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INTRODUCCION.

Uno de los principales objetivos no s6lo de las personas que se dedican al estudio
del derecho sino de la sociedad en general es el que se imparta justicia, esto en el
sentido de que verdaderamente sean sometidas a procedimiento y sancionadas las
personas que vulneran los bienes de la sociedad causando un dafio o perjuicio. A
contrario sensu, es principal interés el hecho de que no se sancione a personas que

no hayan realizado lo sefialado.

Muchas sont las ocasiones en que se ha oido hablar de las “injusticias” cometidas
en la imparticién de justicia, sin embargo es importante sefialar que si bien
pudiera verdaderamente cometerse injusticias ello no lo es de forma intencional,
$ino que en ocasiones ocurre cuando se aplica correctamente una ley incorrecta o
inapropiada, tal es el caso de la figura contemplada en el articulo 193 del Cédigo
Penal Vigente de! Estado Libre y Soberano de México “LOS DELITOS
COMETIDOS POR FRACCIONADORES”, cuya naturaleza juridica es proteger
a la colectividad y la seguridad juridica de los inmuebles, tema de singular
relevancia al momento en que fue tipificado y en la actualidad en atencién a la
problematica que en materia de vivienda existe no sélo en el Estado de México

sino en todo ¢l pais.

El presente trabajo por ello va encaminado a realizar un estudio de forma critica
del articulo 153 del Cddigo Penal de la Entidad, en atencidn a que su aplicacion

en su texto vigente ocasiona, las mas de las veces, que se procese y sancione a
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personas que no causaron en si lesion alguna a los bienes juridicos tutelados de la
sociedad.

El tipo penal contenido el articulo en comento es actualmente una de las llamadas
aberraciones juridicas, ya que a pesar de ser de los delito clasificados como de
resultado carece de acuerdo con su texto de resultado material, ocasionando con
ello que se considere tipica una conducta que juridicamente no deberia serlo y si
bien, dado las condiciones que en materia de vivienda existen, es necesario
regular la conducta de los fraccionadores para impedir que se lesionen los
intereses y derechos de la colectividad, el texto vigente del articulo no elimina o
soluciona tal problema y por ¢l contrario de continuo viola los derechos de
propiedad de los particulares, colocandolos en calidad de delincuentes al
impedirles disponer libremente de sus bienes inmuebles; por otro lado es de
sefialarse que existe ya una reglamentacién en materia administrativa para la
regulacién de las actividades de los fraccionadores y todo lo relacionado con los
bienes inmuebles, como lo es el caso de la Ley de asentamientos humanos del
Estado de México y la Ley que crea ¢l Organismo publico descentralizado de
cardcter estatal para la regulacién del suelo del Estado de México (C.R.E.S.E.M),
sin embargo como se verd en el presente trabajo la labor de las autoridades
administrativas deja mucho que desear en esta materia y la aplicacién del articulo
193 del C.P. Edo. Méx. en su texto actual, al ser una de las llamadas leyes
penales en blanco o tipo penal en blanco, no hace sino castigar un omisién
administrativa, es decir, una conducta consistente en incumplir con un deber
administrative aparentando que se sanciona ¢l hecho de vulnerar ¢l bien juridico
tutelado “colectividad”, sin que este tenga necesariamente que ser lesionado ya
que, como se ha citado, del texto del articulo en comento no se desprende la

necesidad de la existencia de un resultado como tiene que serlo el causar dafio o
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perjuicio a la colectividad, y si bien pudiera pensarse que en ocasiones se castiga
a personas que vulneran el bien juridico protegido por el derecho, éstas son
contadas,

Sin embargo como efectivamente hay ocasiones en que si se causa dafio o lesion
al bien juridico tutelado cuando se actualizan en el mundo factico las conductas
descnitas en el articulo 193 del C.P.,, no podemos decir que es innecesaria la
existencia del tipo penal de los delitos cometidos por fraccionadores, pero para su
debida aplicacion es menester que el texto del mismo sea modificado, incluyendo
las palabras “causando dafio o perjuicio publico o privado” para que de esta forma
haya necesidad de acreditar la existencia de un resultado material a efecto de
tener por demostrados los elementos del tipo penal, asi se sancionarian solamente
las conductas verdaderamente lesivas al orden social, dejando a cargo de las
autoridades administrativas correspondientes la decision de seguir procedimiento
y sancionar a las personas que hayan infringido algin ordenamiento de indole

administrativa ya que ello es facultad tnica y exclusiva de éstas.

También se analizara en el cuerpo de esta obra las consecuencias de la aplicacién
del texto actual del articulo multicitado, sobre todo en materia econdmica, en
virtud de que si bien ¢l delito que se estudiara es de naturaleza patrimonial, no es
considerado de esta forma por el Cédigo Penal y la aplicaciéon del mismo ocasiona
asi mismo que las personas afectadas carezcan del derecho de obtener el pago de
la reparacion del dafio que les hubiera sido causado, al ser considerada como
parte ofendida la colectividad de forma general, lo que en suma ocasiona a los

directamente afectados un detrimento econdémico, por ello se menciona también la
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posibilidad de que se cambiara la ubicacién del referido numeral dentro del

Codigo Penal a fin de que pudiera ser considerado un delito patrimonial.

También se habla de la conveniencia o inconveniencia de calificar a la figura de
delitos cometidos por fraccionadores como delito grave, exponiendo los

resultados de su actual calificacion.

En suma se ha tratado de realizar en el presente trabajo un analisis integral de
forma critica del articulo 193 del Cédigo Penal, proponiendo algunas formas de

impedir que el mismo se¢ aplique incorrectamente.
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CAPITULO UNO

HISTORIA EN MEXICO DE LA FIGURA DENOMINADA
“DELITOS COMETIDOS POR FRACCIONADORES” PREVISTA
POR EL ARTICULO 193 DEL CODIGO PENAL VIGENTE EN
EL ESTADO DE MEXICO.

SUMARIO: 1.1. Antecedentes sociales: 1.1.1. Epoca prehispanica., 1.1.2.Culturas
Teotihuacana y Azteca., 1.1.3. Epoca Colonial., 1.1.4. Etapa revolucionaria., 1.1.5.
Epoca posrevolucicnaria. 1.2. Antecedentes legislativos: 1.2.1, El art. 389 Bis del
Cddigo Penal para el Distrito y Territorios Federales de 1972., 1.2.2, El ari. 160
Bis del Codigo Penal del Estado Libre y Soberano de México de 1975., 1.2.3. . El
art. 389 Bis del Cédigo Penal del Distrito Federal en vigor., 1.2.4. El art. 193 del
Cédigo Penal del Estado de México vigente.

Bésicamente la figura de “DELITQOS COMETIDOS POR FRACCIONADORES”
protege o tutela al bien juridico denominado “colectividad” y se estima que su creacién
obedece en si a la proteccion que ¢l legislador quiso brindar a la poblacién en el rubro
vivienda, en €l sentido de procurarles lugares decorosos para su habitacién, buscando
de igual forma impedir que se acrecentaran los asentamientos irregulares cuyas
consecuencias originaban, y originan en la actualidad, graves dafios sociales, politicos

y econdmicos.



Es importante sefialar que si bien la figura en comento es una figura de reciente
creacion toda vez que aunque el problema ¢n materia de asentamientos humanos y por
ende ¢l de vivienda ha sido necesidad y preocupacion sempiterna de nuestro pais, es
hasta finales de la época de los sesentas cuando empieza a acrecentarse en
proporciones alarmantes y por ello es cuando el legislador encamina su actuacion a la
busqueda y creacion de un freno legal a la cada vez més alarmante problematica, es asi
como ¢n el afio de mil novecientos setenta y cinco es aprobada en el Estado de México
la creacion o tipificacion del delito cometido por fraccionaderes, que entro en vigor en
el afio siguiente, ya que era en este Estado, por ser el de mayor cercania con la capital
del pais, donde se originaban alarmantes incrementos de fraccionamientos irregulares
lo que ocasionaba la aparicién de asentamientos que no estaban debidamente planeados
y que no contaban con los servicios indispensables para ser considerados como
viviendas dignas a cuyos pobladores se condenaba a existir en condiciones de suma

necesidad.

Sin embargo en virtud de que como toda norma penal, ésta fue creada para solucionar
un problema social, es necesario sefialar los antecedentes sociales y legislativos que
precedieron a su creacién para de esta forma entender el porqué de su existencia y asi
mismo, si su aplicacién a logrado erradicar o frenar en si el mal para el cual fue

erigido como medicina.



1.1. Antecedentes sociales.

1.1.1. EPOCA PREHISPANICA

En nuestro pafs, como en la mayoria de los otros, la propiedad de la tierra ha sido
siempre materia de preocupacion y regulacidén y dado que de dicha propiedad se
derivan en gran parte la problematica en materia de asentamientos humanos y el de
vivienda ambos rubros han sido desde el comienzo de nuestra civilizacién ampliamente
considerados, es necesario recordar que la posesién de la tierra fue uno de los
principales pilares de las culturas que poblaron nuestro territorio ya que “...a lo largo de
la historia ha servido de pardmetro para medir el grado de estratificacion social
existente en momentos determinados, puesto que feudo, latifundio, parcela, ejido,
finca, son términos que nos remiten de mmediato a la relacidén suelo-sociedad y nos

ayudan a ubicar las condiciones de vida de un sistema™.!

Sin que lo que hoy llamamos Latinoamérica haya sido la excepcion ya que, gracias a
las investigaciones realizadas por los arquedlogos e historiadores, tenemos
conocimiento de que se tomé muy en cuenta la propiedad de la tierra, basindose
muchas veces en ésta el establecimiento de las diversas clases sociales dado que
“...durante los dos iltimos milenios antes de Cristo, el sistema tribal prevaleciente en el
area mesoaméricana sento las bases para la economia agricola, que serviria de sustento

a las divisiones regionales de los diez primeros siglos siguientes. Dichas

! Cisneros Sosa, Armando. Citado por Reynoso Ramirez Brautio. Articulo “La vivienda obrera y la empresa er
México”, editade en VIVIENDA, nims. 5-6. México, Septiembre - diciembre 1982, pag. 502.



circunscripciones politicas habian llegado a la etapa propiamente urbana y luego a la

“gran ciudad”, si tomamos en consideracion Ia época y el lugar”.?

11,2 Culturas Teotihuacana y Azteca.

Siendo éstas dos de las principales culturas que poblaron nuestro pais, lo que
conocemos hoy acerca del modelo con el que contaban para regular el asentamiento
humano sirve de base para sefialar las caracteristicas fundamentales que privaban en

esa eépoca en todo el territorio.

En cuanto a su distribucién poblacional (debemos recordar que Teotihuacan, de
acuerdo con estimaciones realizadas, llego a temer en su época de esplendor una
poblacién gue superaba los ciento cincuenta mil habitantes), para determinar el lugar o
la zona de asentamientos humanos era tomado en consideracién la clase social a la que
perteneciera cada grupo ya que inclusive ésta era determinante para establecer

inclusive el tipo de vivienda que se construiria.

Los vestigios mas importantes de tal distribucién habitacional se encuentran en los
barrios de Tlahmimilolpan y Xolopan y en ellos se aprecid, de acuerdo con las
investigaciones que se han dado a conocer, que “... de la divisién cuatripartita de la
Ciudad se desprenden conjuntos de barrios provenientes, seguramente de una division
de pobladores originales de cuatro linajes...tenemos entonces tres grados de la

organizacion social: la familia que puede ser mis o menos extendida, el barrio que

* Hardoy Jorge E. “ La Construccion de las Ciudades de América Latina a través del tiempo” editado en
PROBLEMAS DEL DESARROLLO . Aflo IX, nium, 34, México ,Mayo - Julio 1978. pag. 83.



refine a varias de estas familias y la superior, cada uno de los cuatro grandes sectores
de la ciudad, que abarca varios barrios...™, es importante sefialar que por lo que hacia
al lugar que correspondia a cada persona habitar, éste también se encontraba
relacionado con el papel que representaba en la economia ya que de acuerdo a la
actividad que realizaba cada familia se determinaba su pertenencia a un barrio, este a
su sector y el sector al espacio de la Ciudad que ocuparia, es decir atendiendo a la
actividad de cada sujeto se planifico el uso del espacio urbano de tal forma que no se
atentara conira los sistemas creados y a contrario sensu los reforzara de tal forma que
desde la simple reparticion de la tierra de cultivo, el espacio para los templos, las
reuniones y el destinado a habitacién engranara en su totalidad en el sistena de

Gobierno existente.

Por lo que se refiere al modelo azteca, al igual que el teotihuacano, regulo la materia
tomando en consideracidn su estratificacion social y por ello es de entenderse que los
lugares que en que habitaban los dos grandes sectores existentes: pipiltin y
macehualtin, se encontraban en areas diferentes, regulandose rigidamente la forma de
adquisicién de los terrenos de tal forma que el area habitada no se extendiera de forma
irregular y sobre todo que cada drea estuviera habitada por gente de su correspondiente
estrato o clase social, de tal forma que la tierra o el lugar en donde construyeran su
habitacién les era sefialado por sus gobemnantes quienes ademis tomaban las
provisiones necesarias para que este fuera acorde también con su actividad econdmica
de tal forma que se incrementara la productividad de los recursos con los que contaran
“ejemplo de ello es que, de acuerdo con los vestigios existentes, se incrementaba el
asentamiento poblacional donde existia mayor incremento agricola para satisfacer las
necesidades de mano de obra y en los espacios destinados a la caza o pesca se limitaba

para de esta forma no desgastar tales recursos.

* Herrera Beltrdn, Fidel. La Vivienda Popular en México. Edit. Bernika. México, 1991, pigs. 18-19.



Es de sefialarse que en cuanto a especificaciones o forma de regulacién de Ia tierra, en
ambas culturas, la poblacién no tenia participacion de manera directa ya que existia
“...una actitud pablica resultante de una decision del Estado y si alcances reflejaban la
necesidad de ordenar los programas de Gobierno en cuanto a disponibilidad de
obreros...” de tal forma que la distribucién del suclo podia aun romper con los usos
existentes sin que los pobladores en si tuvieran alguna injerencia cumpliendo de tal
forma con su papel de obediencia con la que la clase gobernante ejercia con mayor

eficacia su control.

1.1.3. Epoca Colonial.

Con posterioridad al descubrimiento de América (que ahora es llamado ¢l encuentro de
dos culturas), fueron reformados los estandares existentes en materia de regulacién de
la tierra y distribucién de la poblacion, ya que los indigenas cuyas culturas habian sido
devastadas o sometidas fueron desapoderados de sus tierras originandose con ello que
inclusive carecieran de espacio para establecer sus poblados, esto principalmente en el
centro de lo que ahora forma nuestro pais, siendo la necesidad y la movilizacién de los
grupos espafioles los que determinaban el establecimiento de los centros poblacionales,
de tal forma que en las nuevas ciudades se establecieron, aunque no se mezclaran en
estricto sentido, los “conquistadores” y los indigenas que proporcionaban algin
satisfactor a las necesidades de la creciente ciudad, estableciéndose en la periferia de
ellas y el territorio tedavia no explorado en su totalidad el resto de la poblacion

indigena, tal situacién como sabemos duro varias décadas.

