaciones de confianza" (77).

En el derecho ramano, el fideicomiso era realizado en forma de si~-
plica: "con absoluta libertad de forma, y encontraba su base de la bona fides

del fiduciario..." (78).

La palabra fideicomisc deriva del latin fidei commigsum. Para DE =-
IBARROLA (79) "es un encargo a la conciencia o a la buena fe de otro, a quien
se le da el nombre de fiduciario” y agrega, citando a JOSE DE VICENTE Y CARA-
VANTES, que la palabra "desahucio" tiene su origen en "desafiuciar" que sig-

nifica "hacer perder la fiducia o la espereanza" (80).

(75) Sanchez Medal, R. Op. cit. p. 311.

(76) Batiza,Rodolfo."Principios Bisicos del Fideicomiso y de la Administracidn
Piduciaria" Porriia,Mex. 1985. p. 15.

(77) Idem, p. SO.

(78) Margadant S,Guillermo. Op. cit. p.p. 501-502,

(79} bDe Ibarrola, A. Op.cit. p. 815.

(80) Idem. p. 815.
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En opinidén de DE IBARROLA (Bl), el fideicamiso es una institucidn -
que deberia corresponder netamente al derecho civil, considerandelo como un -
"dngel custodio en las legislaciones anglosajonas", por esta razdn, agrega, -
esta institucidn ingresd a nuestro derecho a través de una puerta falsa: la -

Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.

En efecto, ser fiduciario en nuestro pails es privativo de las insti
tuciones de crédito: el articulo 350 de la Ley General de Titulos y Operacio-
nes de Crédito (LGIOC) establece: "Solo pueden ser fiduciarias las institucio
nes expresamente autorizadas para ello conforme a la Ley General de Institu--

ciones de Crédito".

(81) De Ibarrola, A. Op. cit. p. 820.
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3.2.- LAS INSTITUCIONES FIDUCIARIAS.

Consideramos acertado el limitar el cargo de fiduciario a las Insti
tuciones de Crédito para evitar situaciones cano la que refiere MARGADANT(82)

y que transcribimos a continuacidn:

"Después-de las guerras plnicas, un nuevo espiritu penetro en Roma.
Para muchos el dinero valia mis que la buena reputaciSn, y los fideicomisos -
quedaban, a menude, sin cumplir. A causa de algunos escindalos provocados por
fiduciarios deshonestos, Augusto encargd a sus consules gue vigilaran el cum-
plimiento de los fideicomisos, y, desde Claudio, dos pretores especiales se -
ocuparon de las cuestiones fideicomisarias".

A continuacifn veremos quienes pueden ser fiduciarios:
a) Las Instituciones de Banca MOltiple; y,

b) Las instituciones de Banca de Desarrollo. (Art.2,LIC)

Por lo que respecta a las Instituciones de Banca Miltiple gozardn -
de autorizacidn las sociedades andnimas de capital fijo, que se encuentren or
ganizadas conforme a la Ley General de Sociedades Mercantiles (LGSM} (Art. 9-

LIc).

Por su parte, las instituciones de Banca de Desarrollo son entida-~
des de la administraciSn plblica federal, que cuentan con patrimonio y perso-
nalidad juridica propios, y que se encuentran constituidas como "Sociedades —

Nacionales de Crédito".(Art.30.LIC) (83).

(82) Margadant S, G. Op. cit. p. 502.

(83) burante la administracidn del Presidente de la Repiiblica, Lic. Salinas -
de Gortari han surgido cambios importantes en la legislacién bancaria.An
teriormente las instituciones de crédito venian operando como sociedades
Nacionales de Crédito, por virtud decreto de 1 de Septiembre de 1982 ~
que establecid la Nacionalizacidn de la Banca Privada. A partir del 18 -~
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Por lo anterior se requiere para ser fiduciario tener por objeto la
prestacitn del servicio de banca y crédito, con autorizacidn del gobierno fe-
deral. Dicha autorizacidn compete otorgarla discrecicnalmente a la Secretaria
de Hacienda y Crédito Piblico, oyendo la opini6n del Banco de México y de la-

Comisicn Macional Bancaria. (Art.8,LIC).

En cuanto a la forma de organizacidn de la instituciones de Banca -

Multiple, el articule 9 de la Ley de Instituciones de Crédito (LIC) sefiala:

"shlo gozardn de autorizacién las sociedades andnimas de capital £i
jo, organizadas de conformidad con lo dispuesto por la Ley General de Socieda
des Mercantiles, en todo lo que no esté pervisto en esta ley y, partic: nam'e_rl
te, con lo siguiente:

"I, Tendrin por objeto el servicio de banca y crédito, en los té
nos de la presente ley; II. La duracidn de la sociedad sera indeftinida; -
III, Deberdn contar con el capital social y el capital minimo que corresporda
conforme a lo previsto en esta ley; y IV. Su domicilio social estard en el te
rritorio nacicnal”

Es interesante saber, camo dato histdrico, que la Ley de Institucio
nes de Crédito de 1941 hablaba de otorgar “concesidn" para dedicarse al ejer-
cicio de banca y crédito; la concesidn para realizar operaciones fiduciarias,
Gnicamente era otorgada a las sociedades con "concesidn" para llevar a cabo -

operacicnes de depdsito, financieras, hipotecarias y de capitalizacidn. (84)

de Julio de 1980, por decreto del presidente Salinas de Gortari se transfor-—
man las sociedades nacionales de crédito, que operaban como instituciones de-
Banca Miltiple, en sociedades andnimas. Conforme a este decreto se abrogd la-
ley Reglamentaria del Servicio Piblico de Banca y Crédito, de 14 de Enero de-
1985, que a su vez, habia derogado a la Ley General de Instituciones de Crédi
to y Organizacicnes Ruxiliares de 31 de Mayo de 1941 y a la Ley Reglamentaria
del Servicio de Banca y Crédito de 31 de Diciembre de. 1982.

(84)De Pina vara,R. Op. cit. p. 258.
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la Ley de Instituciones de Crédito de 1941, atribuia en forma exclu
siva a las Instituciones Fiduciarias la realizacidn de determinadas operacio-
nes en su articulo 44, como fideicomisos, mandatos, comisiones, avallos, admi

nistracidn de inmuebles, albaceazgos, etc. (85).

{85) Art.44.-las instituciones fiduciarias estan autorizadas: "Para practicar
las operaciones de fideicaniso a que se refiere la Ley general de Titulos y —
Operaciones de Crédito; para intervenir en la emisidn de toda clase de titu-—
los de crédito que realicen instituciones piiblicas o privadas o sociedades...;
para actuar como representantes comunes de los tenedores de titulos; para ha
cer el servicio de caja o de tesoreria relativo a los titulos por cuenta de -
las instituciones o sociedades emisoras; para tomar a su cargo los libros de-
registro correspondientes y para representar a los socios, accionistas, acree
dores u obligacionistas en juntas o asambleas; para desempefiar el cargo de <O
misarios o miembros del consejo de vigilancia de sociedades, aungue no tenga-
participacion en ellas; para encargarse de llevar la contabilidad y libros de
actas y de registro de toda clase de sociedades y empresas; para ceder su do—
micilic para pagos, notificaciones, celebracitn de juntas o asambleas, domici
liacidn que tendré@ efectos legales siempre que se trate de la misma plaza y -
sea debidamente dada a conocer en cada caso; para desempefiar la sindicatura o
encargarse de la liquidacidn judicial o extrajudicial de negociaciones, esta-
blecimientos, concurses o herencias; para desempefiar los cargos de albacea, -
ejecutor especial, interventor, depositario judicial, representante de ausen—
tes e ignorados, tutor o curador y patrono de instituciones de beneficiencia;
para administrar toda clase de inmuebles, que no sean fincas risticas, a me——
nos que en este {ltimo caso hayan recibido la administracién para distribuir-
el patrimonio entre herederos, legatarios, asociados o acreedores, o para pa~
gar una obligacién o para garantlzar su cumplimiento con el valor de la misma
finca o de sus productos, y sin que en estos casos la adqu.lsxcmn exceda del-
plazo de dos afios; para encargarse de hacer avaliios, que tendrin la misma -——-—
fuerza probatoria que las leyes asignan a los hechos por los corredo
res titulados o peritos; para emitir certificados de participa—--—-
cién y certificados de vivienda; para recibir en depdsito, admi--
nistracién o garantia, por cuenta de terceros, toda clase de bie-
nes muebles, titulos o valores; en general para llevar a cabo to-
da clase de mandatos y comisiones, ademas de aquellas operaciones
necesarias para la administracién e intervencidn de su patrimonio"

La Ley Reglamentaria del Servicio Pblico de Banca y Crédito de 1985, ya
no atribuyb de manera exclusiva a las instituciones fiduciarias la realiza---
cién de este tipo de operaciones, sefialando en su articulo 30 en veinticuatro
fracciones las operaciones permitidas a las sociedades nacionales de crédito.
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La nueva Ley de Instituciones de Cré@dito de 1990 no atri
buye en forma especial a instituciones fiduciarias la realizacidn
de las operaciones a las gue hemos venido haciendo referencia, ya gque estable
ce en su articulo 46: "Las instituciones de crédito sdlo podrin realizar las-
operaciones siguientes: XV.~- Practicar las operaciones de fideicomisc a que —
se refiere la ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, y llevar a ca-
bo mandatos y comisiones; XVII.-Actuar como representante comiin de los tenedo
res de titulos de crédito; XX.-Desempefiar el cargo de albacea; XXI.- Desempe-
fiar la sindicatura o encargarse de la liguidacidn judicial o extrajudicial de
negociaciones, establecimientos, concursos o herencias; X%I1.- Encargarse de-
hacer avallos que tendran la misma fuerza probatoria gue las leyes asignan a-

los hechos por corredor piblico o perito...™

En este caso hemes hecho referencia al tipo de operacionss que son-
objeto de la presente investigacidn, sin embargo el ordenamiento citado expre

sa en veiticvatro fracciones operaciones de banca y crédito (Art.46,LIC).

Por lo tanto, las instituciones de crédito realizan este tipo de —-
operaciones a través de sus departamentos fiduciarios, siendo de nuestro inte
res las relativas a : fideicomisos; mandatos y comsiones; representaciones y-

cargos diversos; liguidaciones; y, avalios.

La administracion fiduciaria, como veremos mas adelante, tiene un -
campo de aplicacidn muy extenso en materia inmobiliaria. Operaciones como las
de fideicomiso tienen utilidad en la construccién de fraccionamientos urbanos,

e inclusive para evitar largos juicios sucesorios.
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3.3.-EL FIDEICOMISO. NATURALEZA JURIDICA Y APLICACIONES.

El fideicomiso mexicano es una derivacién del "Trust",
institucidn que se ha desarrollado en forma importante en Inglaterra y en —-—
Estados Unidos. Juridicamente el trust ha sido definido como una obligacidn-
de equidad, por virtud de la cual, una perscona dencminada trustee tiene el -
deber de utilizar una propiedad que ha sido sometida a su control para el be
neficio de personas. Esta relacién juridica es conocida como "relacidn f£idu-
ciaria” o "relacidn de equidad" y es aplicada, en los paises mencionados, pa
ra objetivos diversos. En los Estados Unidos, por ejemplo, ha sido aplicado-
a la prictica bancaria, utilizdndose asinismo en la formacidn. .de.fundaciones
caritativas, en administracioén de inmuebles; cowo instrumento para evitar ~-~
juicios sucesorios, etc. Gracias al exito gue ha tenido el trust en la prac-
tica bancaria norteamericana han sido fundadas las "Trust Campanies” y los -

bancos fiduciarios. (86).

El fideicamiso fue introducido en nuestro pals a través de la Ley
de Instituciones de Cré&dito de 1924, misma que hacia referencia a esta figu-
ra, per¢ sin reglamentarla. Por su parte, la ley de 1926 la reglamentd como-
un "mandato irrevocable". E1 fideicomiso, como negocio tipico, aparece en la
Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito de 1932, por virtud de la —-

cual alcanza la difusidn que actualmente tiene en la prictica bancaria. (87)

(86} Cervantes Ahumada,Raiil."Titulos y Operaciones de Crédito". Ed.Herrero,-
Mex. 1988. p.p. 293~294.
(87) Idem. p.p. 293-294.
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I.- CONCEPTO Y NATURALEZA JURIDICA.

La Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito establece: ---
“En virtud del fideicomiso, el fideicomitente, destina ciertos bienes a un -
fin licito determinado, encomendando la realizacidn de este fin a una insti-

_tucién fiduciaria" (Art. 346,LGTOC).

Como podemos observar, por la redaccidn del precepto anterior, la
ley no da propiamente una definicidn del fideicomiso, sino gue mds bien el -
articulo citado hace una descripcidn de esta operacidn en la que son parte -

el fideicomitente y a la Institucidn fiduciaria.

Para RAFAEL DE PINA.(88) el fideicomiso es una “operacidn mercan-
+il", para otros es un "negocio fiduciario...en virtud del cual una persona-
transmite plenamente a otra ciertos bienes o derechos, obligéndose ésta a —-
afectarlos a la realizacidn de una finalidad licita determinada y, como son-
secuencia de dicha finalidad, obligdndose a retransmitir dichos bienes o de-

rechos a favor de un tercero o revertirlos en favor del transmitente" (89).

Por su parte CERVANTES AHUMADA (90) afirma que se trata de "un ng
gocio juridico por medio del cual el fideicomitente constituye un patrimonie
autdnomo, cuya titularidad se atribuye al fiduciario, para la realizacidn de
un fin determinado". Ese patrimonio autdnomo,al que hace referencia el cira;
do autor, es distinto al patrimonio propic de quienes intervienen en el fi—
deicamiso (fideicomitente, fiduciario, fideicomisario), ya que a ninguno de-
(88) Op. cit. p.273.

(89) De Pina Vara, R. Op. cit. p. 309.
(90) Op. cit. p. 295.
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éstos puede atribuirseles el patrimonio fideiccmetido, sino que éste se en—-

cuentra afectado a un fin determinado. (91)

En cuanto a la naturaleza juridica del fideicamiso mexicano exis-
ten varias opiniones: BATIZA (92) dice, tomando en cuenta la redaccién del -
articulo 346 de la LGTOC, que la constitucidn del fideicomiso "resulta en un
vincule, en una relacién legal que liga a las partes entre si y de la cual -
derivan deberes y derechos reciprocos., Juridicamente el fideicomiso es una -~

obligacidn”.

Como veremos mis adelante, la funcidn del fiduciario es aniloga a
la del mandatario, ya que el primero tiene la obligacién de actuar como un -
"buen padre de familia" (Art.356,LGT0C}, en lo relativo a la realizacion de-
determinados actos juridicos en interés de otra persona, debiendo asimismo ~

rendir cuentas del desempefio del cargo. .

SANCHEZ MEDAL (93} dice que tanto en el mandato, en el contrato -
de sociedad, como en el fideicomiso puede observarse una "funcidn instrumen-—
tal", ya que no se agota la finalidad del contrato por su simple celebracidn,
por el contrario, se proyecta una situacidn juridica para ejecutar actos ju-

ridicos y celebrar contratos en forma posterior.

A pesar de que se presentan,en el mandato y fideicomiso, situacio

nes anilogas, se trata de figuras distintas. De hecho el fiduciario puede —

(91) Cervantes Ahumada, R. Op. cit. p. 295.
(92) Batiza, R. Op. cit. p. 39.
(93) sdnchez Medal, R. Op. cit. p. 575.
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otorgar mandato para la realizacidn del fin que le haya sido encomendado; el
fiduciario nunca act@ia en representacién del fideicomitente, sino en nombre-
propic, produciéndose los efectos de los actos que realice en el patrimonio-
fideicometido. Por otra parte, por virtud del fideicomiso pueden ser ejecuta
dos actos juridicos respecto de bienes objeto del mismo, a diferencia del --
mandato cuyo campo de aplicacidén es mds dmplio, ya que los actos juridicos -
que se realizan a través de este contrato no dnicamente son respecto a bie--
nes del mandante sino también cualquier acto juridico que no sea estrictamen

te personal de éste.

En nuestra consideracién la naturaleza juridica del fideicamiso -
es contractual ya que, una vez constituido éste, se producen entre las par--
tes derechos y chligaciones reciprocos. Por otra parte, al encontrarse regu-
lado por la ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, constituye un -

acto de comercio. (94}).

(94) Conforme al articulo 75-XIV del Cidigo de Comercio: "La ley reputa ==~
actos de camercio: XIV.- Las Operaciones de bancos'.

La Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, por su parte, esta-
blece en su articulo 12.-"Son cosas mercantiles los titulos de -
crédito, su emisidn, expedicidn, endoso, aval o aceptacidn,

y las demds operaciones que en ellos se consignen, son actos
de comercio. Los derechos y obligaciones derivados de los --
actos o contratos que hayan dado lugar a la emisidn o trans-
misidén de titulos de crédito, o se hayan practicado con és--
tos, se rigen por las normas enumeradas en el articulo 2, --
cuando no se puedan ejercitar o cumplir separadamente del ti
tulo, y por la ley gque corresponda a la naturaleza civil o ~-
mercantil de tales actos o contratos, eh los demd3s casos. --
Las operaciones de crédito que esta ley reglamenta son actos
de comercio".
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No obstante lo anterior, no puede afirmarse en forma categdrica -
que la naturaleza juridica del fideicomiso sea "absolutamente mercantil", co
mo afirma MANTILLA MOLINA (95), ya que mientras el fideicomitente celebra un
acto civil, el fiduciario, por ser institucion de crédito, celebra un acto -
mercantil, de manera que, en caso de controversia entre las partes, depende-
ré de quien sea el demandado para determinar la naturaleza del acto, de con-
formidad con las reglas especiales que, para estos casos, sefiala la ley.(96)
En base a esto se puede afirmar que el fideicomiso puede ser también un acto

En caso de que el fiduciario fuera demandado, la controversia de~
berd seguirse conforma a las prescripciones del C3digo de Comercio; por el =
contrario si el fideicomitente fuera demandado por el fiduciario el litigio-
se sequiria ante los tribunales civiles. Lo mismo ocurre cuando el fiducia--
rio, en calidad de arrendador de un inmueble fidsicometido, demanda la deso-
cupaci6én de éste, debe hacerlo conforme al Cidigo de Procedimientos Civiles.
{art. 957,CPC). Aunque en estos ¢ases si el fiduciario resultare demandado--—
por una controversia de arrendamiento, el litigio se sigue conforme a las --

disposiciones del ordenamiento procesal civil.

(95) Mantilla Mclina, Roberto."Derecho Mercantil. Introduccién y Conceptos--
Fundamentales.Sociedades" Porriia,Mex.1990. p. 53

(96) Art. 1050, del Cidigo de Comercio.- “Cuando ...las dos partes que inter
vienen en un contrato la una celebre un acto de camercio y la otra un -
acto meramente civil y este contrato diere lugar a un litigio, la con--
tienda se seguird@ conforme a las prescripciones de este libro, si la -
parte gue celebre el acto de comercio fuere la demandada. En caso con=-
trario, esto es, cuando la parte demandada sea la que celebra un acto -
civil, la contienda se seguiri conforme a las reglas del derecho comin"
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II.- ELEMENTOS ESENCIALES DEL FIDEICOMISO,

a) FIDEIOOMITENTE.~ Es la persona que destina ciertos bienes a la
constitucién del fideicomiso, a través de una declaracidn unilateral de vo—-
luntad. El fideiccmitente debe tener un poder de disposicidn sobre los bie--

nes o derechos fideicametidos. (97)

En cuanto a ese poder de disposicion que debe tener el fideicomi-
tente la ley lo sefiala como capacidad requerida para serlo. En estos térmi--
nos las personas fisicas o morales "que tengan la capacidad necesaria para -
hacer la afectacién de bienes que el fideicomiso implica, y las autoridades-
judiciales o administrativas competentes, cuando se trate de bienes cuya -—-
guarda, conservacidn, administracion, liquidacidn, reparto o enajenacidn co-
rresponda a dichas autoridades ¢ a las personas que éstas designen", podrén~

ser fideicamitentes. (Art.349,LGTOC).

De lo anterior se desprende que fideicomitente es la persona fisi
ca o moral o autoridad judicial o administrativa, que por virtud de una de--
claracidn unilateral de voluntad, constituye un fideicomiso respecto de cier
tos bienes, sobre los gue tiene un poder de disposicién, destinindolos a un-

fin licito determinado.

b) FIDUCIARIO.~ Es la instituci®n de crédito, a quien el fideico-
mitente encomienda la realizacidn del fin para el cual ha constituido el ——-

fideicomiso.

(97)Cervantes Ahumada,R. Op. cit. p. 297.



104

Ya hemos dicho que la ley exige que el fiduciaric sea una institu
cién de crédito, en los términos del articulo 350 de LGTOC: "S5lo podrén ser
fiduciarias las instituciones expresamente autorizadas para ello, conforme a
la Ley General de Instituciones de Crédito”. Por lo tanto podrdn serlo las -
Instituciones de Banca Miltiple y las Instituciones de Banca de Desarrollo o
Sociedades nacionales de crédito.(Art. 2. LIC), autorizadas para practicar -

operaciones de fideicomiso. (Art.46-xv,LIC).

La ley prohibe que otras personas fisicas o morales desempefien el
cargo de fiduciario o que utilicen en su nombre las palabras banco, crédito,
ahorro, fiduciario o cualquier otra semejante en cualquier idioma por el que

se infiera el ejercicio de la banca y crédito. (Art.103,LIC.)

Corresponde al fideicomitente la designacitn del fiduciario, de~--
biendo hacerlo constar en el acto constitutivo del fideicomiso. E1 fideicomi
tente podrd hacer la designacién de varias instituciones de crédito, para —-
que estas desempefien el fideicamiso en forma conjunta o sucesiva, estable-—-
ciendo el orden y las condiciones en que deban substituirse. En caso de que-
una vez constituido el fideicomiso, no se haya hecho la designacidn del fidu
ciario, el fideicomisario podré elegirla, o el juez de primera instancia del

lugar en donde se encuentren ubicados los bienes. (art.350,LGTOC).

El fiduciario tiene todos los derechos y acciones que sean necesa
rios para cumplir el fideicomiso, con excepcidn de las normas o limitaciones
que se establezcan al constituirse el mismo. El fiduciario estard obligado ~

al cumplimiento de su cargo y debe obrar como "buen padre de familia", por -
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lo que no podra excusarse o renunciar al cargo sino por causas graves y a --
juicio del juez de primera instancia del lugar de su domicilio. En caso de -
pérdidas o menoscabos que el patrimonio fideicometido sufra por culpa del £i.

duciario éste serd responsable. (Art.356,LGTOC).

¢) DELEGADOS FIDUCIARICS.- Las instituciones de crédito deserperia
rdn su cometido y ejercitardn sus facultades por medio de sus delegados fidu
ciarios. (Art.80,primer pirrafo, LIC). Estos funcionarios son nombrados por -
el consejo de administracidn o por el consejo directivo de la institucidn de
crédito; dichos nombramientos son inscritos en el Registro Piblico de Comer-
cio, previa ratificacion de firmas ante notario del documento en gue conste-

dicho nombramiento. {(Art.90, LIC.)

Rhora bien, en cuanto a los poderes que las instituciones de cré-
dito otorgan a sus delegados fiduciarios, debe entenderse que han sido confe
ridos conforme a lo dispuesto en los pirrafos primero y segundo del articulo
2554 del Codigo Civil.(98) Estos poderes camprenden la facultad de otorgar,
suscribir, avalar y endosar titulos de crédito aungue no se mencione expresa

mente dicha facultad.{Art.90, LIC)

(98) Art.2554.~ "En todos los poderes generales para pleitos y cobranzas bas
tard que se diga que se otorga con todas las facultades generales y las
especiales que requieran clausula especial conforme a la ley, para que-
se entiendan conferidos sin limitacidn alguna.