* Hardoy, Jorge E. Op. cit. pig, 96.



En el siglo XVI, especificamente entre los afios 1520 y 1580, se produjo en la Nueva
Espafia un incremento en la poblacion espafiola y criolla debido a las crecientes
expectativas que resultaban de un temritorio casi virgen y como resultado de tal
incremento dio comienzo una urbanizacion de grandes dimensiones, sin embargo es de
observarse que en todo momento la planeacién del asentamiento humano y la forma de
distribucién de la propiedad estuvo en manos de los gobernantes espaiioles ya que era
el cabildo y el virrey quienes concedian los permisos, enajenaban las tierras y
seiialaban los lugares destinados a centro poblacional mezclando de manera uniforme
el sistema indigena y espafiol y creandose en esa época las principales ciudades que
hasta la fecha conocemos como por ejemplo la denominada “Ciudad de los Palacios”, a
la sazon “... abigarrada, confusa y contrastada. Capital de un territorio cada vez mas
grande: opulenta corte virreinal a la que acudian cuantos creian merecer favores; sede
de la audiencia real ,mas mmportante de leguas a la redonda...; el cabildo de la ciudad,
tradicional y decadente; los nobles de abolengo con grandes casonas y malas finanzas;
los descendientes de los conquistadores y primeros pobladores; el clero regular y
secular, enfrascado en serios asuntos politicos y compitiendo a cual mas por lujosos
templos; los estudiantes alborotadores; las tertulias, amenas y las diversiones muy
escasas, las lecturas de vidas edificantes; las monjas; la mansedumbre de los indios y
miserables rota en estallidos de violencia cuando el hambre se hacia intolerable...; las
graves disputas de autoridad entre el Virrey.y el arzobispo...; los personajes pintorescos
como la monja alférez...; las campanas de aviso de la flota...los cormrillos para comentar
noticias de tierras fronterizas con el virreinato...los chismes; las carrozas, los paseos,
los deliciosos jardines de canoas y chinampas, la hediondez de las acequias, el miedo a
las inundaciones y tantas cosas mas.” pudiendo servir lo anterior de base para
considerar el estado en que se encontraba no sélo la materia de asentamientos hurnanos

sino del pais en general.

% Moreno, Roberto. Citado por Herrera Beltrdn, Fidel, Op. cit. pag, 42-43.



1.1.4. Etapa Revolucionaria.

Para describir las condiciones en que se encontraba no sélo la materia de vivienda y
asentamientos humanos, el régimen de propiedad y la regulacién del suelo sino en
general la vida de nuestro pais durante los afios anteriores a la revolucion y aln durante
esta, no es necesario entrar en detalles dado que es conocido que existian grandes
atrasos en todos los sentidos, sin embargo no esta de mas sefialar que en materia de
regulacion del suelo, a pesar de haber ordenamientos al .respecto, era la aristocracia los
terratenientes quienes instituian la forma en que se disponia de la tierra, logrando con
cllo ¢l sometimiento de las clases bajas y acumulando en pocas manos gran parte del
territorio nacional, situacion que prevalecié durante toda esta ¢tapa pudiendo
denominérsele inclusive el medievo mexicano, tal situacién, aunada a la pobreza a la
que estaba sometida” la mayor parte de la poblacion originaron los famosos
movimientos revolucionarios de la época y la aparicién reconocidas figuras sociales de
entre las que destaca la de Emiliano Zapata, cuya bandera “tierra y libertad”

demuestran ia situacidn reinante.

1.1.5. Epoca Posrevolucionaria.

Al referirse al problema de los fraccionamientos nos referimos también a los
asentamientos humanos y ¢s imposible referirse a estos sin considerar el problema de la

vivienda popular y la explosién demografica.
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Aunque el Censo de Poblacion realizado en el afio de 1921 sefialaba que la poblacion
habia detenido su crecimiento, lo que causo alarma a los analistas, toda vez que la
poblacién total de nuestro pais era de 14 millones 300 mil habitantes, ello obedecia a la
mortalidad causada durante la revolucion aunada a la migracién al vecino pais del norte
de 1a poblacién durante ¢l conflicto, sin embargo, dicho estancamiento no solucionaba
los problemas existentes en materia de vivienda y reparticion de tierras, es por ello que,
a partir de las reformas sociales creadas por la revolucién, que basicamente empezaron
a ser una realidad a partir de los afios treinta el Gobierno Federal inicia una nueva
politica en materia de vivienda, asentamientos urbanos y regulacion del suelo, misma
que necesariamente se robustecié en los aftos cuarenta dado que se inicié un creciente
movimiento migratorio de la poblacién hacia las ciudades, agudizandose los problemas

urbanos que con el transcurso del tiempo originaron la problematica actual.

De acuerdo con el Censo General de Poblacion y vivienda existente en 1930, la
poblacién total del pais era de 16.5 millones de habitantes, misma que fue
incrementéndose con prontitud dado que no fue, ni a la fecha ha sido, atendido con
eficacia ¢l problema de la explosién demografica, a pesar de que a partir de ese afio sus
tendencias habian sido previstas, incrementindose el problema de la migracién de
habitantes del interior de la Repiblica a la Zona centro del pais ya a partir de 1950
mis de 30,000 mexicanos emigraron anualmente hacia ésta y entre 1960 y 1970 dicha
cifra se incremento a 45,000 habitantes al afio, aproximadamente, sin que ninguna de

las politicas creadas haya podido revertir este fenémeno que hasta la fecha continua.

Es de sefialarse de igual forma que, en la década de los afios setentas se acrecenté atn
mi4s el problema de la explosién demografica, aumentindose por ende la necesidad de

vivienda de la poblacion y siendo por ello cada vez mas necesario una adecuada
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regulacién en materia de uso de suelo y asentamientos humanos, toda vez que, como s¢
sefiald en la propia exposicion de motivos del articulo 160 Bis del Cddigo Penal del
Estado de México, que conocemos ahora con el nimero 193 del mismo ordenamiento
.. no obstante la existencia de instrumentos juridicos que regulan la actividad del
Gobierno y de los particulares en materia de fraccionamientos, no se ha podido eludir
de una manera eficiente la proliferacion de los asentamientos humanos irregulares que
alteran la estructura urbana por carencia de servicios publicos necesarios para satisfacer
las necesidades de la colectividad...personas sin escripulos que lucran y medran con
las necesidades de la comunidad en su afin de obtener terrenos que les permitan el
establecimiento de sus hogares...han venido proliferando asentamientos clandestinos
manejados por personas que con su actividad han creado zonas de tugurios en
detrimento del interés publico que propende hacia un desarrollo ordenado...”, tales
condiciones obviamente obligaron a que fuera creada la figura de analisis del presente
trabajo ya que ello, ademas de lesionar gravemente a la sociedad, ocasionaba (y
ocasiona en la actualidad) graves problemas al Estado ya que lo colocaba en
imposibilidad de otorgar los servicios publicos de los que carecian las personas que
habitaban dichas zonas, causando con ello ademas un desajuste econémico del Estado
ya que ai existir la necesidad de otorgar servicios publicos a las personas que ocupan
los asentamientos humanos irregulares se llega a tomar de los ingresos estatales lag
cantidades necesarias a tal fin, que la mayoria de las ocasiones, estaban destinados a
satisfacer otros rubros, es por ello que se hizo necesaria la creacion de la figura de
“DELITOS COMETIDOS POR FRACCIONADORES”.
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1. 2, Antecedentes Legislativos.

1.2.1. El articulo 38% Bis del Cédigo Penal para el Distrito y Territorios Federales
de 1972,

El articulo 389 del Cédigo Penal para el Distrito y Territorios Federales en materia del
fuero comiin y para toda la Repablica en materia del fuero Federal en vigor en el aifo
de mil novecientos setenta y uno tipificaba el delito de FRAUDE EQUIPARADO, sin
embargo en ese mismo afio por iniciativa del Diputado Ignacio F. Herrerias Montoya
se adiciond a dicho Cédigo el articulo 389 Bis que tipifico el delito de FRAUDE
ESPECIFICO COMETIDO POR FRACCIONADORES.

Es importante mencionar que inicialmente el insigne Herrerias Montoya propuso que
fuera adicionado el articulo 389 existente en ¢l Codigo en comento con la figura de un
fraude equiparado y no que fuera adicionado al mismo otro articulo, razonando que la
adicién al Cédigo Penal de esa figura resultaba necesaria considerando que situacién
existente en el Distrito Federal ameritaba que se adicionara el articulo base para
tipificar una conducta que lesionaba el interés colectivo, en atencién a que, como se
sefialé en la exposicién de motivos de dicha iniciativa, existia gran problematica que
aquejaba a gran parte de la poblacion del Distrito Federal que residia en su periferia en
lo referente a la inscguridad de la tenencia de predios y falta de servicios piblicos
misma que se agudizaba por la actividad de fraccionadores clandestinos,
razonandose en tal iniciativa que efectivamente existia un crecimiento acelerado de la
Ciudad dada la migracién de la poblacién de zonas rurales a la zona urbana lo

que ocasionaba un descontrol de la planificacion urbanistica, afiadiendo que
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aunque existian disposiciones para regular y controlar el establecimiento de
fraccionamientos, las sanciones administrativas previstas no eran suficientes para
regular y controlar el establecimiento de fraccionamientos y sobre todo eran totalmente
insuficientes para frenar la actividad de fraccionadores que operaban al margen de la
Ley, resultando por ello necesaria la creacién de una norma que regulara la conducta de
éstos ya que al realizar su actividad de manera clandestina provocaban efectos

gravemente nocivos, entre 1os que se citaban:

1. La multiplicacion de los asentamientos urbanos que carecian de los servicios
publicos esenciales (agua, luz, drenaje, etc.), con los ineludibles efectos que
agudizaban males sociales.

2. Dafio al Estado y a la Colectividad, mismo que era reparable sélo a largo plazo y con
un costo sumamente elevado al alterar de manera anarquica la planeacion urbana.

3. Al ser frecuente que la actividad del fraccionador fuera llevada a cabo en terrenos
que no reunian las condiciones topograficas ¢ de ubicacién correctas, resultaba
altamente costoso en tiempo y dinero, dotar de servicios publicos a los pobladores de
tales zonas, lo que ocasiona un detrimento econdmico y cronométrico al Estado y a los
particulares.

4. Se abusaba de la necesidad de familias de estratos sociales medio y bajo, quienes
buscaban tnicamente la seguridad de contar con una vivienda, ocasionando ello
ademas de un detrimento al patrimonio familiar, principal interés del Estado, la

condena de aquellos a habitar en lugares insalubres y peligrosos.

Ahora bien, la adicion que se comenta era ademas, a criterio de Herrerias Montoya, el
medio para frenar dichas situaciones y a saber la propuesta original consideraba

adicionar el articulo 389 con dos incisos referentes a conductas equiparadas al fraude,
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una de ellas y la de interés en ¢l presente trabajo, era la referente “..al acto de
fraccionar por si o por interpdsita persona un terreno-urbano o ristico, propio o ajeno,
con o sin construcciones- para ¢najenar o en alguna forma transferir la propiedad o
cualquier otro derecho de los lotes o parte de ellos, sin la previa autorizacidon de las
autoridades administrativas competentes, o cuando existiendo la autorizacién no se
hayan satisfecho los requisitos en ella sefialados.” la pena propuesta para tal delito era

de tres a quince afios de prision y multa de hasta cien mil pesos.

Sin embargo en el proceso de creacion de la Ley, la camara de origen determind que
toda vez que era una conducta equiparable al fraude pero que se trataba de un hecho
especificamente lesionante al patrimmonio de las personas por una conducta autoénoma,
era necesario no solo adicionar el articulo 389 del C.P. sino en todo caso crear un
articulo también autdénomo que tipificara la conducta lesionante de los fraccionadores,

este articulo lo seria el 389 Bis.

Otro de los razonamientos que la camara de ongen utilizd para medificar el texto
original propuesto en la iniciativa lo fue que se debia prever la coartada de los
fraccionadores quienes intentarian generalmente argumentar la falta de pago o el
incumplimiento del mismo, por ello se anexo al texto que el delito debia ser penado
alin en caso de falta de pago o en el caso de solo existir un pago parcial, en tal situacién
y aunque en el texto existente de la discusidn de la ley no se sefiala la manifestacién
expresa de los legisladores resulta claro que con esta medida no sélo se intentaba
proteger el bien juridico de la colectividad ya que aunque hubiera situaciones en que no
se lesionaba el patrimonio en forma directa por haberse hecho del pago sin embargo si

se habria causado un perjuicio al haberse consumado la conducta del activo.
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En cuanto a la penalidad, pese a que se planteaba una auténoma para el delito, se
consideré que la aplicable era la misma del fraude genérico ya que el de los
fraccionadores también lesionaba el patrimonio de las personas por lo que en la misma
forma debia sancionarse con la penalidad sefialada en el articulo 386 del C.P. con
excepcidn de lo dispuesto en la fraccién 111, sefialandose como multa hasta cincuenta
mil pesos, seguramente ello en virtud de que el costo de los terrenos era en muchas
ocasiones superior a la multa sefialada en el 386 e inclusive mas lesionante en cuanto a
resultados a largo plazo que el fraude genérico y por ello se dejo dicho rango para que
se hiciera la individualizacién de la pena conveniente, modificandose de esta forma la
redaccion original del articulo y permitiendo asi que fuera un delito de los que

alcanzaban libertad provisional bajo caucién.

Una modificacién mas a la redaccién original consistié en que se agregé o se sefiald
como resultado de la conducta el causar perjuicio piiblico o privado, ya que de acuerdo
con los argumentos planteados por las comisiones a las que se encargo su estudio, era
necesario que la conducta causara un resultado de lesién patrimonial para que fuera
considerado un fraude, ademds de que asi se diferenciaria las conductas delictivas de
las que no lo cran toda vez que si bien es cierto Ja redaccién original sefialaba que el
delito se consumaba con el simple fraccionamiento o promesa de la propiedad o
cualquier derecho de terrenos sin el previo permiso de la autoridad administrativa
competente o incumpliendo con los requisitos sefialados en el permiso en caso de su
existencia, podia con dicho texto cometerse el error de considerar conductas no
lesionantes del bien juridico tutelado como delitos, citandose como ejemplos el
fraccionamiento de los ejidos y parcelas y el fraccionamiento o division de los terrenos
comunales e inclusive la venta entre particulares de buena fe, siendo aprobada la
creacion del articulo 389 Bis del Codigo Penal para el Distrito y Territorios Federales

en materia del fuero comin y para toda la Repiblica en materta del fuero Federal,
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mediante decreto de fecha dieciséis de diciembre de mil novecientos setenta y uno
publicindose en el diario oficial de la Federacion en fecha ocho de enero de mil
novecientos setenta y dos entrando en vigor a los tres dias siguientes de su publicacion,

articulo cuyo texto era:

“...389 Bis.- Comete el delito de fraude, el que por si o por interpisita persona,
cause perjuicio piblico o privado al fraccionar y transferir o prometer transferir la
propiedad, la posesion o cualguier otro derecho, sobre un terrenc urbano o ristico,
propio o ajeno, con o sin construcciones, sin el previo permiso de las Autoridades
Administrativas competentes, o cuando existiendo éste no se hayan satisfecho los
requisitos en él. Este delito se sancionard ain en el caso de falta de pago towal o

parcial.
Para los efectos Penales se entiende por fraccionar la division de terrenos en lotes.
Este delito se sancionard con las penas previstas en el articulo 386 de este Cédigo,

con la salvedad de la multa mencionada en la fraccién Ill de dicho precepto, que se

elevard hasta cincuenta mil pesos. "

1.2.2. Ei Articulo 160 Bis del Cédigo Penal del Estado Libre y Soberano de México
de 1975,

Quiz4s como reflejo imitativo al articulo 389 Bis del Cdigo Penal creado en el Distrito
Federal en 1972, el articulo 160 Bis del Codigo Penal vigente en el Estado de México
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seflalé por primera vez en la historia legislativa del Estado la aparicién de una figura

que tipificaba conductas indebidas realizadas por los fraccionadores.

Iniciativa del Doctor Jorge Jiménez Cantii, entonces Gobernador Constitucional del
Estado de México, en fecha cinco de noviembre de mil novecientos setenta y ¢inco,
esta figura fue el resultado, como muchas otras existentes en los Codigos de la
Repiiblica, de una problemética social que se agravaba, a la sazén en su exposicion de
motivos el Doctor Jiménez Cantii sefial6 contundentemente: “.ha sido propésito
permanente del poder pablico, la creacién de elementos eficaces que permitan resolver
los complejos problemas que plantea la dificil conﬁguraciéln fisica del territorio del
Estado y la explosién demografica que ha estado incrementindose en los Gltimos afios
a un ritmo acelerado. A este respecto cabe advertir que no obstante la existencia de
instrumentos juridicos que regulan la actividad del Gobierno y de los particulares en
materia de fraccionamientos, no se ha podido eludir de manera eficiente la
proliferacion de asentamientos humanos irregulares que alteran la estructura urbana por
carencias de servicios publicos necesarios para satisfacer las necesidades de la

colectividad”.

En la citada exposicion se sefialaban, entre otras, las causas fundamentales que hacian

necesaria la creacion de la figura que se examina, basicamente:

1. Los ordenamientos existentes en esa fecha en materia de fraccionamientos resultaban
insuficientes para impedir o siquiera disminuir la creacién de los asentamientos

humanos irregulares y sus subsecuentes efectos.
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2. La sociedad, primordialmente la clase trabajadora, era burlada por personas sin
cscrupulos que lucraban con su necesidad de tener una vivienda.

3. Dado el propésito de lucro inmoderado de los fraccionadores se obligaba a las
personas que adquirian con ellos algiin inmueble a habitar en desastrosas condiciones
de miseria, ocasionando con ¢llo ademas la incapacidad del Estado por atender las
necesidades de servicios de las mismas.

4. Los fraccionadores desatendian, en el caso de que tuvieran el permiso de la autoridad
administrativa competente en la materia, los requisitos que la misma le sefialaba para
llevar a cabo su actividad, sobrepasando los limites establecidos y omitiendo la mayor
de las veces buscar la comodidad y estabilidad de las personas que habitarian los
predios que fraccionaran, lotificaran o dividieran, ocasionando que la misma autoridad
admiﬁistrativa sobrepasara su capacidad causando con ello dafios y perjuicios a la
colectividad. '

5. La sanciones previstas para los fraccionadores clandestinos resultaban insuficientes
para frenar dicha actividad habida cuenta de que eran minimas y a que en escasas

ocastones se imponian.

Siendo estos los principales motivos para la creacién del tipo penal que se comenta,
podemos observar la naturaleza social del mismo al tratar de impedir el crecimiento o
proliferacién inmoderada de asentamientos urbanos irregulares que ocasionaban dafios

v perjuicios a la colectividad.

A la sazén el texto propuesto para el articulo 160 Bis fue el siguiente:



19

“ART. 160 BIS.- Se impondrdn de seis meses a diez afios de prision y hasta
500,000.00 pesos de multa, al que causando dafio o perjuicio fraccione o divida un
terrenc en lotes, transfiera o permita transferir la propiedad, la posesion o cualguier
otro derecho, careciendo del permiso de la Autoridad Administrativa correspondiente,

o cuando teniéndolo no cumpla con los requisitos prometidos. "’

Dicha redaccion como puede apreciarse, resultaba casi en su totalidad (y con la enorme
diferencia de que nunca fue propuesta como figura semejante o equiparable al fraude
sino como un delito auténomo y diverso a éste) copia fiel del numeral 389 Bis que en
el Codigo Penal para el Distrito Federal en materia de fuero comim y para toda la
Repiblica en materia Federal acababa pricticamente de crearse y entrar en vigor, la
misma ha dado pie a que se considere que el legislador Estatal intentaba igualar el
Cédigo Penal de la Entidad al citado sin embargo y dadas las necesidades sociales
existentes pesa mas la naturaleza social de la misma que el lugar de donde se haya
tomado la idea de su creacién ya que, como se ha sefialado, el interés social peso tanto
que no sOlo fue planteada como una adicion a algin articulo sino como todo un
capitulo que lo era el capitulo IV denominado “De los delitos cometidos por
Jfraccionadores”, anexado al subtitulo primero, titulo Segundo que trataba los
delitos contra LA COLECTIVIDAD, ello quiza como resultado del conglomerado de
asentamientos urbanos irregulares que acosaban a la Entidad v a la preocupacién
ocasionada por la incesante explosién demografica resultado de ser el Estado vecino
del Distrito Federal.

Mismo articulo que de acuerdo con el estudio dogmatico que se¢ anexo a la iniciativa

tenia los siguientes elementos:
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a) Bien juridico tutelado: La colectividad y la seguridad piblica.

b) Conducta: fraccionar, dividir, transferir o prometer transferir, siendo en tal situacién
un delito de accién.

¢) Resultado: Causar dafio o perjuicio, pudiendo presentarse como continuado , de
mera actividad o formal.

d) Tipicidad:

d.1. Tipo: en blanco al ser necesario para complementar el tipo acudir a la Ley de
fraccionamientos,

d.2. Elementos del tipo: Objetivos(fraccionar o dividir, transferir o proimeter transferir),
normativos (carecer de las autoridades correspondientes o incumplir con los requisitos
del mismo), subjetivos (dolo, tener conciencia de que no se contaba con el permiso o se
incumplia con €I).

¢) Antijuridicidad: Formalmente como contradiccién a la norma; materialmente como
lesion a los bienes juridicos protegidos.

f) Imputabilidad.

g) Culpabilidad (el sujeto no sélo seria autor fisico del delito sino moral).

h) Punibilidad (exigencia de pena legal (sancién y multa).

Es importante sefialar que dada la situacién existente en materia de vivienda y
asentamientos humanos en ¢l afio en que se planted la iniciativa, asi como la politica
altamente social o popular de la fecha, la importancia concedida a la misma fue
mayiscula, de tal forma que inclusive en las consideraciones realizadas por la Primera
Comisién de Legislacion y Primera Comision de Justicia ante la Camara de Diputados
del Estado se solicit la dispensa del tramite de discusion y correccién de la iniciativa
para pasar a su inmediata aprobaci6n seiialando que “...Lo expuesto por el Ejecutivo en
su iniciativa, describe con exactitud uno de los fenémenos sociales caracteristicos de

nuestra Entidad Federativa...¢s evidente que esta iniciativa atendera con eficacia y
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energia el problema del fraccionamiento, la tenencia y la propiedad de la tierra y los
servicios piblicos de ellos, que tan serios problemas causan a la Administracién

Puablica...™

No resulta estéril referir que, aiin y cuando no se manifesté en el proceso de creacion
de la Ley la necesidad de modificacion a la redaccion original del articulo, sin embargo
al momento de solicitar la dispensa mencionada el texto propuesto ya habia sido

modificado al cambiar la palabra “permita” por “prometa”;

“ART. 160 BIS.- Se impondrdn de seis meses a diez afios de prision y hasta
quinientos mil pesos de multa, al que causando dafio o perjuicio Jfraccione o divida un
terreno en lotes, transfiera o prometa transferir la propiedad, la posesion o cualguier
otro derecho, careciendo del permiso.de la Autoridad Administrativa correspondiente,

o cuando teniéndolo no cumpla con los requisitos prometidos.”

Articulo cuya creacién fue aprobada en fecha diccisiete de noviembre de 1975,
publicindose en la Gaceta del Gobierno del Estado en fecha dieciocho de noviembre de
1975, entrando en vigor tres dias después de su publicacién y que estuvicra vigente
hasta principios del afio de 1986. .

¢ Cf. Estudio compl tario relacionado con el articulo 160 Bis del Cédigo Penal para el Edo. Méx. pdg.
8, incluide en el Proyecto de Decrete 11 de fecha 17 de nov. de 1975 que se encuentra en la Biblioteca de la
Legislatura Estatal, Toluca, México..
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1.2.3. El Articulo 389 Bis del Cédigo Penal del Distrito Federal en vigor.

Se ha comentado el articulo 389 Bis del Cédigo Penal para el D.F. de 1972 como un
antecedente legislativo del articulo 193 del Cdédige Penal del Estado de México y si
bien ¢l texto de dicho articulo a la fecha se ha conservado intacto en cuanto a su texto,
sin embargo , su existencia sigue , al igual que al momento de su creacién, generando
criticas, dado que es uno de los articulos de menor aplicacién debiéndose esto quizé a
la falta de denuncias de los afectados, a la poca atencion dada a las victimas de este
delito por la Autoridad encarpada de la persecucion de los mismos, a la optimizacion
de la Autoridad Administrativa a la que corresponde la regulacién del uso del suelo y
fraccionamientos o en Gltimo e improbable caso a que su creacién verdaderamente

freno el interés de los fraccionadores en actuar delictivamente.

Resulta interesante sefialar que son contados los autores que han examinado dicho
articulo, entre ellos podemos contar al Insigne Radl Carranca y Rivas quien a propdsito
del mismo y como unica referencia sefialé “..no hay razon especial de técnica
legislativa para erigir esa conducta en delicta sui generis, puesto que podria afiadirse, al
efecto, una fraccién mas al art. 387 c.p. No obstante, entendemos que la idea del
legislador ha sido luchar contra los fraccionamientos clandestinos...Un art. como el que
comentamos demuestra que aunque la casuistica es criticable al legislar en materia
penal, ya que son preferibles las formulas generales, ciertas indeclinables razones de
politica criminal obligan a resaltar algunas conductas altamente peligrosas para la vida
en colectividad.™, criterio generalizado entre los autores que han analizado o tratado el

numeral que se comenta.

? Carranca y Trujillo, Ratil et al . Cddige Penal Anotado. Editorial Porria S.A. vigdsima ed. México 1997,
pag. 962.
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Aunque en el presente capitulo no es posible hacer un comentario mas amplio sobre el
delito que prevé el articulo, sin embargo se sefiala como antecedente legislativo, a pesar
de tener el texto del existente en el Codigo Penal vigente en 1972 porgue su contenido
e interpretacion actual ha servido de base para las posteriores reformas y adiciones
hechas al 193 del C.P. del Estado de México que es la materia del presente trabajo
de tesis, resultando inclusive fundamental para las consideraciones que se haran en el

mismo.

1.2.4. El Articulo 193 del Codigo Penal del Estado de México vigente .

En el mes de diciembre de 1985 por iniciativa del Licenciado Alfredo del Mazo G.,
entonces Gobernador Constitucional del Estado de México, se llevo a cabo revision del
Cédigo Penal de la Entidad (continuaba aplicindose el Cédigo de 1961 al que se le
habian realizado infinidad de reformas) dicha revisién a criterio del Propio Licenciado
del Mazo era resultado de la necesidad de revisién de Leyes dado que éstas ya no
estaban acordes con los planteamientos y necesidades de la sociedad Mexiquense,
resultando ¢n consecuencia obsoletas en su aplicacién, en tal virtud, dado que se
anexaron al Cédigo Penal diversas figuras delictivas consideradas como nuevas tales
como el cohecho, abuso de autoridad, trafico de influencias, concusién , peculado entre
otras y se adicionaron inclusive articulos ya existentes fue necesario hacer una
reordenacion del mismo con el objeto de concretar las diversas normas que se
agregaban conforme a un criterio objetivo y practico dandose ordenacion, secuencia y

articulacidn para facilitar su interpretacion y aplicacién,
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Sin embargo dicha reordenacion fue tan extensa que se hizo necesario no ya modificar
sino abrogar el Cédigo Penal creado en 1961, aprobandose la creacién del nuevo
Cédigo el treinta de diciembre de 1985 que fue promulgado el ocho de enero del aiio
siguiente (1986), publicado el 16 de enero, entrando en vigor el dia veintiuno del

iSO Hes y afio.

En dicho Cédigo (que se encuentra en vigor en la actualidad) Ia figura que se examina
“delitos cometidos por fraccionadores” no se encontraba tipificada ya en el art. 160 Bis
sino en el 193 (debido a la reordenacion) perteneciendo entonces al capitulo sexto del

subtitulo segundo, titulo segundo del mismo, con el siguiente texto:

“Art. 193. Se impondrdn de seis meses a diez afios de prisién y de cien a mil
dias multa, al que trafique ilegalmente con terrenos, los fraccione o divida en lotes,
cualquiera que sea su régimen de propiedad, (ransfiera o prometa transferirla
propiedad, la posesion o cualquier otro derecho, careciendo del previo permiso de la
autoridad administrativa correspondiente, o cuando teniéndolo no cumpla con los

requisitos prometidos. "

Resultando visible que se varié el texto al suprimirse del tipo penal las palabras
“causando dafio o perjuicio”, modificacién que aunque no fue comentada en la
exposicion de motivos aparece como una derogacion tacita, de tal forma que para ala
acreditacion de los elementos del tipo penal del delito ya no era requisito sine cua non
del delito, resultando unicamente necesario que se acreditara alguna o algunas de las

hipétesis previstas a saber:
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a) Traficar ilegalmente con terrenos cualquiera que sea su régimen de propiedad
careciendo del previo permiso de la autoridad administrativa correspondiente.

b) Traficar ilegalmente con terrenos cualquiera que sea su régimen de propiedad
contando con previo permiso de la autoridad administrativa correspondiente pero sin
cumplir con los requisitos prometidos.