"En los poderes generales para administrar bienes, bastard expresar que
se dan con ese caricter para que el apoderado tenga toda clase de facul
tades administrativas...”
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Las instituciones de crédito deben responder en forma directa e -
ilimitada de los actos realizados por los delegados fiduciarios en el cumpli
miento de sus funciones, sin perjuicio de las responsabilidades civiles o pe

nales en que incurran personalmente. {(Art, 91, LIC).

En virtud de que las funciones del delegado fiduciario son esen--
cialmente juridicas, la mayor parte de funcionarios en el pais son ———-~r—=-
abogados. (99). En cuanto a esto podemos afirmar que en virtud de que la fun
cibn del delegado fiduciario es la de apoderado general de la institucidn de
crédito, es conveniente que cuente con amplios conocimientos juridicos, por-
lo que un licenciade en derecho tiene el pérfil que se requiere para ser de-
legado fiduciario, ademds de que sus funciones y facultades son importantes-
tantc para la actuacidn del fiduciario como para la realizaciGn del fideico-

misoc.

d) OMITE TECNICD.- El fideicanitente puede, en el acto constitu-
tivo del fideicomiso o en sus reformas "prever la formacidn de un comité téc
nico, dar las reglas para su funcionamiento y fijar sus facultades. Cuando -
la institucidén de crédito obre ajustandose a los dictdmenes o acuerdos de -~

este comit@, estard libre de toda responsabilidad" (Art. 80,LIC).

Conforme a:lo anterior, en caso de gque resultard algin perjucio -
para los interesados, el ecomité técnico deberd asumir la responsabilidad, en

lugar del fiduciario. En las instituciones fiduciarias estadounidenses, suce

(99) Batiza,R, Op. cit. p. 62.
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de lo contrario con los comités (trust comitee), &stos deciden respecto de -
las inversiones que deben hacerse, realizan revisiones periddicas de los =--
trusts, no obstante las decisiones que taman no liberan de responsabilidad a

la institucion fiduciaria. (100)

Podemos considerar que el camité técnico es un drganc ejecutivo -
del fideicomiso, siendo el fiduciario el ejecutor de sus resoluciones. Es no
toria 1la analogila entre este comite técnico y los consejos de vigilancia y -
administracién de las sociedades mercantiles, en cuanto a su estructura, or-

ganizacidn, facultades y funciones. (101).

e) PERSGNAL EXTERNO.- Existen casos en que las instituciones de -
crédito, para la realizacifn de fideicomisos, utilizan los servicios de cier
tas personas externas a la institucidén. En estos casos la ley establece que-
dichas personas no formardn parte del personal de la institucidn y serdn con
siderados al servicio del patrimonio fideicometido. Sin embargo, lcs dere-—-
chos que asistan a estas personas los ejercitardn contra el banco, el que,en
cumplimiento de las resoluciones que dicte la autoridad competente, afectard

"en la medida que sea necesaria” los bienes fideicometidos. (Art.82,LIC).

f) FIDEICCMISARIO.~ Es la persona fisica o moral que recibe los -
provechos del fideicomiso, En cuanto a la capacidad para ser fideicomisario-
la ley establece que podrdn serlo las perscnas fisicas o juridicas "que ten-
gan la capacidad necesaria para recibir el provecho que el fideicamiso impli
ca" (Art. 348,1G70C) Puede ser fideicomisario el mismo fideicomitente, sin -

embargo no podra serlo el fiduciario. {Art. 348 Gltimo pirrafo, LGTOC).

(100) Batiza, R. Op. cit. p.63
(101) Idem, p.64.
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El fideiccmitente puede designar a varios fideicomisarios para --
que reciban, en forma simultinea o sucesiva, el beneficio del fideicomiso. -
(art.348 segundo parrafo, LGTOC) salvo en el siguiente caso: estan prohibi--
dos los fideicomisos “"en los cuales el beneficio se conceda a diversas perso
nas sucesivamente que deban substituirse por muerte de la anterior salvo el-
caso de que la substitucién se realice en favor de personas que estén vivas-

© concebidas ya, a la muerte del fideicomitente"(Art.359,LGTOC).

El fideicomisario tendrd todos los derechos asignados en el acto-
constitutivo del fideicomiso; exigir a la institucion fiduciaria su exacto -
cumplimiento; atacar la vilidez de los actos que el banco cometa en su per-—
Jjuicio, de mala fe o por exceso de facultades que le correspondan, y, ademis
tendré derecho a reivindicar los bienes que hayan salido del patrimonio f£i--

deicometido, (Art. 355,LGTOC).

Por Gltimo, es conveniente aclarar gue el fideicomisario no tiene
derechos reales sobre el bien fideicometido, su derecho es de cardcter perso
nal contra la institucidn de cré&dito, para exigir el cumplimiento o realiza-
cién del fin del fideicomiso, o, en su caso, contra los terceros que reten--
gan los bienes fideicametidos, con el objeto de hacerlos volver al poder del

fiduciaric. (102).

(102) Cervantes Ahumada,R. Op. cit. p. 300,



109

g) PATRIMONIO FIDEIOMETIDO.- la ley establece que pueden ser ob-
Vjeto de Eideicomiso toda clase de bienes y derechos, con excepcidn de los --
que la misma ley sefala que son estrictamente personales de su titular. Los
Bienes fideicometidos se consideran afectos al fin al que se destinan y, por
consiguiente, “sOlo podrdn ejercitarse respecto a ellos los derechos y accio
nes que al mencionado fin se refieran, salvo los que expresamente Se reserve
el fideicomitente, los que para &k deriven del fideicomiso mismo, © los ad--
quiridos legalmente respecto de tales bienes con anterioridad a la constitu-

cidn del fideicomiso por el fideicomisario o por terceros. (Art.351,LGTOC).

Toda vez que los bienes fideicometidos salen del patrimonio del ~
fideicomitente, y se c¢olocan en una situacidn de patrimonjo de afectacidn; -
los acreedores del fideicamitente no pueden perseguir estos bienes, a menos-
que gl fideicomiso se hubiere constituido en fraude de terceros, en cuyo ca-
50 podran éstos atacar la nulidad del fideicomiso, de conformidad con lo dis

puesto en el dltimo pSrrafo del articulo 351 de la LGTOC.

Como hemos sefialado con anterioridad, el fiduciario tiene la titu
laridad de los bienes fideicometidos, los gue, a su vez, constituyen un pa--

trimonio autdnomo afectado a un fin determinado.

En caso de que los bienes materia de fideicamiso sean inmuebles,-
deberd inscribirse el fideicomiso en el Registro Piblico de la Propiedad pa-
ra que surta efectos contra tercero a partir de la fecha de inscripecidn en -

dicho registro. (Art.353,1GTOC).
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Para SANCHEZ MEDAL (103), el hecho de que sea inscrita en el re--
gistro de la propiedad la constitucidn del fideicomiso sobre un inmueble, no
quiere decir que haya transmisién de deminio a favor del fiduciario, "porque
nuestro registro tiene como misién principal la de ser instrumento de seguri
dad en el trafico de derechos inmobiliarios, de tal manera que sus inscrip—-—
ciones mis que declarar la titularidad general como atribucién de un objeto—
a un sujeto, publica la traduccién de estos dos conceptos: a quien compete -
la legitimacion directa o poder para disponer del objeto, y cual es la exten

sién de &sta",

Conforme a la opinidn anterior, podemos afirmar que la publicidad
de la legitimacidn del fiduciario, en los fideicomisos cuyo objeto recaiga -~
sobre inmuebles, es otro de los elementos esenciales de la relacién juridica
gue estamos analizando. Ademis de ser requisito para que surta efectos con—-—

tra tercero.

Observemos el hecho de que el fideicomiso inmobiliario tiene las-
mismas formalidades exigidas por la ley para la venta y constitucidn de hipo
teca de inmuebles. Existe ademis otra analogia en la terminologia usada por-
la Ley General de Titulos y operaciones de Crédito al expresar “dar en fidei
comiso"(Art.351) y la que utiliza el Cdigo Civil cuando expresa "dar en -—-
arrendamiento" (art.2446,C.C.), sin embargo en ninguno de los dos casos tie-

ne lugar una transmisién de la propiedad.

Una vez que se ha extinguido el fideicomiso, el patrimonio fidei-

cometido es devuelto al fideicomitente o a sus herederos por el Banco. Para-

{1037 Op. cit. p. 583,
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que esta devolucién surta efectos, el fiduciario deberd asentarlo en los do-
cumentos constitutivos del fideicomiso, inscribiendo la declaracién en el Re
gistro Piblico de la Propiedad.(Art.358,LGT0C)

h) OBJETO DEL, FIDEIQMISO.~ El articulo 346 de la LGIOC establece
que el fideicomitente destina sus bienes "a un fin licito determinado”. Aun-
que éste no designe fideicomisario, el fideiccmiso serd valido, “siempre que

su fin sea licito y determinado" (art.347,IGTOC).

El fideicomiso, en cuanto a su finalidad, ha sido considerado ---
"una nueva especie de gravamen, distinto de la hipoteca y de la prenda, por-
que brinda mayor seguridad y eficacia que cualquiera de estas dos garantias"
{104).

Existen restricciones en cuanto al objeto del fideicomiso, de ---
manera que le ley prohibe: los fideicamisos secretos, las substituciones ---
fideicomisarias; y los fideicamisos cuya duracidn sea mayor de treinta afios.

(art.359,1GTCC).

i) FORMA DE CORSTITUCION.- EL articulo 352 de la LGIOC establece:
"El fideicomiso puede ser constituido por acto entre vivos o por testamento.
La constitucidn del fideicomiso deberd siempre constar por escrito y ajustar
se a los términos de la legislacifn comiin sobre transmisidén de los derechos-

o la transmisién de la propiedad de las cosas que se den en fideicomiso"

(104) sanchez Medal,R. Op. cit. p. 587,
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De la redaccién del precepto anterior se desprende que si el fiw==
deicomiso recae en un inmueble, deberd otorgarse en escritura piblica e ins-
cribirse en el Registro de la propiedad, cano ya hemos dicho; traténdose del
1lamado “fideicamiso de administracion® se otorgard poder general para actos
de administracidén al fiduciario, aunque no exista especial afectacién de big
nes, como mas adelante veremos; en el caso del "fideicomiso testamentario",-
el testamento en el que se haga constar la constitucidn del fideicomisc debe
ré ser otorgado con las mismas formalidsades que establece la ley en cuanto-
a la forma de testamentos, por 1o gue podrd ser "ordinario o especial® (art.
1499,C.C.). El ordinario puede ser piblico abierto, piblico cerrado y ol--
grafo {Art.1500,C.C.). El especial puede ser: privado, militar, maritimo y -

hecho en pals extranjero.(Art.1501,C.C.)

3) EXTINCION DEL FIDEICOMISO.- El fideicomiso se extingue: por la
realizacidn del fin para el cual fue constituido; por hacerse imposible su -
realizacidn; por imposibilidad del cumplimiento de la consicidn suspensiva -
de que dependa © cuando &sta no se haya verificado dentro del plazo sefialado
al constituirse el fideicomise o dentro de los veinte afios si-guientes asu -
constitucidn; al cumplirse la condicidn resolutoria a que haya quedado suje-
to; por convenio expreso entre fideicomitente o fideicomisario; por revoca--
cidn del fideicomitente, cuando éste se haya reservado expresamente ese dere
cho al constjtuir el fideicomiso; en los casos en que no sea posible substi-
tuir al fiduciarioc designado, cuando &ste no acepte, © por renuncia o remo--

cibn cese en el desempeiio de su cargo. {(Art.357,LGTCC). (105}

(105)como yz habiamos explicado que al extinguirse el fideicomiso, el £idu-
ciario devuelve al fideicomitente © a sus herederos los bienes fideicometi--

dos. (Art.358,LGTCC).



3.3.- LA RELACION FIDUCIARIA.

Con anterioridad mencionamos gue entre el banco, en su
cardcter de fiduciario, y el cliente, en su calidad de fideicomitente, se --
crean derechos y obligaciones reciprocas, es decir, una relacién fiduciaria,
de la cual surgen otras relaciones juridicas con respecto a los bienes de -~
los cuales, por virtud de su legitimacién, puede disponer el fiduciario actu

ando camo un "buen padre de familia“.

I.- OBLIGACIONES DEL FIDUCIARIO.-La ley le fija como obligaciones
prin&ipales: cumplir con el fideicomiso y obrar como buen padre de familia.-
(Art.356,LGTOC) . De estas dos, se desprenden una serie de obligaciones, asi-
cono también reglas relativas a la administracidn y ejecucidn del cargo que-
establece la Ley bancaria. El fiduciario estd obligado con el fideicomitente
y con el fideicanisario, asi como con los herederos subsidiariamente. De la-
misma manera estd obligado con determinadas autoridades, como veremos mds ~-

adelante.

De conformidad con lo anterior se pueden observar en el fiducia--

rio las siguientes obligaciones:

a) CONSERVACION DE LOS BIENES.- Toda vez que los bienes le son en
tregados al fiduciario para la realizacidn de un fin determinado, deberd eje
cutar todos los actos relativos a la conservacidn de dichos bienes, formando
inventario de estos. En el acto constitutivo, se puede contener una lista de

los bienes fideicometidos.
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b) CONTABILTDADES ESPECIALES.- La ley de Instituciones de Crédite
prescribe esta cbligacifn que consiste en que el banco debe abrir contabili-
dades especiales para cada contrato de fideicomiso, administracidn, mandato,
canisidn o custodia. Debe registrar en esta contabilidad, cano en la propia,
el dinero, bienes, valores o derechos que le sean confiados, asi como los in
crementos o disminuciones, por concepto de productos o gastos erogados. Los-
saldos de ambas contabilidades, la espe¢ial como la del banco, deben coinci-
dir invariablemente. En ningin caso los bienes estaran afectos a otras res--
ponsabilidades que las que se derivan del fideicomiso, mandato, comisidén o -
custodia, o las gue contra ellos correspondan a terceros conforme a la ley.-

(Art. 79,LIC)

Todo acto o contrato que implique una variacidn tanto en el acti-
vo camw en el pasive de la institucidn de crédito o que contenga alguna obli
gacién directa o contingentem deberdn ser registrados en la contabilidad el-
mismo dia en que hayan sido efectuados."lLa contabilidad, los libros y docu——
mentes correspondientes y el plazo que deberdn ser conservados, se regirdn -
por las disposiciones de cardcter general que dicte la Comisidon Nacional Ban

caria".(Art. 99,LIC).

c) TOMA DE DECISIONES.~ Ya hemos dicho en repetidas ocasiones que
una de las obligaciones del fiduciario es obrar como un buen padre de fami--
lia, principio que es importante tomar en cuenta para la toma de decisiones,
en la proteccidn tanto de los bienes como de los intereses de las partes, el
fiduciario deberd obrar con cautela y pericia, ya que en caso contrario pue-

de resultar responsable de las pérdidas o menoscabos que sufran los bienes -
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por su culpa o negligencia. (Art. 356,LGTOC).

d) RENDIMIENTO.~-La obligacidn del fiduciario de incrementar el-
patrimonic no ha sido previsto por la legislacién especial, sin embargo, en-
cuanto a los actos de administracidn, cabe recordar que &stos estdn dirigi--

dos a la obtencion de beneficios o utilidades. (105).

e) PAMGD DE CONTRIBUCIONES.-Siendo el fiduciario el titular de los
bienes fideicometidos, puede considerarse que se encuentra obligado al pago-
de los impuestos gue se causen durante la vigencia de la relacién juridica.-
En lo relativo al impuesto predial: "Son sujetos por deuda prepie y por res-
ponsabilidad directa, del impuesto predial: los fideicamitentes, mientras =-
sean poseedores del predio objeto del fideicomiso o los fideicomisarios que-
estén en posesioén del predio, aun cuando todavia no se les transmita la pro-
piedad" (106). Por lo anterior, sdlo en caso de que el departamento fiducia-
rio del banco se encuentre en posesion del predio se obligara a pagar el im-

puesto predial. -

En cuanto al impuesto por el uso de agua: estan obligados los po-
seedores de predios, cuando la posesidn se derive de contratos o algli titulo
por virtud del cual se autorice la ocupacidn material de un inmueble, aunque
dichos contratos o titulos hayan sido celebrados u obtenidos con motive de -
operaciones fiduciarias (107). Un ejemplo de esto son los contratos de arren

damiento y los certificados de participacion y de vivienda.

(105) De Pina,R. Op.cit.p. 50.
(106) Ley de Hacienda del Departamento del D.F., art. 32.Fr.IIIL.
(107) 1dem, art. 483, Fr. IV-b.
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£) PROMOCION Y DEFENSA JUDICIAL.~ Es importante considerar-
el hecho de gue el fiduciario debe ejercitar todas las acciones necesarias -
en defensa del patrimonio fideicometido. Sin embargo, el ejercicio de tales-
acciones no se encuentra previsto por las legislaciones bancaria y sustanti-
va. No cbstante debe mrse en cuenta, en estos casos, lo previsto por el -

Codigo Civil para los albaceas y tutores. (108}

En materia de administracidn inmobiliaria esta obligacién es una-
de las mis importantes, en la gue la toma de decisiones juega un papael muy-
importante, ya que en estos casos las controversias que surgen con motivo de
la celebracidn de contratos de arrendamiento son una cuestidn habitual, mis-
atin por la minusciosa reglamentacidn que tiene el arrendamiento en México.--

(109).

g) REALIZAR LA FINALIDAD DEL CONTRATO.-La institucifn tiene como-
obligacidn cumplir con la finalidad del contrato, ya sea fideicomiso confor-
me al acto constitutivo {Art, 356,LGTOC); o mandato, sujetdndose a las ins--
trucciones recibidas del mandante (Art.2562,C.C.). Deberd prestar el servi--
cio conforme a las disposiciones legales y administrativas, apegandose a las
sanas practicas en apoyo a la sequridad de las operaciones, y procurando ---
prestar una atencidn adecuada a sus clientes.(Art,77,LIC) Ya hemos sefialado-
gque el cumplimiento de esta obligacidn se realiza a través de los delegados~

fiduciarios de la institucién.

(108) Los albaceas tienen por obligacién “deducir todas las acciones que per
tenezcan a la herencia"; defender la herencia asi como la validez del-
testamento en juicio y fuera de €1; representar a la sucesidén en jui--
cio como actor o como demandado. (Arts. 1705, 1706,C.C.).

€109) Articulo 2448,C.C.
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h) NO DELEGAR EL CARGO.- Toda vez gue el fideicomitente en
comienda al fiduciario la realizacidn de un fin determinado, las facultades-
y obligaciones resultan indelegables. Sin embargo, al igual que un albacea -
(Art.1700,¢.C.), el fiduciarie, a través de sus delegados, no estd obligado-
a actuar personalmente, puede hacerlo a través de mandatarios, mismos que ag
tuarian en forma auxiliar para el desempefio de funciones secundarias como ~-
tramites y formalidades, Las funciones que son indelegables, son las relati-
vas a la toma de decisiones, es decir, en aguellos casos en que deba ser to-
mada una resolucidn de cardcter discrecional."la institucidn responderd ci--
vilmente por los dafios y perjuicios que se causen por la falta de cumplimien
to en las condiciones o téminos sefialados en el fideicomiso, mandato, comi-

sién o la ley" (Art.80,segundo parrafo, LIC)

i) FIDELIDAD.-El hecho de gue tanto el fideicomisc como el man-
dato sean considerados carc operaciones de confianza, crigina la obligacién-
por parte del fiduciario de ser leal e imparcial. La ley bancaria asi camo -
las civiles y mercantiles no hacen referencia a este respecto. Aunque la Ley

de Instituciones de Crédito reglamenta el “"secreto profesional” (110}.

(110)"Las instituciones de crédito en ninglin caso podrdn dar noticia o infor
macidn de los depdsitos, servicios o cualquier tipo de operaciones, si-
no al depositante, deudor, titular o beneficiario que corresponda, a --
sus representantes legales o a quienes tengan otorgado poder para dispo
ner de la cuenta o para intervenir en la operacidn o servicio, salvo --
cuando las pidieren , la autoridad judicial en virtud de providencia --
dictada en juicio en el gue el titular sea parte o acusado y las autori
dades hacendarias federales, por conducto de la Comisidn Nacional Banca
ria, para fines flscales, los empleados y funcionarios de las institu-—
ciones de crédito serdn responsables, en los témminos de las disposicio
nes aplicables, por violacidn del secreto que se establece y las isnti-
tuciones estardn obligadas en caso de revelacidn del secreto, a reparar
los dafios y perjuicios que se causen". (Art. 117, LIC).

"Con la salvedad de toda clase de informaciOn que sea solicitada por la
Comisidn Nacional Bancaria, la violacién del secreto propio de las ope-
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Para que sea punible la revelacidn de secretos se requiere que la
revelacin sea sin justa causa; con perjuicio de alguien; sin consentimiento
de guien pueda resultar perjudicado, la sancién correspondiente puede llegar

hasta un aiic de prisidn.{11l).

3) RENDICION DE CUENTAS.-Esta obligacidn comprende dos debe—-
res: en primer lugar la de dar noticia al cliente en forma oportuna de la --
ejecucidn del cargo; y, en segundo lugar, entregar oportunamente una rela-—-—
cibn de los gastos, entradas y salidas anexando los recibos y comprobantes -
correspondientes. El incumplimiento de esta obligacién trae camo consecuen—-—

cia para el banco su remocitn como fiduciario. (112)

---~—raciones 2 que se refiere la fraccidén XV del articulo 46 de esta Ley, -
incluso ante autoridades o tribunales en juicios o reclamaciones que no
sean aquellos entablades por el fideicomitente o fideicomisario, comi--
tente o mandante, contra la institucidn o viceversa, constituird a ésta
en responsabilidad civil por los dafios y perjuicios ocasionados, sin —-
perjuicio de las responsabilidades penales procedentes" (Art.118,LIC).

(111)Gonzalez de la Vega, Francisco. "El C3digo Penal comentado” Porriia,Mex.
1978. p. 295.

(112)"Cuando la instituci®n de crédito al ser requerida, no rinda cuentas de

su gestidn dentro de un plazo de quince dias hibiles, o cuando sea de--
clarada por sentencia ejecutoriada, culpable de las pérdidas o menosca-
bo que sufran los bienes dados en fideicomiso o responsable de estas —
pérdidas o menoscabo por negligencia grave, procederd su remocidn como-
fiduciaria.
“Las acciones para pedir cuentas, para exigir la responsabilidad de las
instituciones de crédito y para pedir la remocidn, corresponderan al £i
deicomisario o a sus representantes legales, y a falta de éstos al Mi—
nisterio Piblico, sin perjuicio de poder el fideicomitente reservarse -
en el acto constitutive del fideicomiso o en las modificaciones del -~
mismo, el derecho para ejercitar esta accidn” (Art. B84, LIC),
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k) OBLIGACIONES RESPECTO A AUTORIDADES.- En cuanto a la re
velacién del secreto profesiocnal existe una excepcidn en relacidn con la in-
formacién que las instituciones de crédito deben proporcionar a la Comisidn-
Nacional Bancaria que &sta les solicite en ejercicio de sus funciones de ins

peccidn y vigilanecia (Arts 117-118, LIC).

De igual forma el fiduciario tiene chligaciones frente a autorida
des fiscales y a las que BATIZA (113) hace referencia en estos términos: "El
Cddigo Fiscal de la Federacién establece que son solidariamente responsables
de los créditos fiscales las institucicnes de crédito autorizadas para reali
zar operaciones fiduciarias, respecto de los que se hubieren causado por los
ingresos derivados de la actividad objeto del fideicomiso hasta donde alcan+
cen los bienes fideicanetidos, asi camo por los avisos y declaraciones que -

deban prestar los causantes con quienes operen en relacidn con dichos bienes"

1) PROHIBICIONES.- Haremos referencia a las prohibicienes gue
la ley establece a las instituciones de crédito en materia de operaciones fi
duciarias, en las que les estd prohibido:

1."Celebrar cperaciones con la propia institucidn en el cumpli---
miento de fideicomisos, mandatos o comisiones..." (Art.106-XIX, inciso a> ).