¢) Fraccionar o dividir en lotes terrenos cualquiera que sea su régimen de propiedad
careciendo del previe permiso de la autoridad administrativa correspondiente.

d) Fraccionar o dividir en lotes terrenos cualquiera que sea su régimen de propiedad
contando con previo permiso de la autoridad administrativa correspondiente pero sin
cumplir con los requisitos prometidos.

¢) Transferir la propiedad, la posesién o cualquier otro derecho de terrenos cualquiera
que sea su régimen de propiedad, careciendo del previo permiso de la autoridad
administrativa correspondiente.

f) Transferir la propiedad, la posesion o cualquier otro derecho de terrenos cualquiera
que sea su régimen de propiedad, contando con previo permiso de la autoridad
administrativa correspondiente pero sin cumplir con los requisitos prometidos.

g) Prometer transferir la propiedad, Ia posesién o cualguier otro derecho de terrenos
cualquiera que sca su régimen de propiedad, careciendo del previo permiso de la
autoridad administrativa correspondiente.

h) Prometer transferir la propiedad, la posesién o cualquier otro derecho de terrenos
cualquiecra que sea su régimen de propiedad, contando con previo permiso de la
autoridad administrativa comrespondiente pero sin cumplir con los requisitos

prometidos.

Sin embargo y pese a que se suprimié como resultado material el causar dafio o

perjuicio, continuaba contande con los resultados de lesidn a la colectividad, traducida
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como el desorganizado crecimiento de asentamientos humanos con las naturales

consecuencias def mismo.

De 1gual forma el art. 193 planteaba como sancién pecuniaria de cien a mil dias multa
modificando la penalidad sefialada por el articulo 160 Bis que era hasta quinientos mil
pesos s¢ multa, razonindose que en cuanto a las penas del nuevo cédigo se
conservaban en general las del codigo que se abrogaba y sélo en contados casos se
introducian modificaciones dependiendo de la gravedad ¢ importancia del delito,
circunstancias de derecho, mayor o menor capacidad de daiio o peligro para que fueran

acordes con la realidad social.

El articulo que se comenta sufrié nuevas modificaciones en el mes de junio de mil
novecientos noventa y siete por decreto nimero veinticuatro de fecha veintitrés de
Junio que fuera publicado en la Gaceta de Gobierno del Estado el martes veinticuatro

del mismo mes y afio, para quedar:

“Art. 193. Se impondrdn de cuatro a diez aflos de prision y de trescientos a mil
dias multa, al que trafique o comercialice ilegalmente con terrenos, los fraccione o
divida en lotes, cualquiera que sea su régimen de propiedad, transfiera o prometa
transferir la propiedad, la posesin o cualquier otro derecho, careciendo del previo
permiso de la autoridad administrativa correspondiente, o cuando teniéndolo no

cumpla con los requisitos prometidos.
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La misma pena se aplicara al Servidor Piblico que con idénticos propositos ilicitos,
participe, coopere o expida licencias o permisos de uso del suelo, sin haberse
cumplido los requisitos que exige la Ley de la materia o los autorice sin tener la
Jacultad legal para hacerio, ademds se inhabilitaré para desempefiar cualquier cargo,

empleo o comision publico hasta por cinco afios.

Cuando participen dos o mds personas se impondran de cinco a doce afios de prision y

de quinientos a mil dias multa,”

Dicha reforma a decir de los legistadores se debio, al igual que el cumulo realizado en
la misma fecha, a la bisqueda o deseo de mejorar la tutela juridica de la libertad.
seguridad y patrimonio de los habitantes del Estado respondiendo a las demandas

sociales existentes,

Basicamente en el articulo en estudio se aumentd la penalidad para el delito,
agravandose con la participacion de dos o mas personas, asi mismo se hizo extensiva la
pena a los servidores publicos que en cierta forma colaboraran con la actividad de los
fraccionadores. Reforma que entr6 en vigor el dia veinticinco de Jjunio de mil
novecientos noventa siendo este articulo reformado el tema de estudio del presente

trabajo de tesis.



CAPITULO DOS
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CAPITULO DOS

LIMITACION AL DERECHO REAL DE PROPIEDAD
ORIGINADA POR LA APLICACION DEL ARTICULO 193
DEL CODIGO PENAL EN VIGOR EN EL ESTADO DE
MEXICO.

SUMARIO: 2.1. Concepto de Derecho Real; 2.2. Concepto de Propiedad; 2.3.
Limitaciones 2l Derecho de Propiedad: 2.3.1. Propiedad originaria del
Estado.,2.3.2 Expropiacién,, 2.3.3. Cliusula Calvo., 2.3.4. Modalidades y
limitaciones establecidas en el Cédigo Civil; 2.4, La Regulacién administrativa en
materia de bienes inmuebles: 2.4.1. La Ley de Asentamientos Humanos en el
Estado de México., 2.4.2. La Ley de Obras Publicas en el Estado de México., 2.4.3.
La Ley que crea el Organisme Pablico Descentralizado de Caricter Estatal
denominado Comision para la regulacién del suelo del Estado de México
{C.R.E.S.E.M.).

2.1. Concepto de derecho real.

Diversos autores han conceptualizado el término de derecho real, por lo que en este
apartados se citaran algunos de los que a criterio de la sustentante resultan mas claros,

para con posterioridad proporcionar un concepto personal de la figura.
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En Primer término tal y como marcé el maestro Eduardo Garcia Maynez debemos
sefialar las diversas teorias existentes respecto a las figuras, en relacién a las cuales

fueron realizados los conceptos que sefialaremos, tales teorias son:

1. La teoria clasica o dualista que sefialaba que los derechos reales y personales son
totalmente opuestos.

2. La teoria monista de equiparacion del derecho real con el personal, cuyos principales
sustentantes lo fueron Polacco, Gaudemet y Gazin.

3. La teoria monista de la equiparacién del derecho real a un derecho personal
correlativo de una obligacién universal negativa, cuyos principales sustentantes lo

fueron Planiol y Ortolan.

Ahora bien ¢l autor en cita sefialé “...Derecho real es el que ejercitamos en forma
inmediata sobre una cosa. Es una facultad en virtud de la cual dquella nos pertenece, ya
en su totalidad, ya en ciertos respectos, segin que tengamos sobre la misma un derecho
de propiedad o alguno de sus desmembramientos, como las servidumbres o el

usufructo.”®

El concepto mas representativo de la teoria clasica es el de Aubry y Rau “...el derecho
real es un poder juridico que se ¢jerce en forma directa e inmediata sobre un bien para

su aprovechamiento total o parcial, siendo este poder juridico oponible a terceros.”®

® Garcia Maynez, Eduvardo, Introduccidn al estudio del devecho. Editorial Porria §.A. cuadragésima segunda
ed. México 1991. pag. 206,

4 Aubry et Rau. Citado por Rojina Villegas, Rafael. Compendio de derecho civil/ Bienes, derechos reales y
sucesiones. Editorial Pornia S.A. Vigésima segunda ed. México 1990, pag. 21,
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Bonnecase por su parte definié a los derechos reales como “...1a organizacién juridica

de a apropiacién de la riqueza.”' definicién a todas luces de contenido econdmico.
prop. q

Guillerme A. Borda establecid que para poder precisar el concepto de derecho real era
necesario compararlo con el derecho personal refiriendo “...Derecho real es un poder o
facultad que se tiene directamente sobre una cosa; ¢l tipico es la propiedad que importa

un poder de sefiorio, de goce y de disposicién de la cosa...”"'

El diccionario Juridico mexicano también define a los derechos reales “...Cuando la
actividad econémica de un sujeto consiste en la explotaciéon de una cosa, en grado de
exclusividad, los restantes miembros del grupo social deben respetar esa actividad si

fuese ordenada y el derecho que entonces surge recibe el nombre de derecho real.”'?

El jurista Bailon Valdovinos menciona “..Es la facultad que la ley otorga a las

personas para disponer de una cosa.”"

Ahora bien, como puede observarse los anteriores conceptos presentan similitudes tales

como que:

'° Bonnecase, Julian. Citado por Rojina Villegas, Rafacl. Op. Cit. pag. 24.

" Borda, Guiltermo A, Manual de derechos reales. Editorial Perrot, Tercera ed. Argentina, 1989. pag. 10.
12 Instituto de Investigaciones Juridicas. Diccionario Juridico Mexicano, UNAM/Porria S.A. Quinta ed.
México, 1989, pag. 1067,

1% Bailon Valdovinos, Rosalio. El derecho civil a través de preguntas y respuestas. Editorial SISTA S.A. de
C.V. México, 1993. pag. 131.
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1. Sefialan que es una facultad que posee una persona.
2, Dicha facultad es sobre un bien.
3. Es siempre oponible a terceros.

4. Genera obligaciones de no hacer a terceros.

Basandonos en lo anterior y dados los conceptos citados, la sustentante, en su muy
personal opinion, considera que el derecho real es: La facultad que tiene una persona
para usar o disponer de un bien, de forma directa e inmediata, cualquiera que sea
el tipo o clase de éste, siempre y cuando no contravenga las disposiciones que para
ello determine las leyes v que es, en todo caso, oponible a terceres. L

Dado que al principio de este capitulo se sefialaron las diversas teorias existentes en
relacion a los derechos reales y para mayor claridad del concepto de derecho real
citaremos la definicién de derecho personal que es, de acuerdo con el criterio de la
mayoria de los doctrinarios la facultad que tiene una persona denominada acreedor para
exigir a otra llamada deudor, el cumplimiento de una prestacién, con base en esta

definicién proporcionaremos las diferencias entre ambos derechos.

En primer término los derechos reales son oponibles, en términos generales, a todo el
mundo dado que es éste un poder juridico, los derechos personales sélo a alguien
especifico, el deudor, al ser una simple facultad de obtener o de exigir. En el derecho
real el titular del mismo puede actuar en forma directa sobre la cosa, en el personal

tiene la facultad de exigir una prestacion al deudor.
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El derecho real tiene por objeto un bien (la cosa), el personal su objeto es una

prestacién o una abstencién del deudor.

El derecho real sélo genera obligaciones de no hacer, el derecho personal de dar, de

hacer o de no hacer.

El derecho real s absoluto, el derecho personal es relativo.

Los derechos reales estdn especificamente precisados en la legislacién y son: el
usufructo, la propiedad, servidumbre, el uso y la habitacién. Los derechos personales
“...n0 son sélo los que estin regulados por el legislador sino que pueden idearse en

formas no denominadas o atipicas...”"*.

2.2. Concepto de Propiedad.

De la misma forma que el concepto de derecho real, sefialaremos en primer término
diversos conceptos dados por los doctrinarios, para, con posterioridad a un somero

analisis, otorgar el personal sobre la propiedad.

'* Instituto de Investigaciones Juridicas. Op. cit. pég. 1068,
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Rojina Villegas sefiala que “...Aplicando la definicién del derecho real a la propiedad,
diremos que ésta se manifiesta en el poder juridico que una persona ejerce en forma
directa e inmediata sobre una cosa para aprovecharla totalmente en sentido juridico,
siendo oponible este poder a un sujeto pasivo universal, en virtud de una relacidén que

se origina entre el titular y dicho sujeto.”"

El diccionario juridico mexicano establece “...Dominio que se ejerce sobre la cosa

poseida. Cosa que es objeto de dominio.”"®

El insigne maestro Ernesto Gutiérrez y Gonzélez citando a Planiol y Ripert, sefiald
“_.propiedad es el derecho real de usar, gozar y disponer de los bienes en forma

absoluta, exclusiva y perpetua.”"’

Otra definicién del término es “...El derecho en virtud del cual una cosa se encuentra

sometida de una manera absoluta y exclusiva a la accién y voluntad de una persona.”l8

Siendo estos los conceptos “clasicos” utilizados respecto a la propiedad, unicamente
consideramos necesario agregar la referencia a la propiedad, no definicién, que sefiala
el Cédigo Civil de la figura y que es “...el propietario de una cosa puede gozar y

disponer de ella con las limitaciones y modalidades que fijan las leyes...”(arts. 805

'S Rojina Villegas, Rafael. Op. cit. pags. 78 y79.

18 Instituto de Investigaciones Juridicas. Op. cit. pag. 2598.

17 Planiof, Marcel y Ripert, Georges. Citados por Gutiérrez y Gonzélez, Ernesto. E patrimonio. El pecuniario y

ol moral o derechos de la personalidad y derecho sucesorio. Editorial Porriia 5.A. Tercera ed. Meéxico, 1990.
ag. 222.

Fg Aubry ¢t Rau . Citados por Planiol, Marcel y Ripert, Georges. Tratado elemental de derecho civil, los bienes.

Tomo I1. Editorial Cdrdenas Editor y Distribuidor. México, 1980. pdgs. 138 y 139.
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C.C. del Edo. Méx y 830 C.C. del D.F)), de donde se desprende que el codigo trata a
la propiedad como una facultad o derecho que se tiene para gozar y disponer de una

cosa con las modalidades y limitaciones legalmente sefialadas.

Ahora bien, como se observa los anteriores conceptos de manera general presentan

similitedes fundamentales:

1. Seiialan que es un derecho real y que como tal es dado solo a las personas (sean
fisicas 0 morales).

2. Refieren que dicho derecho es hecho valer sobre una cosa (en sentido juridico), en
tercer término que la existencia de dicho derecho que le permite usar y disponer de la
cosa.

3. Establecen que el derecho real en cita debe ejercerse siempre atendiendo a las
modalidades y limitaciones que sefiale la ley.

4. Que dicha facultad o derecho es oponible a un sujeto pasivo universal.

Al ser estas las caracteristicas elementales de la propiedad, la sustentante se atreve a

formular su concepto personal que lo es “la propiedad es un derecho real que permite

a la persona titular del mismo usar y disponer de un bien de forma total siempre y

cuando respete o acate las limitaciones o modalidades que para ello determinen las

leyes, siendo éste oponible a terceros de acuerdo a la regulacion que al efecto este

establecida en la legisiacion correspondiente”.
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Bienes susceptibles de apropiacién.

Se ha sefialado el concepto de propiedad y ello hace necesario determinar cuales son
las cosas susceptibles de apropiacién, el diccionario juridico mexicano establece “...De
conformidad con lo establecido en el a. 747 del CC, todas las cosas que no estén
excluidas del comercio, pueden efectivamente ser susceptibles de apropiacion. Ya se
sabe que las Gnicas cosas que estan fuera del comercio son aquellas que no pueden ser
reducidas a propiedad individual, bien en virtud de su propia naturaleza o bien porque

la ley asi lo disponga”.w referencia que por si misma resulta totalmente ilustrativa,

Ahcra bien, en relacion al tema de este trabajo de tesis, encontramos que los bienes
inmuebles si se encuentran dentro del comercio, pero con las limitantes que sefialan las

leyes.

Formas de adquirir [a propiedad:

Para poder tener la propiedad es necesario haberla adquirido mediante algin medio,
estos son conocidos como modos o formas y no son otra cosa que los hechos o actos

que pueden dar lugar al nacimiento de la misma.

El maestro Rafael Rojina Villegas clasifico las formas o medios de adquirir la

propiedad en:

'® Instituto de Investigaciones juridicas. Op. cit. pig. 2598.
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1. Adquisiciones a titulo universal y a titulo particular.
2. Adquisiciones primitivas y derivadas y,

3. Adquisiciones a titulo oneroso y a titulo gratuito.

Por ser esta clasificacién la generalmente utilizada en la materia, sefialaremos en que

consiste cada uno de estos modos o formas.

Las adguisiciones a titulo universal son aquellas por las que se transmite la propiedad

como universalidad juridica (un conjunto de derechos y obligaciones).

Las adquisiciones a titulo particular, son aquellas mediante las cuales se transmite la
propiedad respecto a cosas especificas, es decir respecto a determinados bienes, por lo
que la traslacién de derechos y obligaciones es anica y exclusivamente referente a
- dichos bienes. Como ejemplos de esta forma o medio de adquirir la propiedad podemos

citar el contrato y el legado.

- Adgquisiciones primitivas.- Aquellas en las que el bien no ha estado en el patrimonio de
una persona determinada ( ha permanecido sin duefio) por lo que el adquirente no Ia
recibe de un propietario anterior sino que se convierte en el primer propietario del

mismo, como ejemplo la ocupacion.

Adgquisiciones derivadas.- Aquellas por las que se transfiere la propiedad de otra

persona, es decir es una transmision de un patrimonio a otro (el anterior dueiio
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transmite la propiedad al nuevo propietario). Ejemplos de éstas lo son el contrato, la

permuta, la herencia, la prescripcion, la adjudicacion, etc.

Adquisiciones a Titulo oneroso.- Modo o forma de adquirir la propiedad en la cual el
adquirente de la misma paga un valor en dinero, servicios o bienes a cambio del bien o

bienes del que le transmiten la propiedad. Ejemplos: La compraventa, la permuta, etc.

Adquisiciones a titulo gratuito.- Modo o forma de adquirir la propiedad en la que el
adquirente de 1a misma no otorga contraprestacién alguna como lo pudiera ser dinero,

bienes o servicios, al que le transmite 1a propiedad. Ejemplos: 1a herencia, ¢l legado.

Otros autores clasifican ademés a las formas o modos de adquirir la propiedad en:
transmisiones por causa de muerte y transmisiones entre vivos; las primeras son
aquellas en las que Ia propiedad se adquiere debido al fallecimiento de una persona, es
decir, es posterior al fallecimiento de la persona que detentaba la propiedad de los
bienes (la herencia, el legado) y las segundas cuando la propiedad se adquiere por actos

entre personas, es decir por medio de actos juridicos(el contrato, el convenio, etc.).
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2.3. Limitaciones al derecho de propiedad.

2.3.1. Propiedad Originaria del Estado.

Através de los afios el Estado Mexicano ha intentado garantizar el derecho de
propiedad del territorio nacional, elemento sustancial del Estado, a continuacién
sefialaremos brevemente los ordenamientos mas importantes que en la legislacién
mexicana se han creado para dicho fin a partir del afio 1857 a 1917 afio en el que entrd

en vigor la constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos vigente.

L. Ley Lerdo (25 de junio de 1856), expedida por I. Conmonfor, entonces presidente de
la Repiiblica) en la que se sefialaba la desamortizacion de Ias fincas risticas y urbanas
propiedad de las corporaciones civiles y religiosas.

2. Ley de Nacionalizacién de bienes eclesidsticos (12 de junio de 1859) expedida por
Benito Judrez, ordenaba la entrada de los bienes que el clero administraba al dominio
dela nﬁci(m con la finalidad de hacerlos productivos.

3. Constitucién Politica de la Repiblica Mexicana de 1857, en su articulo 27 marcé el
antecedente de la expropiacién por causa de utilidad piblica, vetaba a las
corporaciones civiles y eclesiasticas de capacidad legal para adquirir en propiedad o
administrar por si bienes raices con la excepcién de las destinados al servicio u objeto
de la institucion.

4. Codigo Civil para el Distrito Federal y territorios de la Baja California, promulgador
Bendito Juarez el 13 de diciembre de 1870, en sus articulos 827 al 832 definia a la

propiedad como “el derecho de gozar y disponer de una cosa, sin mas limitaciones que



las que fijan las leyes”, marcaba la inviolabilidad de la propiedad, las limitaciones a la
propiedad v la expropiacién por causa de utilidad pablica.

5. Plan de San Lwis Potosi del 5 de octubre de 1910, promulgade por Francisco L
Madero, se sefialé la reintegracion de las tierras que conformaban los latifundios a sus
verdaderos pequefios propietarios.

6. Plan de Ayala de Emiliano Zapata de fecha 28 de noviembre de 1911, en sus puntos
6 al 9 ordenaba la reintegracioén de la propiedad a los campesinos como propietarios

originarios de las tierras.

Ahora bien, dado que la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos del 5
de febrero de 1917, en su articulo 27 sefiala el fundamento legal de la propiedad

originaria del Estado, analizaremos el mismo més detenidamente.

El articulo 27 que originalmente fue planteado por Venustiano Carranza para dicha
constitucion en su proyecto fechado el primero de diciembre de 1916, en lo referente a
la propiedad sefialaba “...La propiedad privada no puede ocuparse para uso publico,

sin previa indemnizacion... "

marcando ademas las limitaciones que tenian las
instituciones de beneficencia, corporaciones e instituciones religiosas , corporaciones
civiles y ejidos; sin embargo la redaccién de éste articulo, de acuerdo a lo que
sefialaron diputados como Héctor Victoria, Pastor Rouaix, Julian Adame entre otros, no
enfrentaba ni solucionaba los problemas sociales existentes tras la revolucion,
principalmente ¢l agrario, considerando ademas que dicha redaccion apenas superaba
lo seiialado en el articulo 27 de la Constitucidn Politica de 1857, por lo que minimizaba

los esfuerzos del pueblo mexicano en casi cien afios, por lo que con posterioridad a una

2 Tena Ramirez, Felipe. Leyes Fundamentales de México, 1808-1997. Editorial Porma S.A. vigésima ed.
Meéxico, 1997, pag. 770.
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seric de juntas y estudios y considerando que “..deseaban darle a la Nacién un
principio rector, firme e indestructible, sélido ¢ inalterable, enunciado en la siguiente
forma: Sobre los derechos individuales a la propiedad estin los derechos superiores de

la Nacion..,”*!

, redactando el articulo 27, en la parte que interesa al tema, sefialando
Art. 27.- La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del
territorio Nacional comesponde originalmente a la Nacién la cual ha tenido y tiene
derecho a transmitir el dominio directo de ellas a los particulares constituyendo la
propiedad privada...la Nacién tendréd en todo tiempo el derecho de imponer a esa
propiedad privada las modalidades que dicte el interés publico...”?, sefialando asi la
propiedad originaria del Estado, proyecto que al ser presentado a revisién fue
reestructurado y adicionado y tras concluir con el proceso de aprobacién de la Ley fue
aprobado el 30 de enero de 1917, logrando asi quedar inserto en la Constitucién
Politica del Pais promulgada el 5 de febrero de 1917, que entrd en vigor el primero de
mayo del mismo afio con el siguiente texto “ Art. 27.- La propiedad de las tierras y
aguas comprendidas dentro de los limites del territorio nacional, corresponde
originalmente a la nacidn la cual ha tenido y tiene derecho a transmitir el dominio de
elas a los particulares, constituyendo la propiedad privada...la nacién tendrd en todo
tiempo el derecho de imponer a la propiedad privada las modalidades que dicte el
interés piblico...” y aunque dicho articulo ha sufrido cantidad de reformas el parrafo
primero, que ha sido transcrito, y que constituye la base de lo que se denomina
propiedad originaria del Estado, no ha sido reformado, parrafo del que el insigne
maestro Ignacio Burgoa cité “..El concepto de ‘propiedad originaria’ no debe
interpretarse como equivalente al de propiedad en su connotacién comiin, pues el
Estado o la Nacién no usan, disfrutan o disponen de las tierras y aguas existentes de su
territorio como lo hace un propietario com‘ent_e...la propiedad originaria implica lo que

puede llamarse el dominio eminente que tiene el estado sobre su propio territorio,

' Magallon Tharra, José Mario, Instituciones de Derecho Civil. Editorial Porria S.A. México, 1990. pdg. 345.
2 Ibidem. pag. 342.
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dominio que, siendo distinto al de la propiedad bajo este calificativo, equivale al poder
publico de imperio... “la propiedad originaria”... significa la pertenencia del territorio
nacional a la entidad estatal como elemento consustancial e inseparable de la naturaleza

de ésta.™®,

Analizado el parrafo en cita puede observarse que, como lo sefiala el jurista Burgoa, se
habla en €1 de una de las partes integrantes del Estado que lo es el TERRITORIO,
protegiendo la propiedad de éste al ser fundamental para su propia existencia de tal
forma que asegura su conservacién evitando asi que ¢l mismo sea objeto de
apoderamiento de personas, entes o estados, que contrarios a la finalidad de la nacién
pudieran adquirirlo, como sucedio en episodios desastrosos como por ejemplo en el
caso de Santa Anna cuande se perdié gran parte del territorio nacional, ejerciendo de
esta forma su poder de imperio para transferir el dominio de su propiedad a los
particulares con lo que constituye la propiedad privada conservando también la
facultada para volver a disponer de la citada propiedad por causa de interés pubiico,

cumpliendo de esta forma en su totalidad con su funcién social.

2.3.2. Expropiacidn,

Concepto.

Numerosos conceptos existen de la figura denominada expropiacién, sin embargo y con

2 Burgoa Qrihuela, Ignacio. Derecho Constitucional Mexicano. Editorial Porria §_A. QOctava ed. México,
1991, pag. 174,
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la finalidad de no extendernos en tal concepto, que no resulta erréneo decir, es claro en
cuanto a su definicion, se procedera a sefialar los que a criterio de la sustentante son los

mas claros.

El diccionario juridico mexicano sefiala “...es desposeer legalmente de una cosa a su

propietario, por motivos de utilidad publica, otorgandole una indemnizacién justa "

Gabino Fraga por su parte sefiala . la expropiacion es una operacién del poder publico
(federal o de los estados) para lo cual se impone a un particular la lesién de su
propiedad mediante ciertos requisitos de los cuales el principal es una indemnizacién
por razones de utilidad piblica, para realizar obras de un interés general o de beneficio

social...”®,

Andrés Serra Rojas marcé “... la expropiacion que significa etimoldgicamente privacién
de la libertad y para otros “fuera de la propiedad” es una institucién administrativa de
derecho publico, necesario para que ¢l Estado pueda atender al funcionamiento de los

servicios piblicos y sus demds fines "%

Debido a que como se ha seftalado el concepto de la figura es claro, la sustentante
omite proporcionar concepto o definicién propio sobre todo al considerar, de manera

personal, que el proporcionado por el maestro Gabino Fraga es el mis adecuado.

™ Instituto de Investigaciones Juridicas. Op. cit. pAg. 1389,

? Fraga, Gabino. Derecho Administrativo, Editorial Porria S.A. Undécima ed. México, 1967. P4g. 688.

* Serra Rojas, Andrés. Derecko Administrativo. Editorial Porria 8.A. décima cuarta ed. México, 1988, Pg.
32s.
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Fundamento legal de [a expropiacién.

Constitucional: Articulo 27 parrafos 1°, 2°, 15 fraccién X, XIV, XVII y XVIIL,
Cédigo Civil para el Distrito Federal: Arts. 831, 832, 833 y 836 (aplicable para toda la
republica en materia Federal).

Ley de expropiacién.

Procedimiento de la expropiacién.

En primer término debe realizarse la calificacién legislativa de las causas de utilidad
piiblica, en este tenor diremos que ninguna legislacién conceptualiza a la causa de
utilidad piblica y aunque existen diversos criterios doctrinales dificilmente puede
establecerse un concepto de la misma, sin embargo de forma general puede hablarse de
que existe utilidad publica cuando un bien o servicio es considerado de primordial
importancia por ¢l poder publico para satisfacer necesidades de gran importancia

social.

El articulo 1° de la Ley de Expropiacion en vigor, sefiala entre las causas de utilidad
publica a los servicios piablicos, caminos y puentes, parques, embellecimiento y
saneamiento de poblaciones, conservacton de lugares histéricos o artisticos, en casos de
guerra, abastecimiento de articulos de consumo necesario, en los casos en que sca
preciso impedir incendios, inundaciones o plagas, para la conservacion de elementos
naturales explotables, para lograr la distribucién de la riqueza y para la creacion de

empresas de beneficio general.
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La declaracion de utilidad piblica debera hacerse mediante decreto presidencial y
publicarse en el diario oficial de la federacion, debiendo contener el refrendo de los
Secretarios de Desarrollo Urbano y ecologia, programacién y presupuesto y de la
dependencia que de forma directa este involucrada en el acto de expropiacion, éste

decreto puede incluirse inclusive en el decreto de expropiacion.

La fase en la cual se declara la causa de utilidad piiblica generalmente se hace sin la
presencia del afectado, es decir del propietario del bien que sera expropiado, por lo que
la mayoria de los autores sefialan que se trata en este momento de un acto unilateral de

autoridad.

En segundo término se encuentra el decreto de expropiacion que al igual que ¢l de
utilidad piiblica debe publicarse en el diario oficial de la federacién ( o de la gaceta de
gobierno en el caso de los Estados de la Repiblica) contando con el refrendo de los
Secretarios de Estado anteriormente seiialados, en dicho decreto ademas de sefialarse la
causa de utilidad publica (en caso de que dicho decreto también se inserte en el que se
comenta), el bien de que se trate, la expropiacion que se realiza y Ia incorporacion del
bien expropiado al dominio piblico. En todo caso el decreto debe ser notificado al

expropiado.