2."Responder a los fideicomitentes, mandantes o comitentes, del -
incumplimiento de los deudores..." a menos que exista culpa por parte del --
baneco, en cuyo caso éste serd responsable de las pérdidas o menoscabc;s que -
sufran los bienes. De igual forma la ley prohibe que las instituciones garan

ticen la percepcidn de rendimientos por los fondos cuya inversién les haya -

(113) Op. cit, p. 153.
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sido encomendada.

En el caso de que, al término del fideicomiso, mandato o comisidn
que hubieren sido constituidos para el otorgamiento de créditos, los deudo--
res no cubran los importes correspondientes, la institucidn deberd abstener-
se de cubrir dichos importes y transferirlos al fideicomitente o fideicomisa
rio o al mandante o canitente. Cualquier pacto en contrario no producird ---
efecto legal alguno. En todo contrato de fideicomiso, mandato o comisién ---
deba.insertarse en forma notoria esta prohibicidn, asentabando una declara—-
cidn de la fiduciaria en el sentido de que hizo saber en forma inequive ol
estas prohibiciones a las personas de quienes haya recibido bienes para su -

inversidn. (Art. l06-XIX, inciso b> LIC)

3. utilizar fendos o valores de los fideicomisos, mandatos o comi
siones para otorgar préstamos a los funcionarios del propio banco o departa-
mento fiduciario. En efecto la ley es.t:ablece la prohibici6n de "utilizar fon
dos o valores de los fideicamisos, mandatos o comisiones destinados al otor-
gamiento de créditos, en que la fiduciaria tenga la facultad discrecional, -
en el otorgamiento de los mismos para realizar operaciones en virtud de los-
¢uales resulten o puedan resultar deudores sus delegados fiduciarios; los --
miembros del consejo de administracidn o consejo directivo, segiin correspon-
da, tanto propietarios camo suplentes, estén o no en funciones; losuemplea——
dos y funcionarios de la institucidn; los comisarios propietarios o suplen--
tes, estén o no en funciones; los auditores externos de la institucidn; los—
miembros del comité técnico del fideicomiso respectivo; los ascendientes o -

descendientes en primer grado o conyuges de las personas citadas, las socie-
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dades en cuyas asambleas tengan mayoria dichas personas o las mismas institu
ciones, -asimismo aquellas perscnac que el Banco de México determine mediante

disposiciones de caracter general" (Art. 106-XIX, inciso ¢», LIC).

4, Administrar fincas risticas, salvo en el caso de que el hanco-
hubiere recibido la administracidn de @stas con el objeto de distribuir el =
patrimonio entre herederos, legatarios, asociados o acreedores, o, en su ~—-—
caso, para pagar una obligacidn o para garantizar su cumplimiento con el va-
lor de los productos de la misma finca. En casos de este tipo la administra-

cin del inmueble no deberd exceder de dos afios. (Art.106-XIX, inciso 4> LIC)

De lo anterior se desprende que los departamentos fiduciarios de-
los bancos sdlo podran administrar toda clase de fincas urbanas, y la admi--—

nistracién durard el tiempo que se haya fijado en el contrato respectivo.

Una vez que hemos hecho mencién de las principales obligaciones -
del fiduciario, es conveniente mencionar, en forma breve, cuiles son sus fa

cultades y derechos.
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II.-~ FACULTADES Y DERECHOS DEL FIDUCIARIO

Toda vez que la ley no precisa en forma detellada los actos que -
el fiduciario estd autorizado para realizar en el desempeiio de su encargo, =
es conveniente analizar los t&mminos del contrato de que se trate, ya sea fi
deicomiso, mandato o camisidn, con el objeto de conocer las facultades confe
ridas, las gue se haya reservado el fideicomitente, mandante o comitente y =
cudles derivan para €l del acto constitutivo; cudles corresponden al benefjl—
ciario o fideicomisario y a terceros; y finalmente, en que consiste la fina-

lidad del contrato.

En todo case, se podrian aplicar, supletoriamente, algunas dispo—
siciones del derecho camiin para albaceas, tutores y mandatarios, segin la na
turaleza del cargo de que se trate, que pueden ser actos de administracidn o

actos de daninio, ya explicades con anterioridad.

Por lo que se refiere a los derechos del fiduciario, los podemos-
mencionar en tres: page de honorarios y reembolso de gastos; publicidad de -

servicios; y, excusa o renuncia.

a) DERECHO A HONORARIOS Y REEMBOLSO DE GASTOS.~ La ley bancaria--
anterior mencionaba camo una causa grave para admitir la:renuncia del fidu——
ciario que el fideicomitente, sus causahabientes o el fideicomisario se nega

ren a pagar la retribucidn estipulada para el fiduciario. (114).

(114) Batiza, R. Op. cit. p. 172.
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Aungue la actual ley de Instituciones de Crédito no hace mencidn-
en materia de operaciones fiduciarias, a la retribucuidn, podemos considerar
que toda vez que el fiduciario tiene tolos los derechos y acciones que se -
requieran para el cumplimiento del fideicomiso.{Art.356,LGTOC}, la retribu--

cidn serd uno de sus derechos, por el servicio prestado.

En relacidn con el reembolso de gastos, al igual que el mandataric
(art. 2557,C.C.); el albacea (art. 1736,C.C.} y el comisionista (Art. 305 —
Cc3digo de Comercio), el fiduciario tiene derecho al reembolso de los gastos—

que hubiere anticipado.

b) PUBLICIDAD DE SERVICIOS.- La ley no hace prohibicién algu
na respecto a que la institucién difunda a través de diversos medios publici
tarios los servicics de la banca fiduciaria, sin embargo, es facultad de la-
Comisifn Macional Bancaria: "ordenar la suspensidn de la publicidad que rea-
licen las instituciones de crédito, cuando a su juicio &sta implique inexac-
titud, oscuridad o competencia desleal entre las mismas, ¢ que por cualquier
otra circunstancia pueda inducir a error, respecto de sus operaciones y ser-

vicios" (Art. 94, LIC).

No obstante 1o anterior, por regla general, los servicios fidueia
rios no son del conocimiento del piiblico de igual forma que otro tipo de ser
vicios bancarios camo lo son las tarjetas de crédito, las inversioneﬁ, o los
créditos hipotecarios, asi como también los planes de crédito para adquirir-

automdvil.
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c) EXCUSAS Y RENUNCIA DEL FIDUCIARIO.- La institucidn fidu
ciaria podrd excusarse o renunciar por causas graves a juicio de un juez de-
primera instacia.{Art.356,LGTOC). En cuanto a estas causas graves, la ley —-
bancaria anterior decia: "S8lo se estimarin como causas graves para admitir-~
la renuncia de la institucién fiduciaria al desempefio de su cargo en un fi--
deicomiso: a) Que el fideicomisario no pueda recibir o se niegue a recibir -
las prestaciones o bienes de acuerdo con el acto constitutivo del fideicomi-
so; b) Que el fideicomitente, sus causahabientes o el fideicomisario, en su-
caso, se nieguen a pagar las compensaciones estipuladas a favor de la insti-
tucidn fiduciaria; y ©) Que los bienes o derechos dados en fideicomiso, en ~
su caso, no rindan productos suficientes para cubrir estas compensaciones"-~

(115}).

Ya hemos dicho que estas causas graves son sometidas a la conside
racion de un juez. En el caso mencionado en el primer inciso se haria imposi
ble el fideicomiso y por lo tante se extingue.(Art. 357-1I,1GTOC); las dos -
(ltimas causas no permitirian al fiduciario obtener beneficio alguno por la-
prestacidn de sus servicios, un ejemplo de esto se da en casos de administra
cidn de irmuebles dados en arrendamiento con rentas "congeladas", los preduc
tos de dicho inmueble, en la actualidad, serian insuficientes para cubrir --

cualgquier compensacion al fiduciario.

{115) Batiza, R. Op.cit. p.p. 175-176.
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III.- DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL FIDEICOMITENTE.

Veremos a continuacidn los derechos y obligaciones de la perscna-

que constituye el fideicamiso.

a) DESTINO DE LOS BIENES.- Siendo el fideicomitente quien tiene -
el poder de disposicidn sobre los bienes, puede para realizar un determinado

£in destinarlos coame mejor convenga a sus intereses.

b) RESERVARSE DERECHOS.-La ley establece que sdlo podrin ejerci--
tarse respecto de los bienes fideicometidos: "los derechos y acciones que al
mencionado fin se refieran, salvo los que expresamente se reserve el fideicg

mitente..."(Art.351,LGTOC).

c) DESIGNACION DE FIDEIOOMISARIOS.~ El fideicomitente tiene dere-
cho a designar a la persona o personas que deban recibir el beneficio del -

fideicomiso. (Art.348,LGTOC).

d) DESIGNACION DEL FIDUCTARIO.- E1 fideicomitente puede designar-

a una o varias instituciones fiduciarias para que conjunta © sucesivamente -
desenmpefien el fideicamiso (Art.350,1GT0C). Cuando el fideicomitente designa-
a varias instituciones fiduciarias, es camo cuando se hace la designacidn de
) albaceas mancamunados, situacidn que se prestaria mds para personas fisicas,

por lo que este tipo de designacidn no se presenta en la prictica. (116)

(116) Batiza, R. Op. cit. p. 199.
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©) SUPERVISION Y VIGILANCIA.— La ley no hace mencidn a este dere-
cho del fideicomitente. En el caso de albaceazgo, ya hemos visto que los he-
rederos pueden narbrar un interventor para vigilar el desempefio del albacea.
En el caso del fiduciario, puede preverse la formacidn de un comité técnico.

{Art.80, Tercer pirrafo, LIC).

£) ACCION DE PEDIR CUENTAS.- La ley de Instituciones de Crédito,-
sefiala en’‘cuanto a este derecho: “"Las acciones para pedir cuentas...corres--
ponderdn al fideicomisario o a sus representantes legales..." el fideicomi--
tente puede reservarse este derecho en el acto constitutive del fideicomiso-

o en las modificaciones del mismo.{Art. 84, LIC).

g} REMOCION DEIL, FIDUCIARIO.~ El fidéicomi.tente tiene derecho a so
licitar la remocidn del fiduciario cuando &ste no rinda cuenta oportunamente
© cuando sea declarada por sentencia ejecutoriada culpable de pérdidas o me-
nescabos en 10s bienes fideicometidos; también procede su remocién cuando -—
sea declarado por sentencia en quiebra, en cuyo caso se debe determipar qué-
bienes son separables de la masa de la quiebra, y cuyos titulares ejercen —

las acciones separatorias. (117).

(117) "Por sentencia que declare la quiebra, el gquebrado queda privado de de
recho de la administracidn y disposicion de sus bienes y de los que ad-
quiera, hasta finalizarse aquella"(Art.83 Ley de Quiebras y Suspensidn-
de Pagos).

"Las mercancias, titulos o valores o cualesquiera especie de bienes --
que existan en la masa de la quiebra y sean identificables, cuya propie
dad no se hubiere transferido al quebrado por titulo legal definitivo e
irrevocable, podrdn ser separados por sus legitimos titulares, mediante
el ejercicio de la accion que corresponda ante el juez de la quiebra“--
(Art. 158, primer pirrafo, LQSP)

"En consecuencia, podrin separarse de la masa...VI.- los bienes que el-
quebrado debe restituir por estar en su poder por alguno de los siguien
tes conceptos: a) Depdsito, administracidén, arrendamiento, alquiler, --
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Conforme a lo anterior, corresponde al fideicomitente y al fidei-
comisario dichas acciones separatorias. La quiebra del fiduciario tiene como
consecuencia la extincidn del fideicomiso, produciéndese la reversidn de bie
nes al patrimonio del fideicemitente, Asimismo, los contratos de mandato y -
canisidn también gquedan rescindidos por la quiebra de una de las partes. ——-—

(Art. 153, LOSP).

h) REFORMAR EL ACTO CONSTITUIIVO.- Se puede considerar también co
mo derecho del fideicamitente reformar el acto constitutivo (Art. 80, LIC) o
modificarlo(Art. 84, LIC). Estos serian los derechos que el fideicamitente -

se reserva en el acto constitutivo, como la revocacién.

i) DEVOLOCION DE LOS BIENES.- El articulo 358 de la LGTOC estable
ce gue una vez que se ha extinguido el fideicamiso “los bienes a &1 destina-
dos que queden en poder de la institucidn fiduciaria seran devueltos por ---

ella al fideicaomitente o a sus herederos“.

j) OBLIGACIONES DEL FIDEICOMITENTE.-En nuestra consideracidn exis
te una sola obligacidn para el fideicomitente. Esta es pagar la compensacidén
que se estipule en favor del fiduciario, asi como también reembolsarle los -

gastos que hubiere realizado con motivo del cumplimiento de su encargo.

usufructo, fideicomiso o recibidos en consignacién por virtud de un contrato
estimatorio, si en este caso la quiebra se declara antes de la manifestacidn
del comprador de hacer suyas las mercancias, o si no ha tramscurrido el pla-
zo sefialado para hacerla..." Art. 159, fraccidn VI, INCISO a) de la Ley de -
Quiebras y Suspension de Pagos.
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IV.— DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL FIDEICOMISARIO.

De conformidad con las leyes respectivas, podemos decir gue son -
derechos del fideicomisario los siguintes: Recibir el provecho del fideicomi
so. (Art, 348,LGTOC); Exigir el cumplimiento del fideicomiso (Art.355, LGTOC)
Atacar la validez de los actos que el fiduciario cometa en su perjuicio, de-
mala fe o excediéndose de las facultades que le corrrespondan (Art.355,LGTOC)
Reivindicar los bienes que hubjeran salido del patrimonio fideicometido, en-
su caso. (art. 355, LGTOC); Designar al fiduciario en casc de que el fideico-
mitente no lo hubiere hecho nominalmente en el acto constitutivo del fideico
miso. (Art.350, segundo parrafo, LGIOC); pedir cuentas (Art. 84, LIC); exigir
la responsabilidad del fiduciario.{Art. 84, LIC); pedir la remocidn del fidu
ciario.(Art. 84, LIC); derecho a ser consultado en cuanto no este previsto -
en el acto constitutivo. En caso de dos o mis fideicomisarios las decisiones
son tomadas por mayoria de votos computados por representaciones y no por ——

personas. (Art. 348, LGTOC)

En cuanto a las obligaciones del fideicomisario, podemos afirmar-
que éstas Se reducen a upa sola de cardcter subsidiaric: el pago de honora-—
rios y el reembolso de gastos al fiduciario. Esta obligacién es subsidiaria-
por corrresponder en primer término al fideicomitente o a sus causahabientes
pagar las compensaciones estipuladas a favor del fiduciario, asi como el re-
embolso de las cantidades que ésta hubiere anticipado en la administracién -

del fideicomiso.
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3.5.- LOS SERVICIOS FIDUCIARIOS.

Los servicios fiduciarios recibieron una aceptacién en forma defi
nitiva en la ley Bancaria de 1932, pasando posteriormente a la vigente, La -
Exposicidn de Motivos de aquella ley decia lo siguiente: "La nueva ley con-~
serva, también, respecto a las instituciones autorizadas para actuar como fi
duciarias, la facultad de aceptar y desempefiar mandatos y comisiones de toda
clase, de encargarse de albaceazgos, sindicaturas, tutelas, liquidaciones y,
en general, de aceptar la administracién de bienes y el ejercicio de dere---
chos por cuenta de terceros. destruye pues la nueva ley, toda confusion en--
tre fideicomiso y los actos de administracidn o de representacidn de terce—-—
ros; pero, por la semejanza de funciones y para asegurar a las instituciones
fiduciarias un campo més amplio de accidn, las deja autorizadas camo gqueda -
dicho, no sblo para encargarse de la ejecucidén de fideicanisos, sino para de
sempefiar todas las demds funciones ennumeradas antes en témminos generales'-

(118).

A continuacién mencionaremos algunos de los servicios fiduciarios

mis habituales en la prictica bancaria, como los siguientes:

I.- ADMINISTRACTON DE INMUEHLES.- Se le conoce cavo "Fideicamiso-
de Administracidn", aunque en realidad es un poder general para actos de ad-
ministracidn, pleitos y cobranzas. La ley de Instituciones de Cré&dito, no ha
ce referencia a este servicio, sin embargo, la fraccifn XV del articulo 46 ~

de esta ley faculta a los bancos, ademds de operaciones de fideicamiso, a ——

(118) Batiza, R. Op. cit. p.p. 176-177.
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realizar mandatos y comisiones. lLa administracidn de inmuebles no puede lle-
varla a cabo una institucidn de crédito si se trata de fincas riisticas, a me
nos que se reciba dicha administracién para distribuir el patrimonio entre -
herederos, legatarios, asociados o acreedores, o para pagar obligacicnes o -
garantizar su cumplimiento con el valor de la finca o de sus productos, pero

sin exceder la administracidn de dos afios. (Art. 106-XIX-d) LIC}.

II.- PRACTICAR AVALUOS.- Los avallios que realizan los bancos tie-
nen la misma fuerza probatoria que los hechos por peritos. o corredores.(Art.

46-XX-1I, LIC).

III.-REFRESENTACIONES Y CARGOS DIVERSOS.- Estan facultados para -
desempefiar €l cargo de albacea (Fr. ¥X); sindico o para encargarse de la li-
quidacidn judicial o extrajudicial de negociaciones, establecimientos, con——
cursos o herencias.{Fr. XXI); otros cargos que son conferidos a departamento
fiduciario son los siguientes: ejecutor especial, interventor, depositario -
judicial, representante de ausentes e ignorados, tutor o curador y patrono -

de instituciones de beneficiencia.(119).

IV.- OONTABILIDADES.- Para llevar la contabilidad y libros de ac-

tas y de registro de sociedades y empresas.(Art. 46-XIX, LIC).

V.~ CERTIFICADOS DE PARTICIPACION INMOBILIARIA.- los hemos mencig
nado con anterioridad como una forma de constituir la propiedad en condomirs
nio. Solamente las instituciones de crédito pueden emitir esta clase de titu

los (Art. 228-A, LGIOC). Su aplicacidn es la siguiente: por medio de la cons

(119) Batiza, R. Op. cit. p.p. 182-183.



titucidn de un fideicomiso se forman fondos fiduciarios comunes para la crea
cién de certificados de participacién. En este caso se le atribuye al fidu--
ciario la titularidad del immueble, &ste a su vez, emite certificados de co-
propiedad que son vendidos al piliblico camo valores de inversién. La Institu-
cidn emisora aparece en el Registro de la Propiedad camo titular del inmue--

ble; se hace cargo de los servicios de las areas comunes del edificic , etc

Existen también los certificados de vivienda que son titulos que-
representan el derecho a que se transmita la propiedad de una vivienda, me--
diante el pago total de las cuotas que se estipulen en el acta de emisidn, -
tiene la ventaja de gue, mientras se cubren todas las cuotas, el tenedor tie
ne un derecho de aprovechamiento del inmueble, y en caso de abandono o falta
de pago, dicho tenedor puede recuperar una parte de las cuotas. (Art.228-A,-

Bis, LGTOC).

Ademis de los anteriores, la ley enuncia a los certificados de --
productos y a los certificados de liquidacidn; los primeros confieren a sus-
tenedores el derecho a una parte alicuota de los rendimientos de los dere-—-
chos, bienes o valores de cualquier clase que para este objeto tenga la so--
ciedad emisora en fideicomiso irrevocable.{Art.228-A, inciso a) LGTOC); los-
segundos: confieren el derecho a una parte alicucta de los productos de la -
venta de derechos,bienes o valores fideicametidos. Estos dos tipos de certi-
ficados de participacidn fiduciaria, no son empleados en la préct.ica.(m.-—
228-A, inciso ¢), LGTOC). Sin embargo, en nuestra consideracién podrian ser-
aplicados en la liguidacidn de herencias, copropiedad o sociedades o en la -

disolucidn de un régimen de propiedad en condominio en estado de ruina.
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£) PIDEICOMISO DE GARANTIA.- Su aplicacidn sustituye a la hipote-

ca. por virtud de un contrato de mutuo se entrega un inmueble en fideicomiso

. al banco, la finca fideicometida sirve como garantia de la devolucidn del --
préstamo. De este modo se evita la posible tramitacién de un juicio hipoteca
rio, ya que en caso de que el fideicomitente deudor no pague, la institucidn
de créditc procede a la venta del inmueble haciendo el page correspondiente-

al fideicomisario acreedor.

Se ha considerado que este tipo de fideicomiso no se ajusta al —-
sistema constitucional mexicano, ya que en caso de controversia entre las --—
partes, como puede ser la falta de pago del deudor, se procede a la venta -—
del inmueble sin que exista resolucién judicial alguna. (120) Sin embargo ==

también es considerado como el "mds eficaz gravdmen" (121).

Como hemos podido ver a lo largo de este capitulo, la administra-
cién fiduciaria es una de las mejores alternativas en cuanto a la administra
cion de inmuebles, su campo de aplicacidn es muy extenso: para solucionar, -
inclusive problemas de vivienda; para desempefiar el cargo de albacea, llevar
a cabo mandatos y comisiones, etc. Por lo gque, en nuestra consideracién, de

beria de dirsele mayor fomento.



CAPITULC IV

LA PROBLEMATICA DEL ARRENDAMIENTO

INMOBILIARIO
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4.1.~ EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA URBANA.

Una de las principales causas por las que el problema-
de la escasez de vivienda se ha incrementado es por la falta de
una legislacidn que regule el arrendamiento en un sentido equita
tivo para las partes que en &l intervienen, arrendador y arrenda
tario. La realidad es gue las leyes protegen de una manera exce-
siva al inquilino, lo que hace que los propietarios de inmuebles
prefieran otro tipo de inversidén mis redituable que las rentas -
que obtienen por concepto de arrendamiento, las cuales se encuen
tran limitadas a los incrementos anuales gue la ley permite apli

car, y que se encuentran por debajo del nivel inflacionario.

Como consecuencia de lo anterior, la inversidn privada
destinada a la construccidn de viviendas en arrendamiento se ~--
inhibe, ya que no existe una ley que la incentive a destinar fon

dos para este tipo de inversidn.

La proteccidn legislativa tiene su origenes en el dere
cho romano de la época de Justiniano, quien introdujo la"laesio ~
enormis® (correccidn de precios), o la preocupacidn por viudas y=-

huerfanos, o por los deudores en general: "favor devitoris" (120).

Sin embargo, la proteccién inquilinaria surge por pri-

mera vez a fines de la &poca cldsica con la "Remissio Mercedis", que

(120)Margadant S,Guillermo. "De la Remissio Mercedis a Nuestro C&digo Civil"
publicado en revista JUICIO, Judrez Carro Editorial, Mex.1989, p.2
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se aplicaba solamente en materia agricola y consistia en el perddn de la ren
ta, cuando el arrendatario no habia tenido una buena cosecha, el importe del
alquiler se reducia en cierto porcentaje, y si la pérdida era total, enton--

ces el inquilino mo pagaba renta. (1@1)

Fuera del caso anterior los contratos se celebraban sobre la base
de la "bona fides”. En cuanto a esto KASER {122) opina: "Resulta evidente —
que los juristas a guienes se encomendd la tarea de fijar el contenido de --
este contrato se esforzaron en conjunto poco por proteger a la parte econdmi

ca y socialmente mis débil de la relacion®.

Camo en todo contrato el arrendamiento presentaba ciertos riesgos
para el arrendador, ya que si por algln caso fortuito el bien pereciera, el-
arrendatario dejeba de pagar la renta, lo mismo ocurria cuando el bien su-——

fria pérdidas parciales o deterioros. (123}

Para garantizar el cumplimiento de obligaciones el arrendador te-
nia una hipoteca legal y tdcita sobre los bienes gue el inguilino hubiera in

troducido en el inmueble arrendado. (124)

(121) Margadant S,Guillermo. Op. cit. p. 3

(122) Kaser,Max. "Derecho Privado Ramano"Reus,Editorial.Bspana.l968,p. 197.

(123) Petit,Eugene."Tratado Elemental de Derecho Romano”.PorrGa,Mex.1985. p.
403.

(124) Margadant S,Guillermo F. "Derecho Ramano".Ed.Esfinge,Mex.1991.p.412.
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En nuestra consideracion el arrendamiento romano "Locatio cooduc-
tio rerum", se encontraba regulado en un sentido mis eguitative que el arren

damiento actual.

I.- EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA EN MEXICO.

En la Ciudad de México, al igual que en otras grandes ciudades, -
existe un problema habitacional de grandes dimensiones, mis alin para las cla
ses bajas de la poblacidn, para las que adguirir una vivienda en propiedad -
significa una meta dificil del alcanzar, esto obedece a la ineguitativa dis-
tribucidn del ingreso y a la dificultad, para determinados sectores de la po
blacién, de tener acceso a los créditos hipotecarios cuyos tramites y requi-
sitos son innumerables, sobre todo para aguellos grupos familiares que perci

ben como ingreso una cantidad inferior a dos y media veces el salario minimo

Desde el punto de vista de la distribucidn del ingreso entre la -
poblacién, de los fimanciemientos existentes tanto para adquisicidn como pa-
ra compra de vivienda, el mercade habitacional en México se divide en tres -

grupos diferentes. (125}

a) PRIMER GRUPO.-Integrado por familias cuyo ingreso familiar es-
superior a las diez veces el salario minimo. Este grupo tiene acceso a vi-—-
viendas de nejor calidad;

b) SBGUNDO GRUPO.-Familias con ingresos familiares medios gue van
desde 2,5 hasta 10 veces el salario minimo. Este grupo es el principal desti

natario de los planes de crédito hipotecario de las instituciones bancarias.

(125) CIDAC. Alternativas para el Desarrollo."Vivienda y estabilidad Politi-
ca", Diana, Mex. 19%l. p.p.13-21.
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c)TERCER GRUFO.-Es considerado como el mds pobre, con ingresos fa
miliares inferiores a 2.5 veces el salario minimo. Para ofrecer vivienda a -
este grupo fue creado el "Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Popula~
res" (FONHAPO), cuya politica era la de otorgar créditos colectivos a coope-

rativas o asociaciones civiles. (126)

Conforme a la clasificacion anterior existen distintos tipos de -
financiamientos y organizaciones destinados a estos tres grupos en que se di
vide el mercado habitacional. Como hemos visto, el tercer grupo es el de me-
nores ingresos y constituye el 64.2% de los hogares, generalmente habitan en
lugares que no refinen las condiciones minimas de higiene y sequridad, care--

ciendo por tanto de una vivienda digna. (127)

II.- IMPORTANCIA DE GNA VIVIENDA DIGMA.

Por vivienda digna debe entenderse aguella que satisface las nece
sidades bdsicas,en materia de seguridad e higiene, a quienes en ella habitan,
Los factores seguridad e higiene son de tomarse en cuenta no sdlo en la ad--
quisicién de viviendas sino tambien en aguellas que son objeto de arrenda—-—-—
miento: "No deberd darse en arrendamiento una localidad que no redna las con
diciones de higiene y salubridad exigidas por la ley de la materia“(Art.2448

-R, Cddigo Civil para el D.F.)

(126) Sanchez Mejorada F.,Maria Cristina."Solicitantes del Suelo y Vivienda"
en Revista "Ciudades", Mex. 1992. p. 58.
(127} CIDAC, Op. cit. p.p. 13-21.
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La higiene consiste en las condiciones gue debe reunir una vivien
da para evitar que sus ocupantes contraigan enfermedades originadas en la de
ficiencia de los servicios de la casa habitacidn, es decir, los relativos al

agua y drenaje.

La sequridad comprende: la proteccién que debe tener la vivienda,
para alejar a sus ccupantes de agentes externos; la posibilidad de que los -
moradores tengan privacia, aisldndolos del resto de la comunidad, evitando -
el hacinamiento; los servicios urbanos camunitarios; y la posibilidad de te-

ner ese derecho de aprovechamiento que implica la propiedad en lo futuro.

Los costos de construccidn, ademds de los sefialados, es otro fac-

tor que contribuye a la falta de produccidn de viviendas.
III.- QOSTOS DE COWNSTRUCCION

Camo ya dijimos el problema habitacional obedece a factores diver
sos que inhiben la construccidn de viviendas. Otro de estos factores son los
elevados costos de construceidn. Por ejemplo, en la Ciudad e Monterrey, Nue
vo Ledn, hay un déficit de 82,000 unidades. Ahora bien, para cubrir la total
demanda de vivienda en México seria necesario construir 66,258 unidades para

1992; 67,874 en 1993; 69,500 en 1994; 71,227 en 1995; y, 72,965 en 1996, (128)

£l crecimiento y la composicidn de la poblacidn de México trae ——
consigo un incremento en la demanda de vivienda. Figuras preliminares del --
Censo de Poblacidn y Vivienda de 1990, indican gue mis del 70% de la pobla-~
cién total habita en dreas urbanas. La piramide poblacional demuestra que M

(128) Borrego,René."Fumily Housing.Meeting the Growing Demand”.Business,Mexi
co.The American Chambter of Commerce of Mexico,A.C.,Mex,1%92. p.26.
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xico es una pacién joven, lo que asegura una buena cantidad de consumidores-—

de este.tipo de bienes y servicios. (129)

Las caracteristicas de la construccién de viviendas difieren, en forma
significativa, entre los Fstadc;s Unidos y México. En este Gltimo la construg
cién esta basada en ladrillos y cemento; la tuveria lleva generalmente mate-
rial pldstico, utilizdndose también cobre y tuverias galvanizadas. Existen,-
desde luego, diferencias regionales decauerdo al clima y al tipo de suelo.En
las 28nas sismicas los cimientos debe estar bien reforzades, y en &reas con-
una fuerte temporada de lluvias, como el Distrito Federal, deben ser usados-
grandes volumenes de impermeabilizantes. En cambio, la construccidn en los -
Estados Unidos se basa principalmente en madera y fibra de vidrio; los ladri
1los son decorativos y el cemento se utiliza Ginicamente en los cimientos. El
uso de los distintos materiales de construccidn marca la diferencia entre el
costo y el tiempo de construccidn. El material ligero utilizado en los Esta-
dos Unidos significa que una casa de tres recamaras, dos bafios, estancia, co
cina y estacionamiento sea construida en tres meses. La misma casa, construi
da con los materiales utilizados en México, podrd tomar de seis a nueve me—

ses. (130)

Conforme a lo anterior, podemos sefialar que otra variante se en-~
cuentra en relacién al método para calcular el costo de construccidn de la -
vivienda. Contrario a la prictica estadounidense, en 1a gue el constructor -
elabora un presupuesto por la construccidn campleta de la casa, el construc-

tor mexicano elabora una tentativa de presupuesto para cada parte del proyec

(129) Borrego, René. Op. cit. p. 26.
(130) Idem, p. 26.
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to, como por ejemplo, una cantidad determinada sglo para cimientos. El traba
jo se basa en horas laboradas y no por proyecto terminado. Este método fre—-

cuentemente lleva a retrasar el tiewpo de construceidn. (131)

Los costos de construccidn en Maxico estin determinados por las -
variaciones de los precios sobretodo en el drea de materiales, Se puede afir
mar que los elementos determinantes del costo de la vivienda son el cemento,
el acero y la mano de obra, gue en conjunto representan el 40 % de los cos-—-—
tos de construccifn, mientras que el valor de la tierra es de J%. A estos -—
porcentajes debewos agregar el pago de derechos 10.5% y el pago de impuestos
21.2% (impuesto sobre la renta, IVA, predial, impuesto sobre adquisicitn de-

inmuebles, etc.} {132)

Como se puede observar, es una dificultad hacer frente a las hece
cidades de vivienda en un pais en vias de desarrollo en el que los ahorros -
familiares resultan ser insuficientes para alcanzar el crecimiento. En conse
cuencia el gobierno mexicano, tal como lo ha hacho en otras dreas de la eco-
nomia, ha instituido un plan para canalizar una parte del ahorro privado en-
construccion de viviendas. Muchos organismos gubernamentales han sido crea--

dos como parte del Programa Nacional de Vivienda. (133).

{131) Borrego,R. Op.cit. p. 26.
(132) CIDAC, Op. cit. p.p. 25-26.
(133) Borrego, R. Op. cit. p. 26.
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IV.- LA POLITICA GUBERNAMENTAL Y LAS INSTITUCIONES DE VIVIENDA.

Fl crecimiento urbano tiene su antecedente durante la guerra ci—
" vil desatada por la Revolucién_Mexicana en 1910, ocasionandose un importante
movimiento de la poblacidn rural hacia las ciudades. Particularmente en la -
Ciudad de México la lucha armada fue determinante en la intensificacidn de -
la urbanizacién de la capital de la Replblica, convirtiéndose €sta en el -—-
principal refugio de emigrantes rurales, que llegd a absorver el 60.3% del -

incremento de la poblacion urbana del pais entre los afios 1910 y 1921. (134)

La primera intervencién del gobierno tuvo su origen en los decre-
tos del 9 de julio de 1921 y de 4 de septiembre de 1922, del presidente Alva
ro Cbregdn. El proyecto consistia en la construccién de casas para trabajado
res, emitiéndose ademds, disposiciones legales para dar solucitn a los pro--

blemas de vivienda de las clases media y obrera. (135)

Durante los afios treinta la politica de vivienda se encontraba ba
sada en la alianza entre gobierno y trabajadores, credndose la Confederacidn
Nacional de Trabajadores (CTMO. Durante esta época hasta antes de 1960, la -
plitica gubernamental de vivienda se caracterizd en la construccidn de éstas
pero se destinaban a trabajadores del estads y obreros sindicalizados. Por -
1o que en este periodo la accidn del gobierno fue indirecta, limitandose a -
una funcidn de garantia y fomento mediante créditos hipotecarios privados.En
la década de los sesentas, ante la creciente demanda de vivienda de la clase
media y la necesidad del gobierno por captar la lealtad de este grupo y la -

disminucién en el subsidic gubernamental, surge en 1963 el Programa financig_

(134) Cruz Rodriguez,Maria Soledad."México,D.F.,Colonias y Politica Urbana",
en revista "Ciudades",Mex.1992. p. 46
{135) Idem, p. 46.
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ro de Vivienda cuyas politicas eran las de: "impulsar en forma significativa
los programas gubernamentales, canalizar recursos de la banca privada hacia-
la prodccién de viviendas llamadas de interds social a través del FOVI de —
Banco de México...con apoyo de organismos internacionales financieros y de -
ayuda, camo son el Banco Interamericano de Desarrollo (BID), y la Agencia In

teramericana de Desarrollo (AID), respectivamente" (136)

Durante los afios setenta, fueron creadas instituciones y progra-——
mas destinados a incrementar la oferta de vivienda hacia grupos de ingresos-
medios y bajos. En 1970 se cred la Direccidn General de Habitacidn Popular -
del D.F., y el Instituto Naciocnal para el Desarrollo de la Comanidad Rural y
de la Vivienda Popular (INDECO). En el afio de 1972 fueron creados: El Fondo-
Nacional para la Vivienda de los Trabajadores (INFONAVIT); el Fondo de la Vi
vienda del Instituto de Sequridad y Servicios Sociales para los Trabajadores
del Estado (FOVISSSTE)}, entre otros. En 198l se constituye el f£ideicomiso --
Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPQ), mismmo gue aprovecho las-
expariencias de las dependencias guberpamentales dirigidas a mejorar las con
diciones habitacionales de la poblacidn del tercer grupo del mercado habita-

cional, es decir, el de menores ingresos. (137).

Podemos afirmar que las instituciones de vivienda mis importantes
durante la ltima década han sido: El Programa Financiero de Vivienda, a tra
vés del FOVI y la banca; el INFONAVIT; y FONHAPO. Sin embargo, estas institu
ciones no han cumplido fielmente con su cometido y no estdn destinadas a los

grupos mds necesitados de vivienda, como veremos mis adelante.

(136) CIDAC, Op. cit. p.p. 37-39.
{137) Idem, p.p. 44-45S.
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a) PROGRAMA FINANCIERO DE VIVIENDA Y EL FOVI.-Dentro de los prin-
cipales-objetivos esti el de pramover la generacidn de ahorro por parte de -
lapoblacion para destinarlo a la construccidn de viviendas y aumentar el em-
pleo productivo. El mecanismo de financiemiento estd dirigido al segundo gru
po del mercado habitacional, es decir, aguellos cuyo ingreso familiar es des
de 2.5 hasta 10 veces el salario minimo. Esta dirigido a grupos de clase me-
dia, y, por esta razdn, la mayor parte de la poblacién no puede tener acceso
s este tipo de financiemiento. No obstante el FOVI es la institucién de vi--
vienda mas productiva, ademds de que se asegura de gue las familias a las —-
que otorga financiemiento cuenten con los ingresos suficientes para cubrir -

los créditos.

Los objetivos de esta institucidn son bastante congruentes, ya —-
que busca otorgar financiamiento con el menor subsidio posible, financiando-
viviendas en propiedad y en arrendamiento, siendo esta {ltima el 70% de la -
vivienda financiada por el FOVI. (138)

Log mecanismos de pago estan basados en el salario minimo, al mo~
mento de ser contratado el cré&dito se expresa en atencidn al nimero de sala-
rios que represente en ese momento, al monto gue resulte se le aplica un fac
tor del 1% al 1.5%, segin el tipo de vivienda de que se trate. El monto de -
la mensualidad se obtiene multiplicando el factor resultante por el monto --
del salario minimo del mes inmediato anterior al en que se hace el pago. En—
cuanto al pago de intereses, se calculan aplicando el costo porcentual prome

dio (CPP) del Banco de M&xico. (139)

(138) CIDAC, Op. cit. p.p. 69-71.
(139) Idem, p. 75.
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b) INFORAVIT.- El Instituto del Fondo Nacional para la Vivienda -
de los Trabajadores, estd considerada como la segunda institucidn en orden -
de importancia de la politica gubernamental en materia de vivienda. Estd des
tinada a producir viviendas para trabajadores asalariados, principalmente —
sindicalizados, en cumplimiento a 1o dispuesto por la fraccidn XII del arti-
culo 123 constitucional que cbliga a los patrones a proporcionar a sus traba
jadores viviendas cGmodas e higiénicas mediante aportaciones que hacen las -
empresas al Fondo Nacional de Vivienda. Sin embargo, existen opiniones en el

sentido de que no se da fiel cumplimiento a lo anterior. (140)

El mecanismo con el que opera el INFONAVIT presenta graves proble
mas, se dice que los créditos son otorgades a derechchabientes afortunades -
que gozan del suficiente peso politico para ser seleccionados. La accesibili
dad de una vivienda para un trabajador depende fundamentalmente, de que sea-

incluido dentro de alguna promocién. (141)

Ademas de lo anterior, el financiamiento resulta extremadamente —
costoso ya que por tratarse de un gran consumidor de materiales para la cons

truccidn ha provocado un incremento desmedido de los precios (142)

Los recursos son asignados a los grupos menos importantes, por lo
que muy pocas familias resultan beneficiadas. Se calcula que aproximadamente

700,000 familias han resultado agraciadas en 18 afios. (143)

(140) Garcia Colorado, Miguel."El Arrendamiento de Inmuebles",en revista ~——
"Juicio",Judrez Cirro Editorial. Mex.1989. p. 26.

(141) CIDAC, Op. cit. p. 79.

(142) Garcia Colorado,M. Op. cit. p. 26.

(143) CIDAC, Op. cit. p. 87.
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Existen severas criticas al mecanismo por el que el INFONAVIT -—-~
otorga los créditos; se hace referencia a corrupcién y malos manejos por par
te de pramotores y funcionarios del INFONAVIT: "Los promotores...pueden exi-
gir de los trabajadores pramovidos, primas o gratificaciones para llevar ade
lante su promocion de vivienda y, de alguna manera, es tan grande la demanda
insatisfecha, que las personas estarian dispuestas a pagar fuertes sumas con
tal de aumentar su posibilidad de hacerse de una vivienwda lo antes posible.~-
Los empleados del INFONAVIT...pueden ser sobornados por los promotores para

que lleven sus promociones adelante y sean escogidas en lugar de otras"(144)

Existen, ademis, otras criticas en cuanto a la forma de construc-
cifn y a la ubicacidn de las viviendas construidas por el INFONAVIT como las
siguientes: "Para muchos arquitectos expertos en viviends y para muchos urba
nistas, los conjuntos erigidos no cubren las necesidades del trabajador. De-
partamentos peguefios para el tamafio caniin de la familia obrera (siete perso-
nas), unidades mal disefladas que dan la sensacitn de ‘encajonamiento' a sus-
moradores, espacios pilblico estrechos gque provocan un hacinamiento, Ambien—
tes inhumanos que han provecado pandillerismo, drogadiccidn y desintegracidn
familiar. Ep el caso de los Institutos para la vivienda de trabajadores al -
servicio del Estado la situacidn de los mismos es similar a la generada por-
el INFONAVIT...Los conjuntos habitacionales hechos por el INFONAVIT, se loca
lizan frecuentemente en zonas lejanas de los centro de produccidn, el traba~
jador consecuentemente se ve obligado a ocupar muchas horas del dia en trans

portarse de su casa al trabajo y viceversa" (145)

(144) CIDAC, Op.cit. p. 88
(145) Garcia Colorado,M. Op. cit. p.p. 26-27.
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c) FONDO NACIONAL DE HABITACIONES FOPULARES (FONHAPO).- Se trata-
de una institucibn destinada a la atencidn del tercer grupo del mercado habi
tacional, con ingresos familiares inferiores a 2.5 veces el salario minimo.-
Una caracteristica importante es su direccidn hacia no asalariados y con de-

pendencia econdmicas.

En forma distinta al FOVI y al INFONAVIT, esta institucidn apoya
programas distintos a los de vivienda terminada, destinando aproximadamente-
el 50% de los créditos otorgados a vivienda progresiva, asi como una tercera
partes de estos créditos a programas de lotes y servicios. la ventaja del —-
FONHAPO es que estos programas son mas baratos y representan mejores condi=-

ciones habitacionales para los destinatarios.

Los cbjetivos del FONHAPO estdn dirigidos a la atencidn de la po-
blacidn con menor poder adquisitivo del pais. Sin embargo, la fuente de sus-
recursos es limitada, se encuentra dividida en la siguiente forma: recursos-
propios de la institucidn cubren un 40% del financiamiento que otorga; el ——
20% son aportaciones del gobiernc federal a través de la Secretaria de Ha~—
cienda y Crédito Piblico; el 40% restante proviene de organismos internacio-
nales como el Banco Mundial. Los créditos son asignados en forma colectiva a

cooperativas o asociaciones civiles. {146}

Después de los sismos de 1985, la asignacién de créditos se lleva
a cabo a través de organizaciones legalmente constituidas con personalidad -
juridica propia, lo que hace del FONHAPO un mecanismo fundamentalmente poli-

tico y accesible a la mayor parte de la poblacidn.(147)

(146) Sinchez Mejorada F, M. Op. cit. p. 59.
(147) CIDAC, Op. cit, p.p. 90-97.
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4.2.-EL PROBLEMA DEL ARRENDAMIENTO DE VIVIENDAS URBANAS.

Otra de las causas del deificit habitacional tiene su origen en -
la reduccion del mercado de viv.ienda en arrendamiento, que anteriormente era
considerado como una inversién atractiva de bajos riesgos. Esto puede ser -
demostrado en base a los siguientes datos estadisticos: en 1950 la vivienda-
en renta represtanba el 60% del mercado total, en tanto que en 1987 sdlo —-~

constituia el 8%. (148)

Puede considerarse que los financiamiento otorgados por las insti
tuciones de vivienda, ya analizadas, hayan contribuido en alguna forma a re-
ducir la inversién privada en viviendas para arrendamiento. Sin embargo, lo-
que es indudable, es que las disposiciones legales aplicables en esta medida
han contribuido, en gran medida, a desalentar este tipo de inversidn, origi-
nindose a su vez una serie de problemas urbanos gue van desde el deterioro -
de los inmuebles, hasta propiciar una serie de fendmencs antisociales gue -~

surgen con motivo de controversias arrendaticias.

Los inmuebles arrendados llegan a carecer de mantenimiento a cau-
sa de los bajos alquileres y, en consecuencia, se convierten, algunos en cen
tros de delincuencia, pramiscuidad e insalubridad, sobretodo en aquellos cu-
yas rentas se encuentran todavia congeladas desde hace mis de cuarenta afios.
hquellos inmuebles no comprendidos dentro del caso anterior, tienen come pro
lema al propio inquilino quien reacciona violentamente ante cualquier inten-

to del arrendador de incrementar la renta o solicitar la desocupacidn.

(148) CIDAC, Op. cit. p. 26,
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Por otra parte, en las unidades habitacionales la situacién no es
distinta: "se propicia la violencia y subversidn, la indiferencia absoluta -
por cuanto pasd mis alli de la propia vivienda. Aparece luego el prurito del
negocio: condominios...en los que se trata de construir el mayor nimero de -
viviendas en el menor espacio. Encontrar al vecino y tener que saludarle ya-
es motivo de disgusto. En una vivienda no se puede estar solo, una de las -
principales necesidades del ser humano...elevadores, escaleras y azotéas son
tierras de nadie. Cometen los jbvenes vandalismos increibles: destrozar un -
arbusto, atacar a una muchacha o consumir estupefacientes. Pandillas se dis-
putan determinados territorios, en los que no se puede estar sin ser agredi-
do. Riflas constantes en los estacionamientos. JSvenes de recursos alquilan -

departamentos para realizar actividades ilicitas..," (149)

Se hace mencidn de la situacidn anterior en virtud de que gran nid
mero de departamentos ubicados en unidades habitacionales o multifamiliares—

son objeto de arrendamiento.

El arrendamiento inmobiliario, considerado como un negocio de pro
pletarios y administradores de inmuebles, ha tenido tal disminucidn que ac—-—
tualmente ya no han sido construidos edificios para darlos en arrendamiento—

desde el afio de 1973. (150)

Gran parte de las viviendas dadas en arrendamiento se ubican en -
edificaciones cuya construccidn data de hace cuarenta afios y en las que Se~

llegan a presentar situaciones antisociales como las ya comentadas.

{149) De Ibarrola, A. Op. cit. p. 433.
(150) Garcia Colorado, M. Op. cit. p. 7
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El problema parte de los propietarios de inmuebles, ya que su fal
ta de interés para invertir en viviendas para arrendamiento, contribuye en -

gran medida a incrementar el problema habitacional urbano.

la falta de pericia por parte de muchos arrendadores es el origen
de la mayor parte de las controversias de arrendamiento, incluyendo a algu--
nas sociedades inmobiliarias que celebran, cisi en forma mecinica, operacio-
nes de arrendamiento, basindose en contratos previamente elaborados que, aun
que contemplan las disposiciones legales respectivas &stas no son interpreta
das adecuadamente por muchos arrendadores, de tal suerte que se llegan a ce-
lebrar convenios de prorroga con los arrendatarics, aun cuando hubiere expi-
rado el plazo legal de éstos para ejercer este derecho, con lo que se contri

buye m3s al proteccionismo inquilinario.

Este tipo de situaciones acontecidas en la practica, no hacen =--
otra cosa que provocar menoscabos en el patrimonio del titular del bien. Pa-
ralelamente a este problema, se encuentran disposiciones legales cuya pramul

gacidn es incongruente y contraproducente.