Una vez notificado el expropiado el mismo puede interponer el recurso que la propia
Ley de expropiacién establece para el mismo (art. 5°) y que es el de revocacién que
debera hacer valer dentro de los quince dias siguientes a ser notificado ante la
Secretaria de Estado, departamento administrativo o gobierno del territorio que haya
tramitado la expropiacion (art. 6°).
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La Ley que se comenta también sefiala otro recurso en favor del expropiado que es el
denominado de reversién (llamadas también de retrocesién o reexpropiacion), la que
puede intentarse cn el caso de que el bien que le fue expropiado en un tapso de cinco
afios no ha sido utilizada o fue destinada para otro fin que ¢l sefialado en el decreto de
expropiacidn, sin embargo la ley no sefiala de forma clara todo el procedimiento a
seguir en estos casos y de forma general puede sefialarse que es poco usada en la

practica en atencién a las lagunas que el afectado no puede llenar.

En cuanto a la indemnizacién, la constitucién en su articulo 27 sefiala que la
expropiacion debera hacerse mediante ésta, la Ley de expropiacién en su articulo 20
establece que la indemnizacion debera de ser cubierta en un plazo no mayor de diez

afos,

Bienes susceptibles de expropiacién.

Como formula general puede decirse que todos los bienes tanto muebles como
inmuebles, son susceptibles a ser expropiados, siempre y cuando se establezca por la
autoridad la causa de utilidad publica, sin embargo es de sefialarse que no puede
hablarse de expropiacién en el caso del dinero ya que si éste se considera un bien al ser
requerido por la Autoridad no se estaria hablando de expropiacién sino de otra figura,

maxime si la indemnizacioén es pagada en dinero.
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2.3.3. Cldusula Calvo.

En primer término debemos establecer que existen varias clases de clausula Clavo,
como lo sefiala el Diccionario Juridico Mexicano existen: la legislativa, la de
agotamiento de recursos locales y la clusula calvo como renuncia a intentar Ia

proteccion diplomatica.

Por ser este apartado destinado a bosquejar las limitaciones al derecho de propiedad,

unicamente nos enfocaremos a la definicién de la Gltima sefialada.

La obra referida en lineas anteriores establece que la clausula calvo es la renuncia a
invocar la proteccién diplomatica de su Estado por parte de un extranjero, que debe ser
expresa y que hace cuando adquiere un bien inmueble o contrata una concesién, en
un contrato o documento y ello es para evitar la intervencion diplomética dejando sin

contenido toda reclamacion referente al bien adquirido.”

Debemos recordar que el articulo 27 Constitucional establece en su pérrafo noveno

fraccion I que:

“..I. Sdlo los mexicanos por nacimiento o por naturalizacién y las sociedades
mexicanas tienen derecho para adquirir el dominio de sus tierras, aguas y sus

accesiones o para obtener concesiones de explotacion de minas o aguas. El Estado

¥ Cir. Diccionario Juridico Mexicano. Op. cit. pig. 1196,
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podra conceder el mismo derecho a los extranjeros, siempre que convengan ante la
Secretaria de Relaciones en considerarse como nacionales respecto de dichos bienes y
en no invocar, por lo mismo, la proteccion de sus gobiernos por lo que se refiere a
agquellos, bajo la pena, en caso de faltar al convenio, de perder en beneficio de la
nacion, los bienes que hubieren adquirido en virtud de lo mismo. En una faja de diez
kildmetros a lo largo de las fronteras y de cincuenta en las playas, por ningtin motivo
podran los extranjeros adquirir el dominio directo sobre tierras y aguas..’,
estableciendo de esta forma nuestra Carta Magna la utilizacién de la clausula calvo en

cuanto a la adquisicidén de inmuebles y concesiones se refiere.

Dicha limitacion, a criterio de diversos autores, corresponde a las consecuencias de
experiencias sufridas por nuestro pais durante el siglo XIX, entre ellas la
histéricamente conocida como guerra de los pasteles cuando un pastelero francés
invoco la proteccion de su gobiemo por hechos realizados por soldados mexicanos, que
bien pudieron ser resueltos en el pais en atencidn a gue la negociacién del mismo se
encontraba en ferritorio nacional, ocasionando de esta forma un incidente

intermacional.

Ahora bien , como lo sefiala la constitucién si un extranjero desea adquirir los bienes
que han sido sefialados en el territorio nacional, previamente debera hacer la renuncia
respectiva a invocar la proteccidn de su gobierno en lo que se relacioné a los bienes que
adquiera ante la Secretaria de Relaciones exteriores, debiendo convenir en considerares
como nacional en lo referente a estos, sin embargo dicha renuncia es negada por la
mayorfa de los doctrinarios del derecho internacional ya que sefialan que si el acto
sefialado como violacién por el extranjero afecta al propio derecho del estado

extranjero y no se puede dar solucidén a sus quejas mediante vias ordinarias, debe
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intervenir el estado extranjerc en atencién a la existencia de los tratados intermacionales
existentes toda vez que se viola el derecho del Estado y no del particular, de tal suerte
Manuel de Velasco sefialé “...La razon capital para negar efectos juridicos a dicha
cliusula, en lo que a la renuncia a la proteccién diplomatica se refiere, hay que

buscarla en el hecho de que se trata de un derecho del Estado y no del particular,”

2.3.4. Modalidades y limitaciones establecidas en el Cédigo Civil.

La limitacion ha sido en forma general definida como “...1a carga positiva, o bien la
abstencién que €l legislador de la época que se considere, impone al titular de
derechos, a efecto de que no los ejercite contra el interés de otros particulares o bien

contra el interés general %

En cuanto a las modalidades, ain y cuando generalmente son consideradas sinénimos
de las limitaciones, puede decirse que dichos vocablos noson sindénimos, ello en virtud
de que el Cadigo Civil del DF. en su articulo 830 establece “el propietario de una cosa
puede gozar y disponer de ella con las limitaciones y modalidades que fijen las leyes.”,
razon por la que se aprecia que se trata de conceptos distintos, de tal suerte que
Gutiérrez y Gonzilez sefiald “..modalidad es, cualquier circunstancia, calidad o
requisito, que en forma genérica, pueden ir unidos a la sustancia, sin modificarla, de
0

cualquier hecho, acto juridico o derecho.™, sefialando también tal autor que las

linicas modalidades que establece el C.C. son la condicién y el plazo.

* De Velasco Vallejo, Manuel. Instituciones de Derecho Internacional Privado. Editorial Tecnos S.A. Madrid
Espaia, 1976. pag. 324.

* Gutiérrez y Gonzélez, Etnesto, Op. cit. pig. 233.

* Ibidem pag. 235.
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- El diccionario juridico mexicano sefiala por su parte que las modalidades a la
propiedad “Es la facultad del estado mexicano para modificar el modo de
manifestacién o externacion de los atributos de la propiedad, por razones de interés
publico ¢ social...Ia modalidad a la propiedad privada modifica la forma de ser de ésta

pero sin suprimirla...”*.

Dada la escasa claridad de dichos conceptos, es necesario sefialar que quizd Ja
diferencia entre las limitaciones y modalidades es el fundamento legal del cual
provienen ya que si bien es cierto ambas son sefialadas en la legislacién civil, sin
embargo solo las modalidades ticnen un origen constitucional ya que el articulo 27 de
nuestra carta magna sefiala que “../a nacién tendrd en todo tiempo el derecho de
imponer a la propiedad privada las modalidades que dicté el interés piblico...", con
base en lo anterior se puede decir entonces que la caracteristica esencial de las
modalidades a 1a propicdad es que son sefialadas a causa del interés publico, por lo que
en todo caso es resultado de necesidades colectivas, mientras que, las limitaciones
nicamente corresponderian a una utilidad particular, de tal forma que inclusive una
modalidad pueda consistir en una limitacién, ya que tal limitacién serviria al interés

puablico, el anterior razonamiento claro esta, a criterio de la sustentante.

No siendo interés de este trabajo ahondar en forma especifica sobre cual es el concepto
exacto de limitacién y cual el de modalidad, continuaremos con el estudio de las

contenidas en el Cédigo Civil, tema central de este apartado.

* Instituto de Investigaciones Juridicas. Op. cit. P4g, 2143.
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El Cédigo Civil para el Distrito Federal, vigente, establece en sus articulos 837, 838,
839, 845, 846, 849, 851, 853, 937 y 1057 (articulos que son equiparables a los arts,
812 a 827 det C.C. del Edo. Méx.)las limitaciones o modalidades para la propiedad y

basicamente podemos sefialar que consisten en:

1. No hacer excavaciones o construcciones que hagan perder el sostén necesario al
suelo de la propiedad vecina, con la excepcion de que podran hacerse si se hacen las
obras de consolidacién indispensables para evitar el dafio a la propiedad vecina.

2. No se puede gjercitar el derecho de propiedad dnicamente en petjuicio de otro.

3. El propietario tiene el derecho y la obligacién de cerrar o cercar su propiedad ya sea
parcial o totalmente, de la forma como lo deseé o como sefialen las leyes sin afectar a
las servidumbres de su propiedad. ‘

4. El propietario no puede ni edificar ni plantar cerca de plazas, fuentes, fortalezas y
edificios piblicos sin sujetarse a las condiciones que sefialen los reglamentos de la
materia. .

5. Debera reSpetar.las servidumbres que en su caso pudiere tener su propiedad, por lo
que no podra disponer de ella si tal disposicién las afecta.

6. No puede construir cerca de una pared ajena o de copropiedad, fosos, cloacas,
acueductos, hornos, fraguas, chimeneas, establos, instalar depdsitos de materias
corrosivas, maquinas de vapor o fabricas destinadas a usos que puedan resultar
peligrosos o nocivos, ello sin guardar la distancia que los reglamentos respectivos
sefialen o sin construir con las obras de resguardo necesarias como lo sefialen dichos
reglamentos y a falta de los mismos sin haber realizado lo que se determine en juicio
pericial,

7. No puede plantar arboles grandes cerca de una propiedad gjena a menos de dos
metros de la linea divisoria y no puede plantar arboles pequefios o arbustos cerca de

una propiedad ajena a menos de un metro de distancia, ello con el fin de evitar dafio a
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las propiedades cercanas que pudieran causar las ramas, humedad o las raices de dichas
plantas.

8. El duefio de una pared, siempre que no sea de copropiedad, continuza a finca ajena,
puede construir ventanas en ella para alumbrar su propiedad pero la ventanas no debe
exceder de altura de tal forma que las mas altas que puede construir deberan tener su
parte inferior a no mas de tres metros de distancia del suelo de la vivienda a la que
alumbre y tendra que ser con reja remetida de hierro a la pared y con red de alambre
cuya malla no exceda de tres centimetros, ¢llo en virtud de que de tal forma no traspase
el derecho a la intimidad de sus vecinos al asomarse al predio contiguo, no pueda
introducirse al mismo y en su caso este impedido para amrojar cualquier objeto desde ta
ventana, ademas el dueiio de la propiedad contigua puede en todo momento construir
pared contigua a donde estén las ventanas o huecos o si adquiere la copropiedad
apoyarse en dicha pared, aunque tape las ventanas o huecos.

9. No se pueden tener ventanas, voladizos, balcones, vistas de costado u oblicuas, etc.
sobre la propiedad del vecino mas alla de los limites que separan las propiedades, dicha
limitacién al parecer es con la finalidad de no violar la privacidad de los predios
vecinos.

10. El propietario debe a construir sus tejados y azoteas de tal forma que no caigan las
aguas pluviales sobre el suelo o edificio vecino.

11. Otra limitacién es la que seiiala el articulo 937 del C.C. respecto a que si un bien
inmueble se encuentra en la vecindad de otro que carezca de agua suficiente y que para
conseguirla sea necesario costosos trabajos y el agua sea necesaria para utilizar de
forma conveniente el inmueble escaso en agua, el propietario del inmueble que tenga
aguas sobrantes debera proporcionar la necesaria, si asi se lo exige el propietario del
que no la tiene, pero ello mediante el pago de una indemnizacion sefialada por peritos
(en esta limitacion puede sefialarse que si bien no es una servidumbre sin embargo se

observa la existencia de una necesidad social).
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Dichas limitaciones como se ha sefialado protegen el derecho de propiedad de los

particulares respecto a sus bienes inmuebles.

2.4. La regulacién administrativa en materia de bienes inmuebles(terrenos) en el

Estade de México.

En cuanto a la regulacién administrativa de inmuebles en el Estado de México la
misma ¢s amplia y en cuanto al tema que nos ocupa, la limitacién al derecho real de

propiedad, las mas importantes son las siguientes:

I. La Ley de asentamientos humanos del Estado de México.

2. La Ley de obras piblicas del Estado de México.

3. La Ley que crea el organismo puablico descentralizado de caricter estatal
denominado “COMISION PARA LA REGULARIZACION DEL SUELO DEL
ESTADO DE MEXICO” (C. RE.SEM )

Al ser, como se ha sefialado, las anteriores tres leyes las mas importantes, en materia
administrativa, para el tema, procederemos al breve analisis de ellas, tomando en
consideracién que ademds son las que resultan vigentes y positivas hablando en sentido

juridico.
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2.4.1. La Ley de asentamientos humanos del Estado de México.

La ley de asentamientos humanos de la Entidad, fue aprobada, promulgada y publicada
el 1° de marzo de 1993, abrogando asi la anterior publicada el 16 de diciembre de 1983
junto con las demas disposiciones de igual o menor rango que contravenian lo
dispuesto por ella, entro en vigor al dia siguiente de su publicacién, es decir, el 2 de

marzo de mil novecientos noventa y tres, encontrandose ain en vigor.

Consta de ciento cuarenta y cinco articulos mismos que se encuentran divididos en seis
titulos y como su nombre lo indica regula la materia de asentamientos humanos en el
Estado de México y por ello incluye las disposiciones aplicables en materia de
fraccionamiento de terrenos. Su creacidn, de acuerdo con lo establecido en la
exposicidn de motivos de la misma, se debié al aumento de la poblacién que en forma
dréstica modificé la configuracion del Estado al convertirlo en su mayoria en zona
urbana, conversién que origind mayor necesidad de regulacién en materia de

asentamientos hutnanos, esencialmente en el rubro vivienda.