Estos factores contribuyen a que el arrendamiento haya dejade de-
ser un negocio redituable, credndose inseguridad juridica en los propieta==
rios de inmuebles por disposiciones legales como: el Decreto de Prorroga de-
los contratos de arrendamiento de 24 de Diciembre de 1948; las adiciones al-
cidigo Civil en materia de : duracidn del contrato, prorrogas a voluntad del
inquilino; control de incrementos anuales de renta,en base al salario minimo,
los derechos preferenciales al inquilino; las disposiciones procesales rela-

tivas a la terminacidn del contrato, en cuyo caso, el juicio respectivo tie-
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ne una duracidn estimada de 862 dias habiles, es decir, casi cuatro afios con

58 etapas procesales. {151)

Esa reglamentacidn tan especial que regula a los arrendamientos -
de fincas urbanas destinadas a la habitacifn se extiende también a la Ley Fe

deral de Proteccidn al Consumidor. (Arts. 2 y 3 Bis)

Para demostrar que algunas disposicicnes relativas al arrendamien
to son obsoletas, camw el Decreto de Prorroga de 1948; y que otras no con---
cuerdan con la realidad inflacionaria, camo las adiciones al Codigo Civil de
1985, analizaremos Gnicamente las gue en nuestra consideracidn han contribui

do a incrementar los problemas habitacionales de la Ciudad de México.

(151)CIDAC, Op. cit. p. 28.
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4.3.~ DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA DE LOS CONTRATOS DE ARRENDA

MIENTO DE 24 DE DICIEMBRE DE 1948.

Se origind con motivo de la expedicidn de un total de seis decretos du

rante la Segunda Guerra Mundial y en los afios posteriores a ésta.

El primer decreto, de 10 de Julio de 1942, congeld las rentas de: "lLas
casas, departamentos, viviendas y cuartos alquilados o rentados o cualquiera
otros locales suceptibles de arrendamiento o alquiler ubicados en el Distri-

to Federal..." (Art.l2) que se encontraban vigentes en ese tiempo.

Con motivo de la participacidn de México en la Segunda Guerra Mun
dial, fueron suspendidas las garantias individuales, se congelaron las ren-:
tas con el objeto de fortalecer al Estado y hacer frente a la emergencia. En
este tiempo se equipararon las necesidades de habitacitn con las de alimenta
cidn; por lo que era nulo cualquier aumento de renta. Se imponian a los in--
fractores multas equivalentes a doce veces el aumento del alquiler respecti-

vo. Esta primer decreto congeld las rentas pero no los contratos. (152)

El segundo decreto de 24 de Septiembre de 1943, no sdlo mantuvo =
la congelacién de rentas, sino que también prorrogd los contratos mientras -
durara la guerra, modificando ademds la fraceidn II del articulo 2483 del C6
digo Civil, exigiendo como requisito para dar por terminado el contrato por-

voluntad de las partes, la ratificacidn ante autoridad administrativa.

(152} Sanchez Medal, R. Op. cit. p. 26l.
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El tercer decreto de 5 de Enero de 1945 adiciond al anterior a -~
los locales comerciales que vendieran articulos de primera necesidad, quedan

do camprendidos dentro de la prdrroga.

Al concluir la guerra se levantd el estado de suspensién de garan
tias, el gobierno debia, supuestamente, derogar las medidas gue habia tomado,
sin embargo, por decreto de 28 de Diciembre de 1945 se prorrogan los decre-—
tos anteriores tanto en la congelacidn como en la duracidn de los contratos-

de localidades destinadas a la habitacidn y al camercio.

Posteriormente se expidieron otros tres decretos: de 8 de Febrero
de 1946, que continud con la prorroga y congeld las rentas de localidades —
destinadas a habitacién, a talleres familiares o trabajadores a doemicilio, -
declarando que estas disposiciones son de orden plblico, y por tanto irrenun
ciables; por decreto de 30 de Diciembre de 1947, surge una modificacidn, que
daron ocmi:rer.didos dentro de la prérroga los alquileres inferiores a 300 pe—

S0S.

Con fecha 24 de Diciembre de 1948 se expide el {iltimo y todavia —
vigente decreto, cuya exposicidn de motivos ofrecia "a la mayor brevedad” ex
pedir una nueva ley que regualara de una manera definitiva lo relativo a los
arrendamiento urbancs. Sin embargo, dicha nueva ley fue expedida treinta y -

siete afios después sin derogar el (ltimo decreto de 24 de Diciembre de 1948.
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Observémos el contenido del primer articulo de este {ltimo decre-
to: .

Art.192.- "Se prorroga por ministerio de la ley, sin alteracidn de nin-
guna de sus cliusulas, salvo lo que dispone el articulo siguiente, los --
contratos de arrendamiento de las casas © locales que en sequida se men--
cionan:

a) Los destinados exclusivamente a habitacidn que ocupen el ingquilino-

y los miembros de su familia que viven con &l.

b) Los ocupados por trabajadores a domicilio,

c) Los ocupados por talleres y

d) Los destinados a comercios o industrias."

Esta disposicidén facilitd, a la larga, que se verificaran innume-
rables traspascs ilegales. Generalmente los cesionarios se ostentan camo fa-
miliares del titular, pero sin poder acreditarlo. La suprema Corte de Justi-
cia ha sustentado el siquiente criterio:

"ARRENDAMIENTO, DECRETO DE PRCRROGA INDEFINIDA, FRAUDE A LA LEY.

"Pueden cometer fraude a la ley tanto elvarrendador con el propdsito -
de descongelar las rentas y evitar los efectos de la prdrrega a que se te
fiere el Decreto de congelacidn de rentas, camo el inquilino que trsapasa
el local arrendado a otras personas bajo las mismas condiciones de conger
laciGn y prérroga, aunque éstas sean parientes suyas, pero que no habiten
con &1; y en cada caso debe hacerse el anilisis especifico, para descu——
brir e impedir el fraude" tesis 61, p. 193 . Apéndice 1985, Novena Parte,
tesis 188, p.274.

La prérroga se establecid en beneficio del titular del contrato y
del grupo familiar que habitaba bajo el misme techo, por lo que a la muerte=—
del titular operaria la continuacidn del grupo familiar, siempre y cuando se
trate de localidades destinadas a la habitacidn, ya que en locales camercia
les el decreto no protege a los familiares del arrendatario:

"No existe subarriendo o traspaso cuando la localidad arrendada habi--
tan los mtegrantes del mismo grupo familiar que ha venido ocupindola des
de la celebracidn del contrato, aunque aquél que flgure como inguilino ha
ya dejado de vivir ahi, porque la proteccién de la prdrroga es para el -~

grupe familiar, y no en pmvecho exclusivo de quien aparezca como arrenda
tario".tesis 66, p.212. Apéndice 1985, Novena Parte, tesis 193, p.291.
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No obstante lo anterior, existe desconocimiento por parte de los-
propietarios y administradores de inmuebles en este sentido. En nuestra con-
sideracion deberian realizarse investigaciones respecto de la personalidad -
de los ocupantes de dichas localidades "congeladas”. Existen ademds casos de
consultorios médicos o dentales con supuesta renta congelada:

“ARRENDAMIENTO. DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA. LOS CONSULTORIOS MEDI-
C0S NO ESTAN PROTEGIDOS.

“El articulo 12 del Decreto de 24 de Diciembre de 1948 debe aplicarse-
en forma limitativa y no extensiva, por 1o que no serd aplicable el:Decre
to-'a caso alguno que no esté expresamente especificado en él. Por tanto,=
no puede considerarse a los consultorios médicos protegidos por el Decre-
to, puesto que no se ejerce en ellos una actividad industrial o mercantil®
Tesis 62, pp . 198-199, Apéndice 1985 Novena Parte, tesis 189, p.279.

En el articulo 22 del decreto se hace referemcia de. contratos -
que no quedaron camprendides dentro de la prirroga a que se refiere el arti-
culo 12,

"No guedan comprendidos en la prorroga que establece el articulo anterior,
los contratos que se refieran:

1. A casas destinadas para habitacién, cuando las rentas en vigor, en-
la fecha del presente Decreto, sean mayores de trescientos pesos;

11. A las casas o locales que el arrendador necesite habitar u ocupar-
para establecer en ellos una industria o comercio de su propiedad, previa
justificacidn ante los tribunales, de este requisito.

III. A las casas © locales destinadgs a cantinas, a: pulguerias, a caba
rets, a centros de vicio, a explotacidn de juegos permitidos por la 1ey,
y a salones de especticulos piblicos, como teatros, cinematdgrafos y cir-
cos"

En realidad a partir de este Gltimo decreto las (nicas rentas que
quedaren congeladas fueron las inferiores a 100 pesos, en localidades desti-
nadas para habitacifn, y las de los locales camerciales. Las rentas de 100 a
200 pesos podian ser incrementadas hasta un 10%; y las de 200 a 300 pesos --
hasta un 15%. (Art.32), Sin embargo, existen casos en que la renta era supe-

rior de 100 pesos para habitacién y no fueron aumentadas conforme al articu-
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lo anterior.

Como hemos comentado con anterioridad, este tipo de disposiciones
han provocado el deterioro de los inmuebles, toda vez que los propietarios -
por el bajo importe de los alquileres , no procuran los actos conservatorios
correspondientes. En virtud de lo anterior, es notorio que los propietarios-
no han observado la siguiente disposicién: "ta prérroga...no priva a los ---
arrendadores del derecho de pedir la rescision del contrato y la desocupa=---
cifn del predio en los casos previstos por el articulo 72 de esta Ley" (Art.

40).

Conforme al caso anterior, serian aplicables las siguientes causa
les de rescisidn: que la finca se encuentre en estado ruinoso que amerite =-
una demolicidn total o parcial a juicio de peritos (Art.7-VIII) y que las =-
condiciones sanitarias de la finca ameriten su desocupacion a juicio de las~
autoridades correspondientes (Art.7-1X). Los arrendadores, ademis, pueden --
fundarse en otras causales que establece el decreto y que realmente aconte—-—
cen: los mencionades traspasos (Art.7-I1I1)} a no integrantes del grupo fami--
liar; el subarrendamiento total o parcial (Art,7-II); darle usos distintos -
al inmueble de los convenides (Art.7-1IV); por realizar obras gue alteren la-
estructura del inmueble sin consentimiento del propietario (Art.7-V); per pe
ticién de la mayoria de los inquilinos al arrendador, con causa justificada,
de la rescisién del contrato de arrendamiento respecto de alguno o algunos -
inguilinos. Sin embargo, la ley no hace referencia a esta causa justificada,
consideramos que una causa suficiente es el hecho de que muchos de ellos se-

encuentran en notoria desventaja en relacidn con aquél que por una localidad
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de similares caracteristicas paga la milésima parte del alquiler de alguno -
de los demds. Por Giltimo, existe una causal que facilmente se presenta en la
prictica: la falta de pago de tres mensualidades, a menos que el arrendata--
ric exhibiese el importe de las mismas antes de que tenga verificativo la di

ligencia de lanzamiento. (Art.7-I).

Sin embargo existe una excepcidn cuando la mora es mds grave, es~
decir, que "comprende mis de tres mensualidades entonces el pago de las ren-
tas es ineficaz para extinguir la accidn rescisoria® (Jurisprudencia. Tesis-
65, pp. 207-208. Apéndice 1985, Novena Parte, tesis 192, p. 287.). Esta Olti
ma causal es la que mds se presenta en virtud de que los arrendatarios,para-
no dar tantos viajes mis costosos que el importe de la renta gue pagan, pre-
fieren a veces esperar cuatro a cinco meses para pagarlos en una séla exhibi

cién.

Uno de los principales problemas para promover alguna accidén fun-~
dad en esas causales es el hecho de que muchos arrendadores ya no cuentan --
con el contrato original por el tiempo que ha transcurrido. Se requiere, ——
pues, del documente o justificacidn correspondiente, por 1o que en todo caso
la existencia de la relacibn contractual debe justificarse por medio de prue

ba confesional o cualquiera otra bastante como medio preparatorio de juicio.

Asimismo existen localidades vacias cuyas rentas, por virtud del-
Decreto en cuestion fueron congeladas, no obstante los familiares del titu--
lar en la mayoria de los casos, ya fallecido, por razones de indole sentimen

tal se niegan a devolver la localidad arrendada al propietario, el cual en -



estos casos parece no tener la libre disposicidon del bien. En este tipo de -
situacidn en que la localidad no se encuentra habitada se intenta negociar -
la desocupacidén y entrega de la vivienda a través de covpesaciones econémi~-—
cas. La probable negociacidn encuentra sus primeras dificultades al momento-
en que el inquilino se permite exigir cantidades exhorbitantes gue van mas -
alla del valor total de una vivienda de interés social. Parece ser que la -—
propia ley los ha acostumhrado a vivir 2 expensas de los propietarios, ---—
muchos de los cuales, ya no pertenecen a la clase a la que pertenecian al ms
mento de entrar en vigor la prorroga, sino que mis bien dependen de los al--—

quileres para scbrevivir.

Por otra parte, como hemos visto, la tramitacidn de un juicio exi
ge la existencia del documento escrito, base de la accidn. El Decreto hace -,
referencia a las campensaciones a las que tendrd derecho el inguilino cuando
el propietario tenga la necesidad de habitar la localidad u ocuparla para es
tablecer una negociacién de su propiedad , debiendo justificar este requisi-

to ante los tribunales. (Art.2-1I).

El articulo 52 establece que dichas campensaciones consistiran: -
para localidades destinadas a habitacién, en el importe de tres meses de al-
quiler (inciso a>); tratdndose de localidades comerciales, la compensacibn =
es fijada por los tribunales competentes: tomando en consideracidn las grati
ficaciones que hubiera pagado el arrendatario, el crédito mercantil de que -
éste goce, la dificultad de encontrar un nuevo local asi como las indeminiza

cionesa sus trabajadores (inciso b>).
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Como se puede ver, en cuanto a las compensaciones legales la ley-
todavia protege mds al comerciante que al gue habita una vivienda. Ya que, -
en la actualidad una compensacidn equivalente a tres meses de alquiler seria
absurda; ¢Quién desocuparia una vivienda por una compensacién inferior a mil
pesos?. Precisamente por la respuesta de esta pregunta el propietario ofrece
compensaciones m3s razonables gque pueden ayudar al inquilino, no solo a mu--

darse, sino también para vivir algunos meses.

Por lo que respecta a los locatarios comerciantes, se debe inves-
tigar viven aun después de cuarenta afios, ya que en caso contrario, la ley -

no protegerd a sus descendientes o familiares.

Ahora bien, si el inquilino mantiene desocupada la localidad no -
puede invocar en su favor la aplicabilidad del Decreto en base al siguiente-
criterio jurisprudencial:

"ARRENDAMIENIO, FI, DECRETO DE 24 DE DICIEMERE DE 1948 SOLO PROTEGE A -
LOS ARRENDATARIOS QUE HABITAN EL INMUEHLE ARRENDADG Y NO CUANDO ESTE SE -~
ENCUENTRA DESOCUPADO.

"Si el arrendatario tiene el inmueble sin habitar ¥y en completo estado
de abandono, debe admitirse que el Decreto de 24 de Diciembre de 1948 ca-
rece de aplicacidn, puesto que con &l se persigue proteger a los ingquili=-
nos cuya renta no exceda de trescientos peses, pero se les protege en --—

atencidn a la necesidad de que conserven la casa._gue habitan..."(tesis 59
pp. 183-186. Apéndice 1985. Novena Parte, p. 269.).

En cuanto a la justificacién de la necesidad del arrendador de ha
bitar el inmueble exigida por el decreto, consideramos que es un requisito -
absurdo exhibir constancias expedidas por el Director del registro Piblico -
de la Propiedad en el sentide de que el arrenaddor carece de otro inmueble -

para habitar; ademis de constancias de percepciones muy bajas que le impidan,
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siendo propietario, arrendar otro inmueble. Ademds en caso de que asi fuera,
el arrendador, todavia tendrd que notificar al arrendatario en forma feha-—-——
clente su deseo de ocupar dicha lecalidad con tres meses de anticipacién, y,
si a pesar de lo anterior, no se obtuviera la desocupacidn habra de pramover
el juicio correspondiente, con duracidn indefinida, por lo que si verdadera-
mente tiene necesidad de habitar el inmueble tendrd gue pensar en buscar alo

jamiento en otra parte.

Quizi una de las pocas ventajas que tiene el arrendador es que en
estos contratos congelados, no tiene camo obligacidn a su cargo hacer las re
paraciones al inmueble, &stas deberan ser realizadas por el inquilino mien=--—

tras ocupe la localidad arrendada. (153}

De todo lo anterior se desprende que mantener el multicitado de-~
creto en vigencia es un absurdo, una burla que no corresponde a la realidad
econdmica y social actual. En su época, la medida pudo haber sido acertada,-
las condiciones sociales eran muy diferentes: La Ciudad de México contaba en
1942 con un millén, quinientos Mil habitantes, afectando el decreto un total
de 120,250 localidades, mientras que el salario minimo era de $2,50 pesos --
(154). En la actualidad el salario minimo para febrero de 1992 era de -——--
$13,330, y sin embargo dichas rentas se mantienen todavia vigentes aun des--
pués de cuarenta afios. Anteriormente el decreto benefici® a una tercera par-
te de la poblacidn, actualmente dichos inmuebles representan el 0.01% de las

casas habitacién del Distrito Federal. (155)

(153) Sanchez Medal, R. Op. cit. p. 263.

(154) Garcia Colorado, M. Op. cit. p. 23.

(155) Magafia Contreras, Manuel."Estudia el DDF la Descongelacién de Rentas en
la Metrdpoli", en Excelsior. 30 de Julio de 1991, pp. 1-7.
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Una probable descongelacidn de rentas fue objeto de estudio por -
parte del Departamento del D.F. durante 1991 (156) A suvez, la Asamblea de-
Representantes del Distrito Federal ha propuesto la extincidn gradual de -—-

este tipo de arrendamientos. (157}

En nuestra opinidn la extincidn de estos contratos debe hacerse-~-
en forma inmediata, de cualquier manera los inquilinos, muchos de ellos no -
titulares, sOlamente se verian afectados en la medida de tener que pagar, en
forma real, un alquiler de los actaules. No obstante, con el objeto de no --
afectar sus posibilidades econdmicas, se podrian reglamentar las indemniza--
ciones, fijando sus montos a través de criterios legislativos, y siempre y -
cuando el arrendatario acredite su personalidad como derechohabiente al con-
trato congelado. De esta manera se declararia judicialmente la terminacién -
del contrato prorrogado mediante indemnizacién a favor del arrendatario y =--

con carge al propietaric.

(156) Magafia Contreras, M. Qp. cit, p. 1
(157) Bassols Ricdrdez, Mario."Entre la sociedad y el Gobierno: La ARDF", en
“Ciudades®, Mex, 1992, p. 56,



161

4.4-LA INCONGRUENCIA DE LAS DISPOSICIONES RELATIVAS Al. ARRENDA~

MIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION.

La actual "Ley Inquilinaria", surge caomo un paquete de reformas -
al C3digo Civil para el D.F., durante el afio de 1985, reformando el articu-
lo 2448 para reglamentar el arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacidén. Esta nueva ley pretendia crear una relacidn arrendaticia mas —-
ecuitativa. Sin embargo, los efectos han sido contraproducentes, creando in
certidumbre e inseguridad juridica para los arrendadores y, como consecuen-—
cia ha desincentivado dramaticamente, la inversién privada destinada a la-

construccidn de viviendas para arrendamiento.

Seglin datos del Departamento del Distrito Federal el déficit esti
mado de vivienda es de 2.7 millones de casas habitacidn. (158) Los alquile-
res, con motivo de lo anterior, observan un incremento en sus importes en--

tre 700t y 1000% en los Gltimos afios (159)

El déficit de la vivienda en arrendamiento surge por la falta de-
una nueva reglamentacidn que incentive la inversion de la iniciativa priva-
da en la construcciSn de habitaciones, a través de disposiciones que regu--

len en un sentido de equidad la relacidn contractual arrendaticia.

(158) CIDAC, Op. cit. p. 29. .
(159) Torre, Wilbert. "Dasplome en el Negocio de las Rentas", en periédico-
El Universal, 22 de Junio de 1992, pp. 33-39.
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Bn vista de lo anterior, analizémos el problema desde el punto de

vista de las disposiciones que regulan el arrendamiento de viviendas:

Art.2448.-"Las disposiciones de este capitulo son de orden plbli-
co e interds social. Por tanto son irrenunciables y en consecuencia,
cualquier estipulacién en contrario se tendrid por no puesta"

Conforme a lo establecido en el articulo anterior, se camprenderd
la inutilidad de estipular penas convencicnales al inquilino que no desocu-
pe la localidad en el tiempo convenido en el contrato, o por no pagar opor=

tunamente la renta en los dias prefijados.

Art.2448 A.-"No deberd darse en arrendamiento una localidad que -
no relina las condiciones de higiene y salubridad exigidas por la ley
de la materia”

Al principio de este capitulo se menciond la importancia de una vi--
vienda digna, &sta debe reunir los requisitos de higiene y salubridad para-
aislar a sus moradores de toda posibilidad de contraer infeccicnes por la =
deficiencia de los servicios. En cuanto a esto el arrendador es responsable

de conformidad con el siquiente articulo:

Art.2448 B.-"El arrendador que no haga las obras que ordene la au
toridad sanitaria correspondiente como necesarias para que una loca-
lidad sea habitable e higiénica, es responsable de los dafios y per=-
Jjuicios que los inquilinos sufren por esta causa"

Debemos entender por la redaccidn de este precepto que el inquili

no debe recibir el inmueble en estado de servir para el uso convenido, es -

decir, que todas sus instalaciones funcionen perfectamente, que las paredes

estén pintadas. (Art.2412-1) En ese estado debe conservarla el arrendador -
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durante el arrendamiento, estando obligado a realizar las reparaciones que-
sean necesarias con motivo del uso normal del inmueble.(Art.2412-11) Por su
parte el inquilino no puede hacer modificaciones en la localidad {Art.2441)

y deberd devolverla en las condiciones en que la recibid.(Art.2442).

Como podemos observar la relacidn juridica arrendador-arrendata—-
rio, hasta este articulo es equitativa. Sin embargo, el problema se origina

en los dos preceptos que veremos a continuacidn:

Art.2448 C.%La duracidn minima de todo contrato de arrendamiento-
de fincas urbanas destinadas a la habitacién serd de un afio forzoso-
para arrendador y arrendatario, que serd prorrogable, a voluntad del
arrendatario, hasta por dos afios mis sienpre y cuando se encuentre -
al corriente en el pago de las rentas"

La redituabilidad de la inversién resulta afectada por la disposi
cién anterior, ya que otro tipo de inversiones son mis campetitivas en meno
res plazes. En este caso el arrendamiento se podria prolongar, en el mejor-
de los casos, tres afios, toda vez que el arrendador esta obligade a otorgar

prérroga por dos afios mds si el inquilino se lo solicita.

La prérroga debe ser solicitada por el inquilino mientras el con

trato esté en vigencia ya que conforme a criterio jurisprudencial:

"El derecho concedido al arrendatario para pedir que se prorro--
que el arrendamiento por el té&rmino de un afio, debe ejercitarse -—-
cuando todavia estd en vigor el contrato, por que lo que no existe—
no puede prorrogarse” tesis 88, p. 263. Apendice 1985, Tercera Sala
tesis 65, p.165.



Ademis de lo anterior debe encontrarse el arrendatario al corrien

te en el pago de las rentas.

Como podemos observar se limita la libertad contractual del arren
dador a la voluntad del inquilino, en lugar de que el otorgamiento de la ——
prérroga fuera una facultad del arrendador, basandose en la experiencia que
hubiera tenido con el inquilino durante el primer afio, ya que si, por ejem-
plo, éste hubiera incurrido en diversas ocasiones en mora, en perjuicio del
arrendador, y ademis antes de la terminacidn del plazo tiene adeudos pen---
dientes, la sdla exhibicidn de las rentas vencidas le pemmite encontrarse -
al corriente y, por tanto, con derecho a exigir del arrendador el otorga---
miento de la prorroga hasta por dos afios mis, 1o que genera incertidumbre -
en el propietario del inmueble, ya que, en este caso sdlo podrd incrementar

el importe de la renta dentro de los limites que la ley fija:

Art.2448 D.-"Para los efectos de este capitulo la renta deberd -—
estipularse en moneda nacional.