En cuanto a la naturaleza de la ley que se comenta, el articulo 1° establece que las
 disposiciones de ésta son de orden piblico e interés social y por lo que hace a su objeto

el propio articulo sefiala que el mismo es:

a) Fijar las disposiciones basicas para planear, ordenar y regular los asentamientos
humanos en el Estado y la fundacién, conservacién, mejoramiento y crecimiento de los

centros de poblacion.
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b) Establecer la concurrencia y coordinacion de los municipios y el Estado y a su vez
de éstos con los sectores piblico y privado para la ordenacién y regulacién de los
asentamientos humanos en el territorio de la entidad.

c) Establecer las bases conforme a las cuales ¢l Estado y los municipios ejerceran
atribuciones para zonificar el territorio y determinar los usos, reservas y destinos del
mismo.

d) Fijar las normas bésicas para regular, controlar y vigilar la fusién y divisién del
suelo, su aprovechamiento y utilizacidn, la construccion de edificaciones en él, las vias
publicas y la conservacion del patrimonio del Estado en cada centro de poblacion.
Ampliando respecto a dicho objeto, sefialaremos también que los articulos 3 a 10 de la
que se comenta establecen mas ampliamente los objetivos de la ley siendo estos

basicamente:

a) La adecuada distribucién en el territorio del estado de la poblacién buscando que se
faciliten las actividades de esta Gltima en pro del desarrollo urbano de la Entidad, esto a
través de la localizacién y relacidn eficientes de las zonas de produccién y trabajo y las
de vivienda, de tal forma que haya comodidad para los habitantes en el traslado de sus
centros de trabajo a sus domicilios y logrando asi satisfacer las necesidades de
descanso, trabajo y servicios a la poblacion..

b) La vinculacién arménica de la Ciudad y del campo en el estado al proteger el
desarrolio agropecuario y forestal al mismo tiempo que se busca el desarrollo urbano.
c) La descongestion de las grandes urbes, el mantenimiento de los centros de poblacién
dentro de dimensiones moderadas.

d} La distribucién, conservacién, construccién y mejoramiento de las obras de
urbanizacion, equipamiento y servicios piiblicos en los centros de poblacion.

e) La preservacion y restauracion del equilibrio ecoldgico.
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f) La regulacién del mercado del suelo, esencialmente el destinado a vivienda,
buscando sobre todo frenar la especulacién que sobre el mismo se realiza.

g) La promocion, implementacién y ejecucién de programas de vivienda para las
personas de bajos recursos.

h) La conservacién de la riqueza cultural, artistica y natural del Estado.

Ejecucidn de la Ley.,

El articulo 2° establece por su parte que la ejecucién de la Ley que se comenta
corresponde al Ejecutivo Estatal(quien puede hacerlo por si o por conducto de la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas), a los ayuntamientos, quienes deben
e¢jecutarla en forma coordinada de acuerdo a su competencia y a las Secretarias de la
administracion publica estatal en cuyas funciones se establezca regular el desarrollo
urbano y la ecologia; la propia ley sefiala las atribuciones del Ejecutivo y de los
ayuntamientos en sus articulos 12 y 13, en cuanto 2 las Secretarias estas se regulan por
lo sefialado en la Ley Orgénica de la Administracién Publica Federal .

Los articulos 14 y 15 establecen también otras autoridades encargadas de vigilar en
cumplimiento de la ley entre las que se encuentran las autoridades de distintos niveles
de Gobierno, ¢l comité estatal de desarrollo urbano, los consejos de participacion

ciudadana y otros.
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La actividad de los fraccionadores.

Encontrdndose ya establecido el objeto de la ley y las autoridades ejecutoras de la
misma, sefizlaremos que dicha ley tiene ademas gran relacién con el tema del presente
trabajo ya que siendo el mismo el analisis critico del delito de cometido por
fraccionadores, resulta indispensable al ser la que regula la actividad de los sefialados

fraccionadores.

A la sazén la multicitada en su titulo quinto capitulo segundo establece en los articulos
67 a 99 y 109 las normas que deben seguirse en materia de fraccionamientos de

terrenos o predios en el Estado, mismas que a continuacién explicaremos:

En primer término debemos sefialar que el articulo 67 establece la definicién de uno de
los elementos del delito que en esta obra examinamos ya que al sefialar el concepto de
fraccionamiento permite establecer un concepto basico de lo que es fraccionar al

sefialar textualmente:

“Art. 67.- Se entenderd por fraccionaniento foda division de un terreno gque

requiera la apertura de una o mds vias publicas.”

A su vez el articulo 109 proporciona un concepto 1til a la materia al determinar:
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“109.- ...1. Subdivision de predios: el acto mediante el cual se parta o se divida
un predio en dos o mds lotes, siempre y cuando queden con frente a una o mas vias
publicas existentes y dotados, en el caso de dreas urbanas y urbanizables, de los

servicios minimos municipales que seRale la reglamentacion de la Ley... "

Ahora bien, dichas definiciones son de singular relevancia debido a que ni la propia
legislacion penal del Estado de México ni la jurisprudencia han sefialado las mismas,
que son, a criterio de la sustentante, las que tendrian que tomarse en cuenta para definir
lo que es fraccionar y dividir en lotes, ya que para interpretar lo que debe entenderse
por fraccionar y dividir ¢l Juzgador lo tinico que hace es, o tomar en consideracién la
etimologia de la palabra o utilizar el concepto que aparece en el diccionario,
conduciendo ambas cosas a que dichas palabras sea empleadas de acuerdo con el
criterio del Juzgador y sin que haya una base para sefialar en que consiste en si la
conducta que el sujeto activo debe realizar para actualizar el supuesto juridico
contenido en el articulo 193 del C.P. del Edo. Méx. , sien embargo y a criterio de la
sustentante, al ser el delito cometido por fraccionadores uno de los denominados tipos
penales en blanco, entonces al resolverse sobre la situacién juridica de una persona que
presumiblemente realizo la conducta que sefiala el tipo penal, es decir fraccionar o
dividir terrenos cualesquiera que sea su régimen de propiedad ello sin autorizacién de
la auwtoridad administrativa correspondiente, deberia tomarse en consideracién la
definicién que la propia autoridad administrativa utiliza para definir tales conductas,
por ser esta en todo caso sobre la que tendria que otorgar su autorizacién y aunque
como se ha sefialado textualmente no sefiala la conducta del tipo penal previsto en el
primer parrafo articulo 193 que lo es fraccionar o dividir en lotes podemos concluir que
visto lo que sefialan los articulos 67 v 109 de la Ley de asentamientos humanos del
Estado de México , fraccionar es en todo caso realizar un fraccionamiento, es decir,

dividir un terreno y que con tal divisidn se requiera para el establecimiento de los gue
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lo habiten la apertura de una o mas vias publicas y dividir en lotes es el acto mediante
el cual sc parta o se divida un terreno en dos o mas lotes cuando queden con frente a

una o més vias puiblicas existentes.

Pasando a otro punto en cuanto a la titularidad del fraccionamiento, la ley de
asentamientos humanos sefiala que el titular es toda persona fisica o moral, o sus
causahabientes, que realicen los fraccionamientos en un terreno propio o ajeno, o
permitan a otro que los haga en un terreno de su propiedad o posesién, sefialando
ademas que los tipos de fraccionamientos pueden ser: Habitacién popular, habitacion
residencial, habitacién campestre, industrial, comercio Yy servicios, social progresivo y
mixto; figuras que no son de interés en la materia penal ya que en ésta sélo interesa la
quien actualice la conducta consistente en el fraccionar o dividir el terreno, es decir la
persona que sea el sujeto activo del ilicito, independientemente de su cardcter de titular

del fraccionamiento que realice.

En cuanto a las normas a que deben someterse los fraccionamientos debemos seftalar

que el articulo 70 sefiala que para su creacién se debera:

a) Se debera obtener de la Sria. de Desarrollo Urbano y Obras publicas el dictamen de
su factibilidad en cuanto a su zonificacién de los usos del suelo (definicién que
también sefiala la ley en su art.3), existencia y dotacion de agua y seguridad del suelo,
preservacion y proteccion de los elementos naturales de la zona e integracion a la
imagen urbana, incorporacién a la estructura viai, equipamiento urbano y sistemas de
agua potable y alcantarillado, para obtener dicho dictamen a su vez deber4 seguir el

procedimiento correspondiente.



b) Se debe contar con la autorizacion del Gobemador del Estado, esto de forma
indispensable, para poder realizar el fraccionamiento.

c) Para que puedan ser ocupados los lotes de un fraccionamiento debers contar con los
servicios publicos indispensables para atender las necesidades de la poblacidn
residente.

d) La autorizacién del fraccionamiento es sélo para el titular del mismo, es decir solo
podra fraccionar el autorizado para ello y pare ceder los derechos de é] debera contar

con el permiso del Ejecutivo.

No resulta infértil referir que la persona que comete el delito de cometido por
fraccionadores no cumple con ninguno de los requisitos anteriores y mucho menos con

las obligaciones que por fraccionar contrae y que, basicamente, son las siguientes:

a) Ceder a titulo gratuito al ayuntamiento las superficies de terrenos destinadas como
vias publicas en ¢l proyecto del fraccionamiento.

b) Ceder al Estado y municipio las dreas de donacién requeridas para cada tipo de
fraccionamiento.

¢) Dedicar definitivamente al uso para el que fueron hechas todas y cada una de las
instalaciones con que cuente el fraccionamiento.

d} Construir las obras de urbanizacién y equipamiento necesarias y garantizar las
mismas con garantia hipotecaria o fianza por un monto del cien por ciento del valor de
las obras, ademas debe garantizar por dos afios, contados a partir de la fecha de la
entrega de dichas obras que estas fueron hechas sin defectos ni vicios ocultos.

e) Inscribir en el registro publico de la propiedad la escritura de lotificacién en un plazo

no mayor a setenta dias contados a partir de la publicacién del acuerdo de autorizacion.
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f) Informar a la Sria. de Finanzas y planeacién de las promesas de venta y venta de los
lotes o fracciones y pagar el predio de los mismos hasta su venta y para poder realizar
las anteriores deberd contar con autorizacién de la Sria. de desarrollo urbano y Obras
publicas,

g) Si el fraccionador no es el propietario del terreno ambas personas serén responsables
solidarios de las obligaciones que se les impongan.

h) Debera fraccionar o dividir los lotes conforme a las medidas que el art. 92 establece.

Ahora bien, como se ha mencionado la materia penal se encarga de sancionar la
comision del delito cometido por fraccionadores prevista en el articulo 193 del Codigo
Penal Edo. Méx., sin embargo la Ley de asentamientos humanos del Estado de México
desde el punto de vista administrativo también sanciona la conducta no regulada de los

fraccionadores al sefialar textualmente:

“Art. 71.- El que sin tener la autorizacion del ejecutivo del Estado realice un
Jfraccionamiento, divida un terreno urbano o rural en lotes, transfiera o prometa
transferir la propiedad, posesion o cualquier otro derecho, o ejecute cualquier otro
acto que signifique la realizacién de un fraccionamiento, perderd en beneficio del
Estado los derechos, las obras ejecutadas, las instalaciones establecidas y las
construcciones existentes, independientemente de la responsabilidad penal que pudiera
resultar, la aplicacién de la medida aqui consignada requerird previamente el

otorgamienio al infractor de la correspondiente garantia de audiencia.

Art. 72.- El que realice cualquiera de los actos que se mencionan en el articulo

anterior o sirva de intermediario o promotor de los mismos en terrenos ejidales,
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comunales o ajenos de propiedad particular, sin consentimiento de su titular, pagard
una multa de por lo menos tres veces el monto del lucro obtenido, independientemente

de la responsabilidad penal que pudiera resultar.™

Resulta interesante sefialar que la hipétesis contenida en el art. 71 que se ha transcrito
tiene bastantes similitudes con el texto del art. 193 del C.P. multicitado en cuanto a la
conducta a sancionar, pudiendo decirse que en tal situacién habria duplicidad de
sanciones respecto a una misma conducta al ser reprochada penal y
administrativamente, sin embargo quiza esto se deba a que ademas de que se lesiona ¢l
bien juridico tutelado por el derecho penal también se comete una infraccién a la ley
administrativa, respecto a la validez de esta doble sancion  analizaremos y

comentaremos en el apartado destinado a las conclusiones de esta obra.

De igual forma podemos sefialar que el articulo 71 al que nos estamos refiriendo aclara
también una duda en la aplicacién del art. 193 del C.P. ya que para actualizarse la
hipétesis juridica debe carecerse de la autorizacién de la autoridad administrativa
correspondiente sin embargo no se sefiala en ¢l tipo penal cual es esta autoridad y el
art. 71 nos indica que en todo caso este es el ejecutivo estatal al decir “...El que sin
tener autorizacion del ejecutivo del Estado...”, autorizacién que como se ha visto es
otorgada solo previo dictamen de la Sria. de Desarrollo Urbano y Obras Pablicas,

razonamiento con el que finalizamos el estudio de la ley que se comenta.

Ahora bien, aclarando porqué en el presente capitulo se ha incluido a la Ley de
Asentamientos humanos como limitacion al derecho de propiedad, diremos que elio es

porque la regulacién que la misma plantea limita el derecho de propiedad ya que el
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duefio de inmuebles en el Estado de México debe disponer de los mismos cumpliendo
con las disposiciones contenidas en ella ya que de no hacerlo asi incurriria en
infracciones a dicho ordenamiento que en todo caso lo harfan #creedor a las sanciones

que la propia ley determina que en algunos casos abarca hasta la pérdida del inmueble.

S
Otro dato que puede agregarse es que, si bien la Ley en comento €5 la que establece la

mayoria de las limitaciones de caricter administrativo, el incumplimiento a las
disposiciones sefialadas en el capitulo referente a los fraccionamientos crea ademas una
limitacién a la propiedad no sélo de carécter administrativo sino también de caricter
penal ya que la conducta que sanciona en su articulo 71 es la misma que se encuentra
tipificada en materia penal, es decir, el no cumplir con el requisito administrativo de
contar con la autorizacién del Ejecutivo Estatal para fraccionar, actualiza el supuesto

Juridico establecido en el articulo 193 del Cédigo Penal del Estado de México.

2.4.2, Ley de Obras Piiblicas del Estado de México.

La ley de obras puablicas del Estado de México en vigor fue aprobada y promulgada el
veinticinco de septiembre de mil novecientos ochenta y cuatro, siendo publicada el dia
siguiente, entrando en vigor el 1° de enero de mil novecientos ochenta y cinco y

reformada en abril de mil novecientos noventa y dos.

Su creacién, de acuerdo con lo sefialado en la exposicién de motivos de la propia ley,
obedecio al afan del Legislador estatal en planear las obras publicas tomando en

consideracién las prioridades impuestas por ¢l desarrollo social y econdmico del Estado



y bisicamente las necesidades de la poblacién. Su ejecucién busca en tal caso regular
eficientemente el gasto piiblico en funcién de dichas necesidades de tal forma que se
optimice el mismo para alcanzar el mayor beneficio satisfaciendo los servicios y obras

publicas que requiera la poblacién.

En suma la Ley de Obras Publicas del Estado de México busca la optimizacién de la
calidad de obras publicas de la Entidad, el rendimiento de las inversiones que para ese
rubro se realicen y a su oportuna ejecucién todo ello para que las obras pablicas

cumplan con las finalidades para las que se planean.