La renta sdlo podrd ser incrementada anualmente; en su caso, el -
aumento nQ podra exceder del B85 por ciento del incremento porcentual
fijado al salario minimo general del Distrito Federal, en el afio en-
que el contrato se renueve o se prorrogue”

Por la redaccidn del precepto anterior se puede ver que existe un
control de rentas limitado al incremento porcentual del salario minimo, el=
cual, ademds, se encuentra muy por debajo del nivel inflacionario. En 1989-
el salario minimo era de $8,860; para Febrero de 1992 el salario era de ~——
$13,330, es decir hubo un incremento del 66.46% en tres afios, por lo tanto,
aplicando el porcentaje que fija la ley, el incremento legal para arrenda-—
miento seria del 56.5% para un periodo de tres afios. Lo que demuestra que -

dicho incremento estd por debajo del nivel inflacionario es la variacidn -~



165

que ha presentado el Indice Nacional de Precios al Consumidor, gque de Fe——
‘ brero de 1989 a Febrero de 1992 ha sido del 83.30%. El incremento permiti-
do a las rentas se encuentra aproximedamente un 27% por debajo del nivel -

inflacionario.

Esta situacién ha provocado alzas desmedidas en las rentas, ya -
que los arrendadores, para proteger su inversion, desde un principio fijan
una renta alta tomando en cosideracidn que al afio tendrin que ajustarse a-
las disposiciones legales que limitan los incrementos. En consecuencia las

persorias de bajos ingresos dificilmente tienen acceso al arrendamiento.

hhora bien, el incremento permitido solamente puede ser aplicado
anualmente en el afioc ~dice la ley- "en que el contrato se renueve o se prg

rrogue".

Nos parece que la ley no es muy clara al decir que el contrato -
se renueve, ya que renovar implica la reanudacién de una relacién que ha--
bia sido interrumpida, (160) y el arrendamiento no se interrumpe por la —-
terminacién del!plazo estipulado entre las partes, sino que continiia de ma
nera indefinida y en cuyo caso el inquilino debe pagar la renta por el ~---
tiempo que exceda al fijado en el contrato conforme al importe inicial(Art
2487).

Por otra parte la prdrroga consiste en un aplazamiento para la -
terminacidn del contrato hasta por dos afios. No obstante los arrendatarios
tienen la idea de que la prdrroga se otorga cuantas veces lo soliciten, y-

(160) Enciclopedia Salvat. Tomo 11, Salvat Fditores, Barcelona,1971.p.2870
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en consecuencia exigen gue el incremento no exceda del que fija la ley pa-

ra contratos en pericdo de prorroga.

Este tipo de situaciones hace que el arrendatario busgue la pro-
teccidn de la Procuraduria Federal del Consumidor, la que a su vez notifi-
ca a la parte arrendadora para que comparezca y rinda informe por escrito-

relativo a la reclamacidn del arrendatario.(Art.59-VIII LFEC)

Cuando el arrendatario solicita la intervencidn de la PROFEXO ~-
para que se obligue al arrendador al otorgamiento de prdrroga de un contra
to ya vencido o, en su caso, solicite que se le aplique el incremento le--—
gal para un nuevo arrendamiento respecto del mismo inmueble, en la practi-
ca hemos observado que la reclamacidn es improcedente, y en cuyo caso, el=-
organismo mencionado intentard conciliar a las partes en dos audiencias,-~
generalmente el inquilino adopta una actitud intransigente durante dichas-
audiencias, pero, Ssin embargo, gana tiempo pagando la misma renta mientras
no haya arreglo, afectando al arrendador en cuanto al rendimiento de su in
versién ya que no podrd ofrecer la misma finca a otro posible interesado -

en el nuevo arrendamiento.

Camo podemos ver, la duracidn forzesa puede llegar a ser hasta -
de tres afios, tiempo en el que vence el contrato y sus dos prorrogas, mas—
el tiempo que est@ el arrendamiento en periodo de duracidn voluntaria. Es-
to sin tomar en cuenta la duracidn de un juicio de controversia de arrenda

miento.
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Las disposiciones que referirémos a continuacién son mis equili-
bradas que las anteriores, sin embargo también -.representan alguncs proble

mas para ambas partes:
a) PAGO DE LAS RENIAS. -

El:pago debe llevarse a cabo en los meses convenidos. generalmen
te se estipula en los contratos los primeros dias de cada mes, pagindose -
la renta por adelantado. A falta de estipulacion se paga por meses venci--
dos. (Art.2448 E). Debe fijarse en moneda nacional. (Art.2448 D) o sea que-
debe tratarse de dinero y no de cualguiera otra cosa equivalente aunque --

también sea cierta y determinada.

Uno de los principales casos que se presentan en la prictica en-
cuanto al pago de las rentas, es cuando el arrendador, siempre con motivo-
justificado, se niega a recibir del arrendatarioc el importe de las mismas.
La falta de aceptacidn de las pensiones convenidas se traduce en una forma
de presidn, por parte del arrendador, para gue el inquilino actiie en una -

forma .determinada, ya sea: desocupar el inmueble; pagar incrementos, etc.

En estos casos el inquilino procede a consignar las rentas, sin-
embargo, la Suprema Corte ha fijado un lapso de diez dias siguientes al --
vencimiento para que el inquilino no incurra en impuntualidad. tesis 57,-

pp. 178-179,Tercera Sala, p.126.
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la falta en el pago de las rentas no solamente es una causal de—
rescision del contrato de arrendamiento {Art.2489-1) sino que ademas puede
ser motivo de lanzamiento de un inguiline cuando se demanda a €ste la deso
cupacion en la Via Especial de Desahucio, por 1a falta de pago de dos o ——
mas mensualidades (Arts.489 a 499, C&digo de Procedimientos Civiles para —
el D.F.) La Suprema Corte de Justicia ha sostenido gque el lanzamiento en -

estos casos "no constituye violacidn de garantias" (161).

El pago de las rentas se garantiza al inicio de la relacién con-

tractual mediante fianza, figura que analizaremos mds adelante.

b) CONTENIDO DEL CONIRATO.

Coforme al articulo 2448 F, el contrato de arrendamiento debe -~
otorgarse por escrito, la falta de esta forma es imputable al arrendador.-
Es de vital importancia para el arrendador celebrarlo por escritc para que
en caso necesario, pueda promover el juicio de desocupacidn correspondien—

te; es una forma de comprobar la existencia de la relacidn contractual.

El contrato debe countener las siguientes estipulaciones:

1. Nombres de arrendador y arrendatario;

2. Ubicacién del inmueble;

3. Descripcién del inmueble y de las instalaciones y accesorios-
con que cuenta, describiendo el estado en que se encuentran;

4. El importe de la renta.

5. La garantia (fianza o/y depdsito)

6. Destino del inmueble (habitacional)

7. Término,

8. Obligaciones adicionales que contraigan las partes.

(161) Jurisprudencia,tesis 76, p. 239. Tercera Sala, tesis 52, p. 144.
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c) RBGISTRO.- Es una obligacién de tipo fiscal. El arrendador de
be registrar el contrato de arrendamiento en la Tesoreria del Departamento

del D.F., entregando copia registrada al arrendatario.(Art.2448 G)

En cuanto a esto la Ley del Impuesto Sobre la Renta dispone lo -

siguiente:

Art.89.-"Se consideran ingresos por otorgar el uso O goce tempo—
ral de inmuebles, los siguientes:

I. ios provenientes del arrendamiento o subarrendamiento y.en ge
neral por otorgar a titulo cneroso el usc o goce temporal de inmue-
bles, en cualquier otra forma..."

Qd) MUERTE DE LOS CONTRATANTES.

La muerte de arrendador o arrendatario no constituye una forma -
de terminar el arrendamiento: “El arrendamiento de fincas urbanas destina-
das a la habitacién no termina por la muerte del arrendador ni por la del-
arrendatario,.."(Art.2448 H}, ‘

En caso de muerte del arrendataric se subrogan en los derechos y
obligaciones de éste las siguientes personas: conyuge, concubina, los hi=-
jos y los ascendientes por consanguinidad o por afinidad del arrendatario,

cuando hayan habitado real y permanentemente el inmueble en vida de éste.

Cualquiera de las personas mencionadas tiene legitimacidn para -

comparecer en juicio en defensa de los derechos del arrendatario. {162}

(162) Jurisprudencia, tesis 85, p. 253 y 254, Tercera Sala, tesis 61,p.136
Esta disposicion no es aplicable a subarrendatarios o cesionarios.
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e) DERECHOS PREFERENCIALES DEL ARRENDATARIO.

En materia de arrendamiento de vivienda, el inquilino tiene dos-
derechos preferenciales:

1. El derecho de preferencia en el nuevo arrendamiento del inmue
ble; y

2. El derecho del tanto cuando el propietario desee vender la —

finca.

En cuanto al primero el arrendatario requiere encontrarse al co-
rriente en el pago de las rentas, para que el arrendador lo prefiera a ———
otro interesado en el nuevo arrendamiento. Esto es, cuando ha vencido un -

contrato y sus prorrogas.

Por lo que respecta al derecho del tanto, también se requiere ——
que el arrendatario se encuentre al corriente en las rentas. Esta disposi-
cidn (Arts 2448 I, y 2448 J) elevan los costos de transaccidn de la venta-

que tuviere convenida el arrendador.

El propietario debe notificar al inquilino en forma indubitable,
su deseo de vender la finca. En dicha notificacidn debe precisarse el pre-
clo, términos, condiciones y modalidades de la compraventa. El arrendata--
rio dispone de guince dias para notificar al arrendador en la misma via su
voluntad de hacer ejercicio del derecho del tanto en los téminos y condi-
ciones de la policitacidn. En caso de omitirse estos requisitos la venta -

e5 pula de pleno derecho.
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f) FIANZA

Para garantizar el cumplimiento de las obligaciones contraidas -
en los contratos de arrendamiento, se hace la designacin de un fiador con
bienes raices, éste firma el contrato solidaria y mancanunadamente con el-

arrendatario.

Camo requisitos, el fiador debe tener capacidad para obligarse y
bienes suficientes para responder de la obligacidn garantizada (Art.2802).
si el fiador refine tales condiciones el propietario no podrd rehusarlo co-

mo tal (Art.2448 K).

Sin embargo, aunque la funcidn del fiador sea garantizar el cum-
plimiento de la obligaciSn del arrendatario de pagar la renta (Art.2425-1)
el fiador no puede ser compelido a pagar, mientras el arrendatario no haya
sido reconvenido y se haya hecho la excusidn de sus bienes.(Art.2814), es-
decir, la aplicacidén que se haga de los bienes del arrendatario al pago de
la obligacidén (Art.2825), salvo en el caso de que el fiador hubiere renun-

ciado expresamente a ella. (Art.2816)

la fianza, como contrato accesorio del arrendamiento, tiene gran
importancia, implica cubrir el riesge de la falta de cumplimiento de la -
principal obligacidn arrendataria que es el pago oportuno de las rentas.En

virtud del riesgo que cubre,se asemeja al contrato de seguro. (163).

(163) Sinchez Medal,R. Op.cit. p. 445.
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Cuando la fianza es otorgada por personas fisicas es civil, mien
tras que si es otorgada por institucidn autorizada serd mercantil. Esta --
dltima, en la practica arrendaticia, es la mas conveniente, ya que presen-
ta las siguentes ventajas:

1. Las instituciones de fianzas no gozan de los beneficios de or
den y excusidn;

2. La fjanza no se extingue aunque el acreedor no requiera judi-
cialmente al deudor por el cumplimiento de la obligacidn principal;

3. la fianza no se extingue aunque el acreedor deje de promover-—

en el juicio instaurado en contra del deudor. (164)

No obstante las ventajas que representa para el arrendador la —
fianza mercantil, en ocasiones, por razcnes de negligencia o descomccimien
to, pierde sus beneficios, ya que si el arrendador otorga una prorroga o -
tiempo de espera para el cumplimiento de la cbligacidn sin consentimiento-

de la afianzadora, se extingue la fianza (Art.119,LIF)

Las acciones prescriben en tres afios, cualquier requerimiento —-

por escrito interrumpe dicha prescripeidn. (Art.120,LIF)

Ese tiempo de espera o prdrroga concedida al deudor también ex-- -
tingue una fianza civil (Art.2846) en virtud de que dicha espera en el pa-~
go, agrava la responsabilidad del fiador. El requerimiento de pago debe ha
cerse dentro del mes siguiente a la fecha del vencimiento de la obligacién

principal, por escrito dirigido a las oficinas principales. Si procede el-

(164) De Pina Vara, R. Op. cit. p. 254.
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pago, la Institucidn dispondrd de sesenta dias para efectuarlo.({Art.92,LIF)

Paralelamente a la flanza existe otra figura, el Depdsito, sin -
embargo,en materia de arrendamiento inmobiliario, no se encuentra reglamenta

do por las disposiciones relativas a éste.
g} EL DEPOSITO EN GARANTIA.

La mayor parte de los contratos de arrendamiento contiene dentro

del clausulado la siguiente leyenda:
"Para garantizar el pago de las rentas convenidas, el arrendata-
rio se cbliga a entregar al arrendador la cantidad de § M.N.
cantidad que el arrendador se obliga a devolver al arrendatario ---

cuando desocupe la localidad, siempre y cuando no deba nada por ren
tas y segiln constancia que por escrito le extienda el arrendador...

Generalmente el depdsito, consistente en una o varias rentas que
fija el arrendador arbitrariamente, cumple con una funcidn de garantia res——
pecto de los probables desperfectos que pudiera sufrir el inmeble durante -
el arrendamiento. Asimismo tiene otra aplicacidn, la de garantizar la falta-

de pago de las rentas ademas de la fianza.

1a Ley Inquilinaria hace mencifn-a la garantia como parte de las
estipulaciones minimas que debe contener todo contrato de arrendamiento habi
tacional (Art.2448 F-V), sin embargo no lo reglamenta. Por esta razdn existe
un abuso por parte de los arrendadores, al fijar la cantidad que mis les con
viene y como consecuencia, al ser un requisito para dar el inmueble en arren

damiento, la renta anual se encarece.
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No obstante la especulacidn que de los depdsitos iniciales hace-
el arrendador, al finalizar el arrendamiento, devuelve al inquilino un impor
te deteriorado por los efectos inflacionarios y por los descuentos que toda-
via le hace por concepto de reparaciones comunes ocasionadas por el usoc nor-
mal y desgaste natural de las instalaciones del inmueble, independientemente

de que éstas Ultimas corresponden al arrendador (Art.2412)

Sin embargo, también se presentan casos en un sentido contrario-
al anterior en los que el depdsito no alcanza a cubrir los desperfectos gque-

implican un uso abusivo e inmoderado del inmueble por parte del inguilino.

En este Qltimo caso la fianza mercantil es de utilidad, ya que -
si ésta no fue agotada por concepto de rentas, y es necesario efectuar repa-
raciones mayores por el uso indebido del inmueble, la afianzadora cubre al -
beneficiario por dichos desperfectos, previa cuantificacidn y acreditamiento
qgue haga de &stos, cubriendo un importe equivalente a dos rentas mensuales.

(165)

Consideramos que existe la necesidad de reglamentar este tipo de
depdsitos aplicados al arrendamiento inmobiliario, con el objeto de proteger
a las partes contra este tipo de riesgos. O en su caso, obligar a las partes
a contratar un seguro de arrendamiento que por lo menos cubra el riesgo de -
incendio o explosidn. En tode caso, la legislacion ademds de fijar los mon--
tos de los depdsitos iniciales, deberia exigir que éstos fueran entregados -
en la Naciopal Financiera, S.N.C., para que &sta, previa constancia de fini-

quito expedida por el arrendador, devuelva al inquilino el importe al:termi-

{165} Fuente: Fianzas Monterrey.
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no del arrendamiento. De otro modo seguirdn los abusos en cuanto al manejo -
de estos fondos por parte de los arrendadores, sobretodo por parte de aque—-

llos que administran varios departamentos destinados a la vivienda.

h) TERMINACION DEL CONTRATO.

Una de las principales causas por las que un arrendatario es de-
mandado es para obtener la declaracién judicial de la terminacién del con--

trato.

En cuanto a2 este punto las disposiciones son incongruentes, por-
una parte la Ley Inquilinaria no establece reglas en cuanto a la terminacidn
del contrato, solamente hace referencia a la duracidn de éste, por lo que se
trata de un contrato a plazo fijo. Ahora bien, de conformidad con la frac---
cidn I del articulo 2483 del C3digo Civil el arrendamiento termina: "por ha-
berse cumplido el plazo fijado en el contrato". En estos t@&rminos si el con-
trato se celebrd por tiempo determinado “concluye en el dia prefijado sin neg

cesidad de desahucio" (Art.2484)

No obstante lo anterior, cuando concluye el plazo y el arrendata
rio se niega a desocupar se requiere demandarlo en la Via de Controversia de
Arrendamiento. (Arts 957 a 968 Codigo de Procedimientos Civiles para el D.F.)
El problema es que si el contrato ha concluido se vuelve por tiempo indefini
do, resulta un absurdo decir lo anterior, sin embargo, en la préctica asi es

ya que el arrendador debe notificar al inquilino en forma indubitable y con-
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dos meses de anticipacidn, su voluntad de dar por terminada la relacién con-

tractual arrendaticia.

Esta notificacidén en la practica se lleva a cabo a través de la-
jurisdiccidn voluntaria.{Art.893 CPC). Las copias certificadas de tales dili
gencias constituyen el documento base de la accién que los jueces del arren-
damiento inmobiliario exigen para admitir una demanda de terminacidn de con-

trato.

Toda esta tramitologia no sdlo alarga la duracidn del contrato -
de arrendamiento sino que ademds eleva los costos, ya que el propietario re-
querird de la asesoria de un abogado, primeramente para practicar la notifi-
cacidn a la que hace referencia el articulo 2478 del Codigo Civil, y después
para que &ste siga el procedimientos de terminacidn en todas sus etapas has-—

ta la total recuperacidn del inmueble.

Conforme a lo anterior, para temminar el contrato de arrendamien
to se requiere obtener una declaracién judicial, situacidn que no establece-

el Codigo Civil entre las formas de terminar el arrendamiento.{Art.2483)

En materia procesal se requieren cambios a través de otras dispo
siciones que simplifiquen de alguna manera la recuperaciSn de un inmueble da
do en arrendamiento. De igual manera en las disposiciones sustantivas se de-
be buscar una forma de equilibrar la relacién arrendador~inquilino para evi-
tar que surjan mercados ilegales de arrendamiento y se incentive a los parti
culares a construir viviendas para renta para disminuir el problema habita--

cional de la Ciudad de México.



CAPITULO V

SUGERENCIAS PARA INCREMENTAR LA PARTICIPACION
DE LA INICIATIVA PRIVADA EN LA SOLUCION DE

LCS PROBLEMAS INMOBILIARIOS



178

5.1.- FOMENTAR LOS SERVICIOS FIDUCIARICS.

Tal como lo hemos exp el arrendamiento inmobiliario es un

acto de administracidn que debe ser ejecutado con conccimiento y experien

cia en virtud de la reglamentacién especial que tiene.

Ademas de lo anterior, los actos de administracidn deben estar-
dirigidos a la conservacidn y al incremento del patrimonic familiar, para
lograrlo, es necesario ejecutar los actos de tal manera que, por una par-
te,no sean violadas las disposiciones legales y, por la otra, gue se pue-

dan lograr los cbjetivos relativos al incremento de los bienes.

Las instituciones de crédito, a través de sus departamentos fis-
duciarios, estdn autorizadas para desempefiar cargos diversos como el de -
albacea, y ademis para llevar a cabo operaciones de fideicomiso, mandato-
y comisidn. Estas operaciones son habituales para dichas instituciones ra
zdn por la cual cuentan con el conocimiento, la experiencia y el profesio

nalismo que se requiere para realizar actos de administracidn.

Ademds de lo anterior, problemas de tipo inmobiliario como la -
liquidacién de copropiedades y como los problemas de vivienda urbana pue-
den encontrar su solucidn en los certificados de participacién fiduciaria
y de vivienda. A través de estos ltimos se permite a una persona, median

te el pago de determinado nimero de cuotas, adquirir su propia vivienda.
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a) FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION INMOBILIARIA.

El arrendamiento de inmuebles tiene la importancia de que me--—-
diante la cbtencidn de los productos-renta, se puede lograr la conserva--

cidn del patrimonio, y acrecentar la inversién.

Una de las cosas que mas debe preocupar a todo propietario de -
uno o varios inmuebles es el destino que se les dard a &stos al momento -

de su muerte.

El fideicomiso, en este caso, tiene una ventaja sobre el manda=
to general. En este Gltimo la muerte del mandante es una causa de termina
cidn, debiendo el mandatario hacer entrega de los bienes a los herederos-
cuando &stos provean por si mismos los negocios. Esto no implica una adju
dicacidn de bienes a los herederos, ya que todavia tendrian que promover-

el juicio sucesorio corresporndiente.

El fideicomiso puede tener el siguiente fin: El fideicomitente—
entrega bienes a una institucidn fiduciaria para gque &sta se encargue de-~
la administracin inmobiliaria, heciendo entrega de los productos que se-
obtengan al propio fideicomitente en su caricter de fideicomisario. A la-
muerte del fideicomitente, el fiduciario titula los inmuebles fideicomety
dos a las personas designadas en el acto constitutivo del fideicamiso. De

esta manera se evitaria la tramitacién de juicios sucesorios.
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A través del fideicomiso al que hacemos referencia, el fiducia-
rio se encargaria de la celebracidn de contratos de arrendamiento, cobro-
de rentas, reparaciones, pago de contribuciones, promocidn de juicios de-
desahucio, etc., en interés del fideicomisario que generalmente es el pro

plo: fideicomitente.

Se trata de un verdadero fidelcomiso y no de un simple poder pa
ra administrar bienes, ya que los productos que se obtengan del arrenda-—
miento de los inmuebles afectos al fideicomiso se pueden destinar a cu---
brir distintos conceptou:

1. Gastos de conservacion de los inmuebles;

2. Gastos de educacidn de los hijos del fideicomitente;

3. Hacer pago de pensiones a determinadas personas:

4. Remodelar los inmuebles fideicometidos;

5. Entregar los productos al propio fideicanitente;

6. Titular los bienes a las personas designadas a la muerte del

fideicomitente.

El campo de aplicacidn es muy extenso, depende de las necesida-
des del fideicamitente. No obstante este tipo de servicio bancario no es-
del conocimiento del piiblico al igual que otro de tipo de servicios como-
inversiones, tarjetas de crédito, créditos hipotecarios y crédito automo-

triz
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b) CONTRATO DE ADMINISTRACICN INMOBILIARIA.

pPor virtud de este contrato una institucidn de crédito se obli-
ga, a cambio de una retribucidn, a ejecutar por cuenta de otro los actos-
de administracidn que éste le encomiende respecto de ciertos bienes sobre

los cuales ejerce una titularidad determinada.

Se trata de un contrato de mandato general en el que el titular
de los inmuebles es el mandante, mientras que el que los recibe para admi
nistrarlos, o sea la institucidn de cré&dito, es el mandatario, aplicindo-
se en este caso las disposiciones legales relativas al contrato de manda-

to.

El otorgamiento del poder general para actos de administracidn-
es el antecedente al contrato de administracidn, en el que se estipulan -
las obligaciones contraidas por ambas partes: Para el administrador, cele
brar contratos de arrendamiento; recibir pagos, vigilar el mantenimiento=
y conservacién del inmueble, hacer pagos, pramover juicios, presentar re—
clamaciones a afianzadoras, rendir cuentas de la administracidn; Para el-
titular de los inmuebles solamente son dos las obligaciones: pagar la re-

tribucién estipulada a favor del administrador y reembolsar los gastos.

El administrader, en ningiin caso, debe obligarse a garantizar —
el cumplimiento de las obligaciones a cargo de arrendatarios o responder—
a los fideicomitentes, mandantes o comitentes por el incumplimiento de --

los deudores o por la insolvencia de &stos. En este caso, al terminar el-
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contrato debe transferir dichos créditos al fideicomitente o mandante se-

gin sea €l caso, sin cubrir dicho importe.

¢) CERTIFICADOS DE PARTICIPACION FIDUCIARIA.

Camo ya hemos visto, el exagerado crecimiento de la poblacidn--
ha originado el problema de la vivienda. Constituir el régimen de propie-
dad en condominio representa una ventaja que puede ayudar a resolver ese-

problema.

En nuestro pais se presenta la dificultad de hacer frente a las
necesidades habitacionales de aquellos grupos en los que los ingresos fa-
miliares son insuficientes para la adquisicion de una vivienda en propie~

dad.

La constitucidn de sociedades cooperativas de vivienda pedria -
ser una solucidn, destinando fondos comunes a la construccifén habitacio—
nal, otorgando el aprovechamiento de &stas a los socios, entretantc son -
cubiertas las cuotas pericdicas que se estipulen en el acta constitutiva.
Cada socio habitaria una vivienda en calidad de arrendatario y al término
o cumplimiento de la finalidad de la sociedad, le seria adjudicada su par

te alicuota de la gue venia gozando.

to anterior seria posible a través de operaciones fiduciarias,-
la institucidn de crédito se encargaria de administrar los servicios comu

nes.
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1o anterior es posible mediante la emision de certificados de -
participacion fiduciaria los cuales no sélo podrian auxiliar a satisfacer
necesidades habitacionales, sino también a resolver problemas de liquida-

cibén de copropiedades. El fundamento legal es el siguiente:

Art.228-A ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.

"Los certificados de participacidn son titulos de crédito que -
representan:

a) El derecho a una pacte alicuota de los frutos o rendimientos
de los valores, derechos o bienes de cualquier clase que tenga en
fideicomiso irrevocable para ese propdsito la sociedad fiduciaria-
que los emita;

b) el derecho a una parte alicuota del derecho de propiedad o -
de la titularidad de esos bienes, derechos o valores;

c) O bien, el derecho a una parte alicuota del producto neto --
que resulte de la venta de dichos bienes, derechos o valores..."

Art.228-A Bis. LGICC

"Los certificados de vivienda son titulos que representan el de
recho, mediante €l pago de la totalidad de las cuotas estipuladas,
a que se transmita la propiedad de wna vivienda, gozéndose entre--
tanto del aprovechamiento directo del inmueble; y en caso de incum

plimiento o abandono a recuperar una parte de dichas cuctas de --—
acuerdo con los valores de rescate que se fijen"

En base a lo expuesto los certificados de participacidn podran ser

1. Certificados de productos (Art.228-A, a) IGIOC). En estos no se
da la transmisién de la propiedad, solamente de una parte alicuota de los
productos.

2. Certificados de Copropiedad o de Participacidn Immobiliaria. --
(Art.228-p,b) LGIOC) A través de estos se puede constituir el régimen de-
propiedad en condominio. Al llegar al término, la institucidén fiduciaria-
adjudica a cada tenedor la parte alicuota que le corresponda de la masa -

fiduciaria. El banco se hace cargo de la administracidn de las dresa camy

nes.
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3. Certificados de Liquidacibn,{Art,.228-A, ¢),LGIOC).-Estos --
certficados representan para sus tenedores el derecho a una parte alicuo

ta del producto neto que resulta de la venta de bienes fideicometidos..

Este tipo de certificados no han tenido aplicacidn en la préc-
tica. Sin embrago, dada su naturaleza, consideramos que podrian tener --
aplicacidn en materia de sucesiones, disolucidn de sociedades y otras --

andlogas que impliguen copropiedad.

£n nuestra opinidn, seria interesante emitir certificades de -
Ligquidacién aplicidndolos a la disolucién del régimen de propiedad en con
dominio para el caso de siniestros por los que un condominio podria ser-

destruido total o parcialmente:

la ley establece tres formas de terminar con el régimen:

1) VOLUNTARIA.- En este caso se reguiere de un minimo del 75%-
de los condéminos, pudiendo preverse un porcentaje mayor en la escritura
constitutiva.{Art. 7, LRPC).

2) POR DESTRUCCION DEL OOMDOMINIO.- Si el condominio fuere des
truido total o parcialmente, en una porcién igual a las tres cuartas par
tes de su valor, conforme a peritaje practicado por autoridad competente
o institucidn fiduciaria, por mayoria especial del 51% de los condéminos
podra acordarse la reconstruccidn del condominio o, en su caso, la divi-
sidn tanto del terremo como de los bienes commnes que gqueden, pudiéndose
proceder a la venta de &stos conforme a las disposiciones legales. (Art.-

44, LRPC).
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3) POR RUINA O VETUSTEZ DEL CONDOMINIO.- Los conddminos pueden
resolver por mayoria especial del 51% y previo dictimen de la autoridad-
competente, respecto de la reconstruccién o demolicifn y divisidn de los

bienes comunes o venta de €stos en caso de ruina o vetustez.{Art,45 LRPC)

El riesgo que corre un condominio,al que hacemos referencia en
los incisos anteriores, se puede presentar facilmente si se encuentra =--
ubicado en una zona sismica como lo es la Ciudad de México, tamando como
antecedente histdrico los terremotos de 19 y 20 de Septiembre de 1985, -
en los que muchos inmuebles de este tipo quedaron destruidos o tuvieron-

que ser demolidos por haber quedadc en ruinas.

4.- Certificados de Vivienda.- La emisidn de estos titulos tig
ne por objetivo facilitar la adquisicidn de viviendas a los mids necesita
dos, Estos titulos confieren el derecho a que se transmita a sus tenedo-
res la propiedad de una vivienda, condicionando dicha transmisidn al pa-
go de la totalidad de las cuotas que se estipulen en el acta de emisidn
por lo gue se puede considerar que se trata de una venta en abonos. La -
ventaja que tienen es que el tenedor puede aprovechar el inmueble mien--

tras cubre la totalidad de las cuotas.(Art. 228-A Bis, LGTOC).

Para los certificados de participacidn fiduciaria, al igual --
que en otras sociedades,existe la figura de la representacidn a través -
de la Asamblea General de Tenedores que act@ia por medioc del representan-
te comin con las mismas facultades de un mandatario general (Arts.228-Q,

228-R y 228~8, LGIXC}.
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5.2~ REGLAMENTAR EQUITATIVAMENTE EI, ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO.

Para incrementar el interés de la iniciativa privada por inver
tir en la construccién de viviendas para arrendamiento, serd necesario —-
modificar el marco legal que actualmente regula al arrendamiento habita--

cional.

Si se tama en cuenta que las instituciones de vivienda guberna-
mental, como hemos visto, no han cumplido con su cometido ademis de no —
estar dirigidas a los grupos familiares que m3s las necesitan, la vivien-~

da en renta es la mejor alternativa.

las disposiciones legales vigentes (Art.2448 C.C.) lejos de so-
lucionar el problema lo han agravado, creando incertidumbre en los propie
tarios y administradores de irmuebles, en lo relativo a la duracién del-

contrato y a la limitacidn de los incrementos de las rentas.

Modificar las disposiciones legales vigentes traeria como consg
cuencia la creacidén de un verdadero mercado habitacional arrendaticio, ya
que esto significaria para los particulares una mejor alternativa de in--

version.

I.~Para lograr el cambio se requiere en forma urgente derogar el -
obsoleto Decreto de Prorroga de los Contratos de Arrendamiento de 24 de -
Diciembre de 1948. Es necesario crear un procedimiento a través del cual-

se fijen indemnizaciones a favor de los arrendatarios titulares ¢on cargo
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al arrendador. Una vez hecho lo anterior, que se declare judicialmente --
terminado el contrato de arrendamiento, poniendo en la posesidn material-
del inmueble al propietario.

II.-Modificar las disposiciones del Cddigo Civil que regulan el --
arrendamiento habitacional y que han creado los efectos que hemos mencio-

nado con anterioridad en lo relativo a:

a)} DURACION DEL CONTRATO.- La duracidn minima debe ser de un afio,—
sin embargo, en cuanto a la prorroga &sta debe considerarse como una fa--
cultad del arrendador basdndose en la experiencia que hubiera tenido con-
el ingquilino durante el primer afio, y en su caso permitir la libertad con

tractual para fijar el tiempo que deberan durar las prorrogas.

Es necesario, adem@s eliminar las trabas procesales, debiendo -
bastar la exhibicidén del contrato de arrendamiento vencido para solicitar
al juez acuerde el lanzamiento del inquilino en caso de que éste no deso-
cupara voluntariamente en el t&mino extracontractual concedido en la no-
tificacién correspondiente, Es decir, sesenta dias despies de haber venci

do el contrato.

b) INCREMENTOS DE RENTA.-Debe eliminarse el control en los incre--
mentos de renta, ya que éste no corresponde a la realidad inflacionaria y

desalienta la construccidn de nuevas viviendas para arrendamiento.

La renta inicial debe fijarse de conformidad con el valor de la —-

construccidn conforme a avallio bancario; aplicando el 1% sobre el valor -
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del avaiilo dara como resultado la rentabilidad mensual del inmueble. De-
esta manera se evitaria que los arrendadores fijaran precios muy eleva--

dos.

Ahora bien, en cuanto a los incrementos debe tomarse como base pa
ra fijarlos un factor de actualizacién conforme a la variacidn que sufra
el indice nacional de precios al consumidor anualmente, independientemen

te de que se trate ¢ no del mismo inquilino.

A continuacién presentamos los siguientes ejemplos:

Valor del Avalio. $100'000,000.°°
Rentabilidad mdxima mensual $ 1'000,000.°°
Fecha en que se fija: Fehrero de 1989.

Indice (INPC) al contratar 16767.1

En base a lo anterior, las rentas tendrian una tarifa mixima que—
seria actualizada anualmente confoome al indice inflacionario. Para obte
ner la renta actualizada se multiplica el factor de actualizacidn por el
importe de la renta al contratar. El factor de actualizacidn se obtiene-

- de la siguiente manera:

B {INPC) del mes anterior al vencimiento

= FACIOR DE
(INPC) del mes en que se celebrd el contrato ACIUALIZACION
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Rhora bien, para calcular el importe de la renta actualizada -
debe calcularse multiplicando el factor obtenido por el importe de la --

renta anterior:

FACTOR ACIUALIZACION 'x RENTA ANTERIOR = RENTA ACTUALIZADA.

EJEMPLO: Si en Febrero de 1982 la rentabilidad mixima mensual-
de un inmueble era de $1°'000,000.°° (UN MILLON DE PESOS 00/100 M.N.) y =
el indice inflacionario en ese mismo mes fue de 16767.1. :Cuil seria el-
importe de la renta actualizada para Febrero de 1990 con .indice infla-~
cionario de 20260.7 correspondiente al mes de enero de 1990.?

(1)
(INPC EHE. 1990= 20260.7)

= 1.2083604 FACTOR DE PACTUALIZACION.
(INPC FEB. 1989= 16767.1)

(2)
: 1'000,000.  (RENTABILIDAD ANTERIOR}

X

1.2083604 (FACTOR DE ACTUALIZACION)

1' 208,360. (RENTA ACTUALIZADA)

Conforme al ejemplo anterior la renta para el proOximo periodo-
serd de $1'208,360.°° (UN MILLON DOSCIENTOS OCHO MIL TRESCIENTOS SESENTA
PESOS 00/100 M.N.).

De la misma manera, y tomande cono referencia que el indice pa
ra el mes de Enero de 1992 fue de 30374.7, el importe de la renta actua-

lizada para este afio seria de: $1'811,564.°° mensual respecto del mismo-
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inmueble, lo que indica que hubo una inflacidn acumulada del 81.15% en-

un periodo de tres ahos.

Sugerimos la aplicaciGn de los ejemplos anteriores para deter
minar los incrementos anuales de las rentas de localidades comerciales,

o0 en su caso para contratos de vivienda ya vencidos.

c) REGISTRO DE CONTRATOS.- El registro de todo contrato de ——
arrendamiento ante la autoridad competnte debe ser obligatorio no sdlo-
para los efectos de pago de contribuciones, sino qgue también debe exi——
girse para evitar la existencia de mercados ilegales de vivienda en ren
ta. De esta manera, para ingresar al mercado arrendaticio y lograr un -
control de precios del arrendamiento inmobiliario conforme a los ejem—-
plos anteriormente expuestos, se requeriria exigir de los arrendadores-
la inscripcidn de tedo inmueble destinado al arrendamiento, anexando co
pia certificada del avaliio practicado por institucidn fiduciaria para =
determinar la rentabilidad mdxima mensual de las localidades que se pre

tendan dar en arrendamiento.

Una vez gue las localidades hayan sido inscritas, la autori--
dad competente, en este caso la Tesoreria del Departamento del Distrito
Federal, enviaria en forma anual al arrendador el contrato con la renta
actualizada, de igual manera que en los formatos que se envian para el-

pago de tenencia y de derechos de vehiculos autanotores.
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d) DEPOSITOS EN GARANTIA.~ La ley inguilinaria no reglamenta-~
lo relativo a los depdsitos en garantia que son pagados al inicio de to
do contrato de arrendamiento a los arrendadores de inmuebles con el ob-
jeto de garantizar no sdlo el cumplimiento de las obligaciones estipula
das en el contrato,sino también para cubrir los posibles desprefectos -

que sufra la localidad al finalizar el contrato.

No existen reglas respecto a este pago inicial, algunos arren
dadores solicitan tan sdlo el importe de un mes de renta, algunos otros

llegan a pedir hasta seis meses adelantados.

El problema se presenta al término de la relacién contractual
en que el arrendador, después de cuantificar los deterioros que presen-
ta la localidad, devuelve al inquilino una minima parte, en ocasiones -

nada, del importe inicial.

Generalimente los arrendadores aplican los depdsitos al pago -
de reparaciones comunes come las siguientes: pintura general; tapices;—
encortinados; alfambras; barniz de puertas y otros ornamentos de madera
en consecuencia, lo que quiere el arrendador es una remodelacion del in

mueble con cargo al inquilino.

En relacidn con lo anterior, solamente encontramos en la ley-
disposiciones en el sentido de que el inquilino, al teminar el acrenda
miento, debe devolver la finca conforme a la descripeién de las partes-—
que fueron descritas en el contrato, es decir, tal y como la recibid a-

menos que la localidad o sus partes se hubieren deteriorado por el tiem
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po o por causa inevitable.(Art.2442,C.C.). El arrendatario solamente --
estd obligado a responder por los perjuicios que sufra la finca por --
culpa o negligencia de éste o de sus familiares, sirvientes o subarren-

datarios (Art. 2425-11).

En este mismo orden de ideas la ley dispone que si existe sal
do a favor del inquilino, el arrendador debe devolverlo en forma inme-—
diata a menos que tenga un derecho que ejercer en su contra, debiendo -

depositar judicialmente dicho saldo.(Art.2422,C.C.).

Para poder acreditar y, en su caso, cuantificar los desperfec
tos que presente el inmueble al terminar el arrendamiento debe atender-

se a las causas originales:

1. DETERIOROS OCASIONADOS POR EL USO NORMAL.- Siendo una obli
gacién a cargo del arrendador la conservacién del inmueble arrendado -—
asi como también la realizacidn de las reparaciones necesarias. {Art.-—
2412-11, C.C.) resulta 18gico que el arrendatario no estard cbligado a-
pagar lo relativo al desgaste de los servicios e instalaciones de la lo
calidad, mismas que estdn destinadas a servir, y como consecuencia de -
su funcionamiento son suceptibles de sufrir detericros por el tiempo y-

por el mismo uso.

2. DETERIOROS OCASIONADOS POR EL USO ABUSIVO E INMODERADO DEL
INMUEBLE.- Quando e] inguilino, sus familiares, sirvientes o subarrenda
tarios le den al inmueble un uso distinto del que corresponde a su natu

raleza o destino, el arrendatario deberd responder de los perjuicios --
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que sufra la localidad, debiendo abstenerse de realizar chras que alte—

ren la estructura del inmueble.

3. DETERIOROS OCASIONADOS POR NEGLIGENCIA .- Es una obliga---
cidn a cargo del inquilino poner en conocimiento del arrendador la nece
sidad de reparaciones, ya que en caso contraric ser@ responsable de los

dafios y perjuiciocs.(Art, 2415,C.C.).

4. DETERIOROS OCASIONADOS POR CASO FORTUITC O FUERZA MAYOR.-
£l arrendatario no responde del incendio que provenga de caso fortuito-
o fuerza mayor o vicio de construccidn.(Art.2435,C.C.) Solamente respon
dera cuando se campruebe que el incendio se inicid en la localidad ----

arrendada.

Bara determinar responsabilidades debe tomarse en cuenta tam-—
bién que un incendio o explosidn puede tener origen en la falta de man-
tenimiento o deficiencia de los servicios, en cuyo caso el responsable-
serad el arrendador{2421,C.C.) a menos que el inquilino conociera de la-~
necesidad de efectuar las reparaciones y no las haya hecho o no hubiere

dado aviso al arrendador oportunamente.

Debe tomarse en cuenta la posibilidad de exigir la contrata--
cién de un sequro de arrendamiento que cubra a ambas partes por este -
tipo de riesgos, ya que, por una parte el arrendador sufre péridas, y -

por la otra el inquilino pierde el uso del inmueble.
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Por Gltimo, y con el objeto de que exista un contrel de los de-
pSsitos de garantia debe obligarse a tode arrendador a hacer entrega de -
éstos a la Nacional Financiera, S5.N.C., al igual como se exige a las so—-
ciedades que reciben depdsitos de sus consumidores en los términos del ~-—

articulo 8 de la Ley Orgdnica de La Nacional Financiera.

La ley debe, ademis de lo anterior: fijar 1os montos de los de—
pSsitos en base al tipo de inmueble de que se trate; establecer la bases-
conforme a las cuales deba hacer la devolucidn de los depdsitos o en su =
caso la aplicacidn total o parcial en el pago de desperfectos imputables-—
al inquilino; permitir la colocacién de estos fondos en €l mercado de va
lores con el cbjeto de permitirles tener una cierta redituabilidad que -
beneficie al arrendatario en cuanto a su acceso a financiamientos de vi

vienda de interés social.

Si la totalidad de los depdsitos iniciales fueran invertidos en
un fondo fiduciario ¢comin de los arrendatarios destinando &ste a la cons-—
titucidn de un fideicamiso cuyo fin seria la construccidn de viviendas,—
tendrian la posibilidad a 1a£go plazo de adquirir una vivienda en propie-

dad..
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5.3.— OORSIDERACIONES PREVIAS A LA CELERRACION DE CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO

Resulta 16gico que el propietaric o el administrador de un in--
mueble, a pesar de la problemitica planteada, no deben dejar de observar-
las disposiciones legales aplicables en materia de arrendamiento, ni aln-
argumentando el desconocimiento de éstas, ya que cometerian fraude a la -

Ley.

No se trata tampoco de ingresar a un mexcado ilegal de vivienda

en renta con el propdsito de obtener los mejores beneficios.

Independientemente de que existe la necesidad de reglamentar el
arrendamiento inmobiliario equitativamente, el arrendador debe buscar la-
solucidn de los problemas inquilinarios a través del andlisis de las dis-
posiciones legales que, en un momento dado, le son favorables y tratando-
siempre de resolver los problemas primeramente a través de la negociacidn
extrajudicial, con el objeto de no elevar los costos por la tramitacidn -

de un juicio.

Antes de dar un inmueble en arrendamiento el posible inguilino-

debe ser sometido a una minusciosa investigacién socio-econdmica:

1a solicitud de contrato de arrendamiento nos permitiré» conocer
las condiciones sociales y econtmicas del candidato. A través de los da--
tos que &ste proporciona se puede lograr su localizacin en caso de incum
plimiento de las obligaciones estipuladas, por lo que resulta indispensa-

ble comprobar la veracidad de esos datos a través de la investigacitn so-
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cio econdmica. Las referencias laborales, crediticias, familiares, arren
daticias y familiares, permitirin conprobar la solvencia moral y econdmi

ca del solicitante.

La solicitud de arrendamiento debe contener por lo menos los si

guientes datos:

~ DATOS PERSONALES DEL SOLICITANTE.- Mencionando nambre, lu-
gar y fecha de nacimiento; nacionalidad, profesidn, estado civil, regis-
tro federal de contribuyentes; domicilio, tiempo de residencia, nimero -
telefdnico; importe de la renta, en su caso; domicilio anterior.

1I.~ DATOS PERSONALES DEL OONYUGE.- Con expresidn de los datos
arriba sefialados.

IIX.-INGRESOS Y ACTIVIDADES ECONOMICAS.- Sueldo mensual, expre
sidn de otros ingresos y de su fuente; la totalidad de ingresos familia-
res; mencidn de el monto total de gastos mensuales familiares indicando~
sus conceptos: el nombre de la empresa donde presta sus servicios; indi-
cando: puesto, departamento, nawhre del gefe inmediato, domicilio y nime
ro telefénico; los datos del empleo del cBnyuge, en su caso; datos del -
empleo anterior del sclicitante en caso de tener una antigiedad inferior
a dos afios en el actual.

1V.~ REFERENCIAS DEL SOLICITANIE: las referencias familiares,-
nombre de padres, hermanos u otros familiares, con expresidn de demici--
lio y teléfono; Referencias particulares: con mencidn de por lo menos 5-
personas que 1o conozcan que no sean parientes ni jefes anteriores; refe
rencias bancarias y comerciales: inversiones, créditos, etc., indicando-
las empresas, sucursales y nimeros de cuenta; referencias de arrendamien
tos anterjores: indicando el nombre , domicilio y nlmere telefdnico de -
arrendadores anteriores, y de los f.\adores o afianzadoras anteriores, en
su caso.

V.- DATOS DEL FIADOR O OOMPANIA AFIANZADORA.

A la solicitud deberdn anexarse los comprobantes de ingresos -
pudiendo ser éstos los dos iiltimos recibos de pago © en su caso, la de—-

claracidn del impuesto sobre la renta del Gltimo trimestre.
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I.- GARANTIAS.

Tradicionalmente, cam ya hemos dicho, se solicita al arrenda-~
tario garantizar el cumplimienta de las cbligaciones estipuladas en el -
contrato de arrendamiento mediante depdsito de un deteminado importe y-

el otorgamiento de fianza.

En cuanto a los depdsitos es conveniente que su importe no ex-
ceda del equivalente a dos mensualidades, ya que una cantidad mayor ine-

cresmenta el costo para el arrendatario.

Por lo que respecta a la fianza, representa para el arrendador
mayor garantia la fianza mercantil, por lo que en este caso, cualquier -
retraso en el pago de la renta por parte del arrendatario deberd ser no-
tificado a la cawpaiila afianzadora con oportunidad, para evitar que &sta
considere que el arrendador ha otorgado prorroga o tiempo de espera al -~

arrendatario para hacer el pago.

En caso de que el fiador sea una persona fisica, éste deberd -
ser sujeto a previa investigacitn socio-econdmica; en el contrato de ~—
arrendamiento debera indicarse, ademis de los datos del fiador y de la -
garantia, la siguiente expresicn: "el fiador, ea este acto, se obliga so
lidaria y mancommadamente y se constituye como principal pagadar de to-
das y cada una de las obliqac';imes contraidas por el arrendatario. Asi—

mismo renuncia a los beneficics de orden y excusidn de conformidad con —

la fraccitn I del articulo 2816 del CSdigo Civil vigente para el D.F.".
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1os beneficics de orden y excusién del fiador son renunciables
y la ventaja de esto es que en caso de que el fiador hubiere renunciado-
a tales beneficios no podrd oponerlos como excepciones en el juicio que-

el acreedor pramieva en su contra.

El beneficio de orden consiste en que “"el fiador no puede sex-
campelido a pagar al acreedor, sin que previamente sea reconvenido el --
deudor" (Art.2814,C.C.). En este caso, debe el arrendador haber ya deman
dado y concluido el juicio respectivo contra el arrendatario, y que ade-~

mis, no haya podido cobrar a &ste por falta de bienes.

Ahora bien, el requerimiento de pago por la via judicial con--
tra el arrendatario debe realizarlo el arrendador en el término de un --
mes que empezard a contar a partir de la fecha de vencimiento de la obli
gacidn, en virtud de gue omitir tal requermiento extingue la fianza ci--
vil. También el hecho de que el arrendador deje de pramover contra el --
arrendatario en el juicio respectivo por mis de tres meses extingue la -

fianza. {Arts. 2848 y 2849,C.C.).

Por su parte, el beneficio de excusidn consiste en "aplicar to
do el valor libre de los bienes del deudor al pago de la obligacidnm..."-
(art. 2815,C.C.). El beneficio de excusitn no procede cuando se renuncié
expresamente a &1, cuando el arrendatario no puede ser demandado dentro-
del territorio de la repidblica, cuando el negocio sea propio del fiador,

o cuando se ignore el paradero del arrendatario.(Art. 2816,C.C.)
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las obligaciones del fiador continfian aunque hubiera concluido
el término forzoso del arrendamiento conforme al siguiente criterio ju--

risprudencial:

"ARRENDAMIENTIO, FIADOR EN EL.

*Si e) fiador se obliga mancamundamente con el arrendatario,-—
en cuanto a la obligacidn principal, sus obligacicnes contindan vivas, -
alin despuds de concluido el término forzoso para la duracidn del contra-
to, por haberse constituido camo principal pagador de todas y cada una -
de las obligaciones contraidas por el arrendatario" Jurisprudencia, Po—
der Judicial de la Federacida, tesis de Bjecutorias 1917-1975, Apéndice—
al Semanario Judicial de la Federacitn, tesis 73, p.230. Apéndice 1985,-
Tercera Sala, tesis 49, p. 136. (166).

Resulta, pues, mis conveniente que el fiador renuncie expresa-
mente a los beneficios de orden y excusidn que acabamos de analizar, sin
embargo, reiteramos que la fianza otorgada por compaiiia autorizada ofre—

ce mayores ventajas que la civil para el arrendador.
II.- PRORROGA

Con anterioridad mencionamos que el arrendatario es quien debe
solicitar al arrendador la prérroga del contrato de arrendamiento, sin -
embargo, tal solicitud deberd ser hecha mientras el contrato se encuen--
tre todavia vigente. En caso contrario se debe proceder a la celebracidn
de un contrato respecto del nuevo arrendamiento, en cuyo caso el arrenda
dor podrd fijar el incremento conforme a los efectos inflacionarios, sin
gue la queja que presentara el arrendatario ante la Procuraduria Federal’

del Consumidor sea procedente por esta causa.

(166) Arellano Garcia, C. Op. cit. p. 416.
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III.- AVISO DE TERMINACION DE CONTRATO.

Cuando el contrato de arrendamiento ha vencido y sin em
bargo, el inquilino no ha desocupado el inmueble o, en su caso, no admi-
te las condiciones del nuevo arrendamiento, debe procederse a notificar-
que el contrato ha terminado. Esta notificacidn debe hacerse en los mis—
mos terminos que establece el articulo 2478 del Cadigo Civil para arren-
damientos celebrados por tiempo indeterminado, es decir, en forma indubi

table para que produzca efectos legales.

La referida notificacién constituye el documento base de la ——
accién de terminacidn de contrato de arrendamiento y debe hacerse en los

siguientes términoss:

NOMBRE DEL ARRENDADOR
vs
NOMBRE DEL ARRENDATARIC

DILIGENCIAS DE JURISDICCION-
VOLUNTARIA

* C. JUEZ DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO
EN TURNO EN EL DISTRITO FEDERAL.

{Narbre del arrendador), por mi propio derecho, sefialando ¢omo
domicilio para oir y recibir toda clase de notificaciones el ubicado en:
{demicilio del arrendador o del despacho del litigante), autorizando pa-
ra tales efectos asi como también para que recojan toda clase de documen
tos y valores a (Nombre de los litigantes) indistintamente ante Usted, -
con el debido respeto camparezco para exponer:

"Que por medio del presente escrito y en la Via de la Jurisdic-
cidn Voluntaria he venido a solicitar se notifigue al sefior(nombre del -
arrendatario) con domicilio en {ubicacifn del inmueble arrendado) mi vo-
luntad de dar por terminado el ccntrato de arrendamiento de (fecha del -
contrato) celebrado respecto de (ubicacidn del inmueble), por lo cual de
berd desocupar y entregar en el término de sesenta dias contados a par--
tir del dia siquiente de aquel en el que le sea practicada la notifica--
cion.
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"fundo la presente interposicién en las consideraciones de he-
. chos y preceptos de derecho que refiero a continuaciéng

HECHOS

*1. Con {fecha del contrato), celebré contrato de arrendamien-
to con el sefior (nombre del arrendatario), respecto de (ubicacidn del in
mueble}, lo que acredito con el contrato base de la accién anexo .

"2. En el contrato al que hago referencia en el punto inmedia-
to anterior se estipuld que el destino del arrendamiento seria habitacio
nal, pactandose una renta mensual de { $ ).

"3. Con (Fecha del vencimiento del contrato o de la @ltima prd
rroga otorgada) el contrato llegd a su término, por lo que encontrdndose
en su periodo de duracion voluntaria es mi voluntad darlo por termminado,
por lo que solicito se notifique al arrendatario que tiene sesenta dias-
para desocupar y entregarme la localidad arrendada.

DERECHO

"En cuanto al fondo son aplicables los articulos 2478 y demis-
relativos del Codigo Civil.

"Norman el procedimiento los articulos 893 y siguientes del G5
digo De Procedimientos Civiles para el D.F.
*EN MERITO A LO EXPUESTO

“A USTED C. JUE%, atentamente pido se sirva:
"UNIQO.- Proveer conforme a derecho.
PROTESTO LO NECESARIO "
AGn después del aviso de terminacidn al que hemos hecho refe—--
rencia, en ocasiones, el arrendatario se negari a desocupar la localidad

arrendada en forma voluntaria, por lo que en ese caso, Sera necesario de

mandar la desocupacidn en la via de controversia de arrendamiento.
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Como hemos podido ver a lo largo de este capitulo existen for-
mas para lograr que la iniciativa privada se interese nuevamente por ---

invertir en el campo inmobiliario.

Para incrementar la produccidn de viviendas serd necesario que
el gobierno federal y la iniciativa privada trabajen conjuntamente en la
creacidn de nuevas alternativas que por una parte beneficien a los inver
sionistas ofreciendo atractives rendimientos con el objeto de captar aho
rro privado, y por la otra se beneficie a los sectores de la poblacién -

que mas lo necesitan.

La vivienda en renta, camo ya hemos dicho, constituye una de -
las mejores alternativas que tienen aguellos grupos que carecen del capi
tal necesario para adquiririuna vivienda en propiedad. Este tipo de vi--
vienda no solamente debe ser ofrecido por el sector privado sino que el-
sector publico debera constituirse como un oferente - de arrendamientos -
habitacionales destinado a los grupos de bajos ingresos, y otorgando a -
su vez concesiones al sector privado para que administre los inmuebles,=

con el objeto de que los servicios sean de mejor calidad.

A través de la captacidn del ahorro privado se pedrian :reali-
zar operaciones de financiamiento y arrendamiento financiero de vivienda

sera importante considerar este (ltimo como otra altermativa.
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5.4.-EL ARRENDAMIENTO FINANCIERO COMO ALTERNATIVA.

El arrendamiento financiero es un contratoc por vic--
tud del cual, la arrendadora financiera (organizacidn auxi--
liar de crédito) se obliga a adquirir determinados bienes, -
concediendo el uso y goce temporal de éstos a determinado -~
plazo a una persona fisica o moral gue a su vez se obliga a-
pagar como contraprestacidn, liquidable en pagos parciales,-
segin sea convenido, una cantidad de dinero determinada gque-
cubra el valor de adquisicidn de dichos bienes, las carcas -
financieras y los demds agc¢esorios. Al vencimiento del cancra
to el arrendatario podrd adoptar alguna de las siguientes op

ciones terminales:

1) La compra de los bienes a un precio inferior del -

valor de adquisicidon fijado en el contrato;

2) A prorrogar el plazo continuando con el uso ygoce
temporal, pagando una renta inferior al de los pagos gue ---

venia efectuando;

3) Participar con la arrendadora en el precio de la -

venta de los bienes a un tercero.(167).

(167)Ver articulo 32-II; 24,25 y 27 de la Ley General de Organizaciones
y Actividades Auxiliares de Crédito.
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Las arrendadoras financieras estan facultadas para-
adquirir bienes con el objeto de darlos en arrendamiento fi-

nanciero al futuro arrendatario.(Art.24-IT y III, LGOBAC)

Con el objeto de cumplir con dicha facultad, las arrendadoras-
financieras podrdn obtener préstamos o créditos de las insti-
tuciones de crédito, proveedores, fabricantes o constructores
de los bienes que serdn objeto de arrendamiento financiero.-

(art.24-1V}.

La celebracidn del contrato tiene reglas especiales-
gue lo diferencian del contrato de arrendamiento que ya hemos
analizado con anterioridad. El contrato de arrendamiento fir
nanciero se celebra también por escrito, pero debe ser rati-
ficado ante la fe de notario piblico, corredor o cualquier -
otro fedatario. A solicitud de los contratantes podrd ser ins

crito en el Registro Piblico de Comercio. {Art.25 LGOAAC)

Lé arrendataria estd obligada a la conservacidn y man
tenimiento del bien con el objeto de que &ste tenga el uso -
normal gue le corresponda, y serdn por su cuenta la realiza—-
cidn de las reparaciones que sean necesarias. No obstante, la
arrendataria deberd servirse de los bienes conforme al uso -
convenido y a la naturaleza y destino de &stos, siendo respon

sable de los dafios y perjuicios gue sufran los bienes. (Art.29)



205

Ahora bien, todos los riesgos como pérdida, destruccidn
o dafios en los bienes son por cuenta del arrendatario quien de
cualquier forma debe cubrir la totalidad de pagos convenidos.

(Art.31)

En caso de incumplimiento por parte del arrendatario, la arren
dadora solicitarda al juez la posesidén de los bienes objeto -

del arrendamiento, quien la decretard de plano.{Art. 33)

Como podemos observar por virtud de este contrato ---
seria posible que los arrendatarjos, al término estipulado,-
adquirieran la propiedad de los inmuebles a un precio infe--
rior al de su valor, o bien, continuar con el use y goce con

una renta inferior mediante prdérroga del contrato.

Mediante la captacidn del ahorro privado seria posi-
ble realizar operaciones de este tipo destinadas a auxiliar-
en el problema del déficit habitacional que vive la Ciudad -

de México.

En nuestra consideraciédn la vivienda piblica en ren-
ta podria operar bajo bases similares a las del arrendamiento

financiero destinado a vivienda de interé&s social o popular.



CONCLUSIONES

I.- E1 propietario de un inmueble, como titular del-
derecho de aprovechamiento directo e indirecto sobre éste, -
cumple con una funcién social al darlo en arrendamiento a --
quien carece de recursos suficientes para adquirir una vivien

da en propiedad.

IX.- La propiedad inmobiliaria implica necesariamen-
te la realizacidn de actos de administracidn o de dominio --
respecto del inmueble. Dichos actos son realizados por el --
mismo propietario o por un tercero por virtud de autorizacidn

del titular o por disposicién de la ley.

III.- Los actos de administracidn deben estar dirigi
dos a la conservacién e incremento del-patrimonio familiar,
para lograrlo se requiere de quien los ejecuta: conocimiento
experiencia y profesionalismo, requisitos que relnen las ins
tituciones fiduciarias y que ademds se encuentran facultadas
para desempefiar cargos diversos como el de albacea y para --

llevar a cabo operaciones de fideicomiso, mandato y comisién

IV.- En la Ciudad de México existe un problema habi-

tacional de grandes dimensiones, que obedece a diversos fac-



tores como la inequitativa distribucidn del ingreso; la difi
cultad para los grupos de bajos ingresos de tener acceso a -
los financiamientos existentes; y, las disposiciones legales

gue regulan el arrendamiento inmobiliario.

V.- Las instituciones de vivienda gubernamental no -
se encuentran destinadas a los sectores que mds requieren de
una habitacidn digna. El FOVI, por ejemplo se encuentra diri
gido a personas de nivel medio con ingresos superiores a 2.5
salarios minimos; el INFONAVIT se dirige a trabajadores asa-
lariados sindicalizados, pero presenta un problema de corrup
cidn en sus promotores y funcionarios en cuanto al sistema -
empleado para la asignacidén de viviendas, y por lo tanto tam
poco se dirige a los grupos mids necesitados; el FONHAPO, por
su parte, aunque si estd dirigido a los grupos familiares de
mds bajos ingresos s5e encuentra limitado en cuanto a recur--

sos para otorgar financiamiento.

VI.-El régimen de propiedad en condominio es una al-
ternativa para la solucién del problema habitacional, sin em
pargo se presentan algunos problemas en cuanto a su adminis-
tracién ya que no se cumple al pie de la letra con las dispo

siciones legales.

VII.- El arrendamiento de viviendas es una alternati

va para quienes no cuentan con recursos suficientes para ad-

4
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quirir una vivienda en propiedad.

VIII.- Existe un déficit de vivienda en renta, en la
actuvalidad ya no se construyen edificios de departamentos pa
ra darlos en arrendamiento. Los precios de los algquileres --
son cada dia mids elevados, por lo que las personas de bajo -
nivel econdomico dificilmente tiene acceso a la vivienda en -
renta. El problema obedece a que las disposiciones legales -
en materia de arrendamiento han inhibido el interés de los -
particulares por invertir en la construccidn de viviendas -~
para arrendamiento. Dichas disposiciones han creado incerti-
dumbre en lo relativo a la duracién del contrato y por los =

limites fijados por la ley a los incrementos de renta.

IX.- Es necesario reglamentar en una forma equitati-
va el arrendamiento. Los incrementos en las rentas que fija-
la ley estan muy por debajo del nivel inflacionario, lo que-
desalienta la inversidn ya que é&sta resulta menos atractiva-
frente a otras alternativas que ofrecen mayor rendimiento en

menor plazo.

X.~ Se requiere asimismo derogar el Decreto de Pré--
rroga Indefinida de los Contratos de arrendamiento de 24 de-
Diciembre de 1948, ya que el sector que beneficia constituye
una minoria en relacidn con otros arrendatarios, ademis de -
que propicia la creacidn de focos insalubres y da lugar a si

tuaciones antisociales como delincuencia, drogadiccidn,etc.



Ha provocado asimismoc la falta de mantenimiento de -
dichos ‘inmuebles por lo bajos importes de las rentas, y en -
consecuencia presentan un deterioro tal que constituye un --
riesgo para Sus ocupantes .sobretodc por encontrarse en zona-

sismica como lo es la Ciudad de México.

XI.- Es necesario reglamentar los depdsitos en garan
tia que entregan los arrendatarios al inicio de todo contra-
to de arrendamiento, ya que son fijados en forma arbitraria-
por los arrendadores, quienes a su vez, devuelven al arrenda
tario, al término del ceontrato, un importe inferior tanto --
por los descuentos que por concepto de desperfectos en el in
mueble le hace el arrendador, como por los efectos inflacio-

narios.

Para evitar abusos pdr parte de los arrendadores debe -
existir una reglamentacidn que los obligue a entregar los de
pdsitos en una institucidn fiduciaria para que ésta, al con-
cluir el arrendamiento, los devuelva al inquilino, previa --

constancia de finiquito que le expida el arrendador.

De Lgual manera resulta importante gue la contrata--
cidn de un seguro de arrendamiento sea obligatoria para am--

bas partes.
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XI1I.- Debe fomentarse el fideicomiso de Administra--
cién inmobiliaria, para que una institucidn fiduciaria se en
cargue de llevar a cabo los actos de administracidn como el-
arrendamiento, entregandoc los productos al fideicomitente y;
a la muerte de éste,titular los bienes a las personas desig~

nadas en el acto constitutivo.

Con servicios fiduciarios como el sefialado las perso
nas tendr@n la ventaja de conservar e incrementar el patrimo

nio familiar.

Los servicios bancarios comprenden tambi&n la emisidn
de certificados de participacién fiduciaria, a través de los-
cuales se puede constituir el régimen de propiedad en condo-
minic (CERTIFICADOS DE COPROPIEDAD o DE PARTICIPACION INMOBL
LIARIA) o facilitar la adguisicidén de viviendas {(CERTIFICADCS

DE VIVIENDA).

Por su parte los Certificados de Ligquidacidn deberian
aplicarse en la prictica para la liquidacidn de copropiedades
o para la disolucién del régimen de propiedad en condominio,
en caso de destruccidn total, ruina o vetustez, tomindose cg
mo experiencia los efectos devastadores de los sismos de 1985

en la ciudad de México.

\v



XIII.- Para determinar la naturaleza juridica de la admi-
nistracitn inmobiliaria se debe tomar en cuenta la funcidn social
que desempeRa, asi como también los actos y relacicnes juridicas-
que de ella emanan, generandose derechos y obligaciones para las-

partes que en ella intervienen.

Conforme a lo anterior, e independientemente de gque gquien
realice los actos de administracidn sea una sociedad mercantil,la

administracién inmobiliaria tiene una naturaleza civil.

¥IV.~ La captacidn de ahorro privado para destinarlo a la
construccidn de viviendas puede facilitar la realizacidn de-

operaciones de financiamiento y arrendamiento financiero desg
tinado a viviendas de inter&s social. Para lograr lo anterior
se requiere que las inversiones ofrezcan rendimientos que --

sean mds competitivos frente a otras posibles alternativas.

W\



10.

1.

12,

13,

14.

15,

BIBLIOGRAFIA
ARELLANO GARCIA, CARLOS "PRACTICA FORENSE CIVIL Y FAMILIAR"
México: Porria, 1992.
BATIZA, RODOLFO. "PRINCIPIOS BASICOS DE LA ADMINISTRACION FIDUCIARIA"

México: Porriia, 1985.

BORJA SORIANQ, MANUEL. "TEORIA GENERAL DE LAS OBLIGACIONES"
México: Porriia, 1985,

CERVANTES AHUMADA, RAUL. "TITULOS Y OPERACIONES DE CREDITO"
México: Herrero, 1988.

CHINOY, ELY. "LA SOCIEDAD"
México: Fondo de Cultura Econdmica, 1978.

DE IBARROLA, ANTONIO. “COSAS Y SUCESIONES"
MExico: Porrda, 1991.

DE PINA, RAFAEL. "DICCIONARIO DE DERECHQ"
México: Porrua, 1983.

DE PINA VARA, RAFAEL. “DERECHO MERCANTII, MEXTCANO"
México: Porrba, 1979.

GARCIA MAYNEZ, EDUARDC. *INTRODUCCION AL ESTUDIO DEIL, DERECHO"
México: Porrda, 1977.

GOMEZ LARA, CIPRIANO. "DERECHO PROCESAL CIVIL"
México: Trillas, 1987.

GONZALEZ DE LA VEGA, FRANCISCO. "EL CODIGO PENAL COMENTADO"
México: Porria, 1978.

GUTIERREZ Y GONZALEZ, ERNESTO.  “"DERECHO DE LAS OBLIGACIONES"
MExico: Cajica, 1978.

KASER, MAX. "DERECHO PRIVADO ROMANC"
Espafia: Reus, 1968.

MANTILIA MOLINA, ROBERTO. "DERECHO MERCANTIL, INTRODUCCION Y CONCEPTOS-
FUNDAMENTALES, SOCIEDADES"
MBxico: Porria, 1990.

MARGADANT S., GUILLERMO F. "DERECHO ROMANO"
México: Esfinge, 1991.



16.

17.

18.

18.

20.

21.

22.

23.

24,

25,

26.

27.

28,

23.

30.

PETIT, EUGENE. "TRATADO ELEMENTAL DE DERECHO RCMANO"
México: Porrda, 1985

ROJINA VILLEGAS, RAFAEL. "OOMPENDIO CE DERECHO CIVIL" TOMO II
México: Porria, 1992,

ROJINA VILLEGAS, RAFAE[,. "COMPENDIO DE DERECHO CIVIL" TOMO IV
México: Porria, 1985.

SANCHEZ MEDAL, RAMON. “DE 1OS CONTRATOS CIVILES"
México: Porrda, 1991.

ZAMORA ¥ VALENCTA, MIGUEL ANGEL. “CONTRATOS CIVILES"
México: Porria, 1985.

OTRAS OBRAS CONSULTADAS

BASSOLS RICARDEZ, MARIO. "ENTRE LA SOCIEDAD Y EL GOBIERNO: LA ARDF™
México: Revista CIUDADES, afio 4 No.l3, Enero-Marzo de 1892.

BORREGO, RENE. “"FAMILY HOUSING. MEETING THE GROWING DEMAND"
Publicado en: BUSINESS MEXICO.
México: The American Chamber of Commerce of Mexico, A.C., 1992.

CIDAC. "ALTERNATIVAS PARA EL, DESARROLLO, VIVIENDA Y ESTASILIDAD POLITICA"
México: Centro de InvestigaciSn para el Desarrollo, A.C.,Diana, 1991.

CRUZ RODIGUEZ, MARIA SOLEDAD, “MEXICO,D.F.,COLONIAS ¥ POLITICA URBANA"
Publicado en: CIUDADES, afio 4, No.13, Enerc-Marzo de 1992.
México.

ENCICLOPEDIA SALVAT. TOMO 1i.
Barcelona: Salvat Editores, 1971.

GARCIA COLORADO, MIGUEL. "EL ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES"
Publicado en: JUICIO,
México: Judrez Carro Editorial, 1989.

MARGADANT S.,GUILLERMO. "DE LA REMISSIO MERCEDIS A NUESTRO CODIGO CIVIL"
Publicado en: JUICIO. afio 1, No.2
MExico: Judrez Carro Editorial, 198S.

MAGANA » MANUEL. "ESTUDIA EL DDF LA DESCONGELACION DE RENTAS EN
LA METROPOLI"
Publicade en: EXCELSIOR. 30 de Julio de 1991.

SANCHEZ MEJORADA, MARIA CRISTINA. "SOLICITANTES DEL SUELO Y VIVIENDA"
Publicado en:  CIUDADES, afio 4. No. 13, Enero-Marzo de 1992.

TORRE, WILBERT. "“DESPLOME EN EI, NEGOCIO DE LAS RENTAS"
Publicado en:  EL UNIVERSAL, 22 de Junic de 1992.



31.
32.
33.
34,
3s,
36.
37.
38,
39.
40.
41,
42,
43,
44,
45.
46.
47.

LEYES Y CODIGOS CONSULTADOS

CODIGO CIVIL PARA EL D.F.

CODIGO DE COMERCIO.

CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL D.F.

CODIGO PENAL.

CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS.

LEY DE HACIEWDA DEL DEPARTAMENTO DEL D.F,

LEY DE INSTITUCIONES DE CREDITO.

LEY DE INSTITUCIONES DE FIANZAS.

LEY DE QUIEBRAS Y SUSPENSION DE PAGOS.

LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA,

LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR.

LEY GENERAL DE ORGANIZACIONES Y ACTIVIDADES AUXILIARES DE CREDITO.
LEY GENERAL DE SOCIEDADES MERCANTILES.

LEY GENERAL DE TITULOS Y OPERACIONES DE CREDITO.

LEY ORGANICA DE LA NACIONAL FINANCIERA.

LEY REGLAMENTARIA DEL SERVICIO PUBLICO DE BANCA Y CREDITO.

LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES EN EL DF.



	Portada
	Índice General
	Prólogo
	Introducción
	Capítulo I. La Propiedad Inmobiliaria
	Capítulo II. La Administración Inmobiliaria
	Capítulo III. Administración Fiduciaria. Aplicaciones en el Campo Inmobiliario
	Capítulo IV. La Problemática del Arrendamiento Inmobiliario
	Capítulo V. Sugerencias para Incrementar la Participación de la Iniciativa Privada en la Solución de los Problemas Inmobiliarios
	Concllusiones
	Bibliografía