Dicha ley es, por decirlo asi, pequefia ya que sélo consta de cincuenta y siete articulos
(de los cuales una buena parte ha sido derogada) divididos estos en ocho capitules y
basicamente va dirigida a las Secretarias y unidades administrativas del poder ejecutivo
del Estado, la Procuraduria General de Justicia, los Organismos auxiliares del Estado y
municipios, los fideicomisos piblicos del Estado y municipios y a los ayuntamientos
de los municipios del Estado, como lo establece el capitulo primero, sin embargo, en
cuanto a dicho ordenamiento como limitaciéon al derecho real de propiedad es de
sefialarse que si bien la Ley es encaminada inicamente a la ejecucién de las obras
publicas del Estado, tacitamente también va dirigida al particular ya que éste debe
abstenerse de realizar con su propiedad o propiedades cualquier conducta que pudiera
lesionar, evitar o disminuir el desarrollo de las multicitadas obras piblicas, como lo
podria ser el caso de que un particular en su inmueble sembrara plantas, que si bien no
dafiarian los inmuebles vecinos, si impidieran realizar la pavimentacién de las calles
cercanas (con lo que también generaria otra serie de responsabilidades civiles). En el
caso ademas de que los particulares se constituyeran en contratistas de servicios para la

elaboracion de la obra piblica y para el cumplimiento de dichos contratos convinieran
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en utilizar algunos bienes, respecto a éstos existirian las limitaciones que su propio
servicio les impondria, encontrandose establecidas para estos casos las infracciones y
sanciones que el capitulo séptimo de la ley que se menciona impone y aunque de
manera directa, como se ha sefialado, la Ley de obras plblicas no sefiala dichas
limitaciones, su ejecucién las ha creado en la practica al ser la que regula todo lo

concerniente a dichas obras.

2.44. Ley que crea el Organismo Pablico Descentralizado de cardcter Estatal
denominado “Comisién para la regularizacién del suelo del Estado de México”

(C.R.ES.EM.).

La Ley que crea el Organismo Piiblico Descentralizado de caracter Estatal denominado
“Comision para la regularizacion del suelo del Estado de México” , conocido con las
siglas de C.R.E.S.EM.,, es apuntada en el presente capitulo como una limitacién al
derecho de propiedad ello debido a que, como su nombre Io indica se encarga de la
regulacién del suelo de la Entidad y esta regulacion, a criterio de la sustentante crea
varias limitaciones al derecho de propiedad de los particulares, como se anotara mas

adelante.

En cuanto a los datos generales de la Ley sefialada diremos que la misma fue iniciativa
del entonces Gobernador del Estado de México y aprobada el treinta de junio de mil
novecientos ochenta y tres, promulgada el ocho de julio y publicada el veinticuatro de
agosto, todas estas fechas del afio ya sefialado, entrando en vigor el dia siguiente a su

publicacion y a la fecha se encuentra vigente.
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Consta de dieciséis articulos y quiza debido a su brevedad no se encuentra dividida en

capitulos, ni titulos no subtitulos como otras legislaciones.

Por lo que hace a su creacion, de acuerdo a lo establecido en su respectiva exposicion
de motivos, podemos decir que obedecié a las demandas de la poblacién del Estado
respecto a lograr una adecuada regulacion de los asentamientos humanos, ya que, en el
afio de su creacidn, aumentaba ain mas alarmantemente los problemas de explosion
demogréifica y el crecimiento anarquico de los centros de poblacion con sus
consecuencias; debido a lo anterior y buscando dar respuesta a dichas demandas se
determiné mejorar la planeacion del desarrollo urbano, basando esto en regular
eficientemente la reorientacién de las migraciones de las personas provenientes de
otros estados de la Repiiblica hacia otras zonas diversas a la metropoli anexa al Distrito
Federal, el control de asentamientos humanos existentes y potenciales esto creando
diversos planes de desarrollo y especificamente “...El ejercicio de la planeacion del
desarrollo urbano, determina la necesidad de dotar a la ejecucion del plan de los
instrumentos operativos que le sean idénecs, y que permitan a la administracién
piblica colocarse al frente de los acontecimientos para controlarlos y encausarios
conforme al interés mayoritario, de manera de romper el circulo vicioso de invasion-
expropiacién-regularizacién que caracterizé a las acciones correctivas y cuyo resultado
sélo estimulo este tipo de crecimiento... se ha considerado la necesidad de crear un
organismo piblico descentralizado por servicio, con personalidad juridica y
patrimonios propios, especificamente abocado a la prevencién, regulacién y

mejoramiento de los asentamientos humanos irregulares..”.

3 Cfr. exposicién de motivos de la Ley que crea el organismo piiblico descentralizado de cardcter estatal
denominado “Comisién para ia regularizacién del suelo del Estado de México”, Compilacidn legislaliva del
Estado de México, editada por ¢l Gobierno del Estado de México, Secretaria General de Gobierno. México,
1993. pags. 105 y 106.
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En forma general la ley que se comenta tiene los siguientes objetivos:

a) Regular el mercado inmobiliario evitando la especulacion a través del control de las
reservas territoriales.

b) Ofrecer suelo por medio del fraccionamiento social progresivo en las zonas
apropiadas para el desarrollo Urbano.

¢) Evitar el establecimiento de los asentamientos irregulares.

d) Regularizar los asentamientos humanos.

e) Regularizar la tenencia de la tierra en los ambitos rurales y urbanos.

En cuanto a la Organizacién de la comisidn la ley establece que el érgano de Gobierno
de la comisién serd una junta directiva y que la administracion de la misma esta a cargo
de un director general, ademas la junta directiva es presidida por el Gobernador
Constitucional del Estado de México quien a su vez ¢s el que designa al vicepresidente
y vocales de la misma (que son seis) auxiliados por un comisario, ellos mismos son los

encargados de la gjecucién de cualquiera de las acciones ejercidas por la Comisién.

Ahora bien, en lo referente a las limitaciones al derecho de propiedad originadas por la
aplicacion de esta Ley es de sefialarse que dado que la misma regula el mercado
inmobiliario para evitar la especulacién del mismo, la comision verifica que la venta de
inmuebles no sca realizada en perjuicio de los ciudadanos de tal forma que en la
practica se convierte en la revisora de las actividades de compraventa que respecto a los
inmuebles se realice, consistiendo en esta forma la ejecucion de la ley en una
limitacién al derecho se propiedad ya que los particulares se ven sometidos a dicha

revision al momento en que realizan la compra o venta de inmuebles.
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Otra limitacién consiste en que ain y cuando haya escapado a su revisién la venta de
inmuebles realizada, dado que uno de los objetivos de la Ley es evitar el
establecimiento de asentamientos humanos irregulares, en el caso de que no se hayan
cumplido con los requisitos para la creacién de los mismos la Comisién realiza las
denuncias respectivas a las autoridades administrativas y a las penales para verificar si
las actividades de los propietarios de los terrenos generaron o no dichos asentamientos
y en caso de que haya sido asi se sancione dichas conductas, este es el caso que se da
en la aplicacién del articulo 193 del C.P. del Estado que prevé el delito cometido por
fraccionadores ya que por regla general es C.R.E.S.E.M. por medio de sus apoderados
legales quienes realizan las denuncias ante el Agente del Ministerio Publico
Investigador respecto a los asentamicntos humanos irregulares provocados por el
fraccionamiento o division de terrenos sin el previo consentimiento de las autoridades

administrativas correspondientes..

Resulta importante sefialar que a criterio de la sustentante la labor que realiza dicha
comision, a pesar de ser un organismo piblico descentralizado, es a todas luces
realizada con mala fe ya que, toda vez que en la practica no realiza la verificacién de
la venta de inmuebles a que esta obligada y no se encuentra al pendiente de la creacién
de asentamientos humanos, es con posterioridad a que los particulares se presentan a la
misma comisién para solicitar apoyo para la regularizacién de la tenencia de sus
predios cuando se entera de que se han creado dichos asentamientos humanos de forma
irregular y es cuando también se percata que la mayoria de ellos son resultado de la
conducta ilicita de los fraccionadores y por ello, buscando subsanar las omisiones en
que incurre al omitir desempefiar sus funciones, es cuando por la via penal busca la
sancion a los fraccionadores clandestinos sin que se interesen en el estado en que

queden las personas que habitan dichos asentamientos irregulares, siendo que si
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hubieran realizado eficientemente su labor serian contados los casos en los que se

actualizara el tipo penal del delito tema central de este trabajo de tesis.

El Porqué el articulo 193 del Cédigo Penal del Estado de México constituye en su

aplicacién una limitacién al derecho real de propiedad.

Para finalizar el presente capitulo y a forma de conclusién se procedera a explicar
porqué, a criterio de la que realiza el presente trabajo de tesis, la aplicacién del articulo
193 del Codigo Penal del Estado de México constituye una limitacién al derecho de

propiedad at ser aplicado.

En primer término es de sefialarse que, como se ha visto en lineas anteriores la
conducta que prevé el articulo a examen es la misma que establece el articulo 71 de la
Ley de Asentamientos humanos del Estado de México, por lo que en tal situacién
resulta visible que se recalifica una misma conducta ya que se sanciona penal y
administrativamente su comisién, lo que en tal situacién y atendiendo al principio de
especialidad en materia penal no constituye violacién de garantias del particular, sin
embargo, puede observarse que si constituye una violacién al derecho de propiedad de
los particulares ya que se le impide hacer uso de su propiedad al no poder fraccionar o
dividir un terreno sin el permiso de la autoridad administrativa correspondiente y si
bien esto podria ser nada més una infraccién 2 la ley de asentamientos humanos que
podria en todo caso corregirse solicitando dicha autorizacién con posterioridad, es decir
regularizar su conducta adquiriendo los permisos necesarios, sin embargo el derecho
penal no se lo permite ya que no importa si con posterioridad pudiere obtener dicho

permiso sino que, al ser el delito de cometido por fraccionadores instantinco bastd
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conque actualizara la conducta tipica para que sea considerado una persona antisocial

es decir un delincuente.

Asi mismo es de seflalar que la limitacién que sefialamos va atn mas alld que la
administrativa ya que, al ser un delito calificado como grave la persona al ser detenida
no tiene derecho a obtener su libertad provisional bajo caucion, como lo establece el
articulo 20 Constitucional fraccion I en relacién con el 8 Bis del Cédigo Penal en vigor
en el Estado de México, por lo que se le priva de su libertad quitandole ademas la
posibilidad de que adquiera el permiso de la Autoridad Administrativa correspondiente
para regularizar su propiedad y ademé4s quitandole la posibilidad de solucionar, si este
era su deseo, los problemas que sociales que hubiera causado. Asi mismo al estar
detenido se le impide gozar fisicamente de su terreno o inmueble e inclusive se le
impide usar del mismo de cualquier otra manera ya que al ser el objeto material del
delito no puede hacer uso de él hasta que se haya dictado la resolucién definitiva
correspondiente, que en la mayoria de los casos es condenatoria., por lo que a todas
luces la aplicacion del delito denominade cometido por fraccionadores es una violacién

al derecho de propiedad de las personas.



CAPITULO TRES



72

CAPITULO TRES

EL DELITO COMETIDO POR FRACCIONADORES.

SUMARIO: 3.1. Concepto de delito; 3.2. Calificacién de delito grave; 3.3.
Elementos del tipo penal establecidos por el articulo 193 del Cédigo Penal del
Estado de México; 3.4. Elementos del delitc de Cometido por Fraccionadores:
3.4.1. Conducta-ausencia de conducta, 3.4.2. Tipicidad - atipicidad, 3.4.3.
Antijuridicidad - Juridicidad (causas de justificacién), 3.4.4. Imputabilidad -
Inimputabilidad., 3.4.5. Culpabilidad - inculpabilidad, 3.4.6. Punibilidad - excusas

absolutorias.

3.1. Concepto de delito.

El concepto de delito ha sido siempre discutido, existen, por decirlo de esta forma,
decenas del mismo, sin embargo para el efecto de no hacer de este trabajo un tedioso
catlogo de los referidos conceptos utilizaremos unicamente los que a criterio de la que

realiza el presente trabajo son los mas interesantes y claros.

En primer término y desde el punto de vista etimoldgico diremos que la palabra delito
proviene del verbo latino delinquere cuyo significado es: abandonar, apartarse del

buen camino, alejarse del sendero sefialado por la ley.



73

El diccionario Juridico mexicano sefiala “DELITO. En derecho penal, accion u omision
ilicita y culpable expresamente descrita por la Ley bajo la amenaza de una pena o

accion criminal,”®

Rafael de Pina por su parte refiere “DELITO. Acto u omisién constitutivo de una

infraccion de la ley penal...”**

Marco Antonio Diaz de Ledn es explicito manifestando “DELITO. Acto u omisién que
sancionan las leyes penales. Accién punible entendida como el conjunto de los

presupuestos de la pena. Infraccion culpable de la norma penal.”*

De manera brillante ¢l maestro Jiménez de Asia marca “...toda definicién de delito es
stempre o casi siempre el resultado de un silogismo que plantea bien el problema pero
que nada nuevo descubre. Decir del delito que es una acto penado por la ley, como
disponen el Cédigo Penal espafiol, el chileno y el mexicano, y afiadir que es la
negacién del derecho, supone hacer un juicio a posteriori, que por eso es exacto, pero
que nada afiade a lo sabido. Es una tautologia (repetir dos veces). Aceptemos, sin
embargo, que el delito, desde el plano juridico, es un acto u omisién antijuridico y
culpable.”

* Instituto de Investigaciones Juridicas. Op. cit. pg. 868.

* De Pina Vara, Rafael et al. Diccionarip de Derecho. Editorial Porriia S.A .vigésima tercera ed. México,
1996. pag. 219.

* Diaz de Le6n, Marco Antonio. Dlecionarie de derecho procesal penal. Editorial Pormia S. A, Segunda ed.
Meéxico, 1989. pig. 582.

* Jiménez de Asia, Luis. Leeciones de derecho penal. Editorial pedagbgica iberoamericana, Tercera ed.
Meéxico, 1995, pag. 129.
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Tales definiciones a todas luces son acertadas y aunque pudiera decirse que es muy
discutible cual es el verdadero o acertado concepto es obvio que dada la cantidad de
corrientes, disciplinas y enfoques pueden existir miles de conceptos del tema, sin
embargo, a criterio de la sustentante todos y cada uno de los anteriores conceptos son
acertados en virtud de que resultan en todo caso juridicos, sin embargo coincidiendo
con la definicién que proporciona ¢l maestro Jiménez de Asia se. puede decir que el
delito es en todo caso una conducta (en donde entraria la accién u omisién) que al
contravenir una norma juridica se convierte en antijuridica y al ser reprochable
socialmente por causar dafio o peligro es culpable ya que lesiona bienes juridicos

tutelados.

Mis correcto sea quiz4, para los intereses de esta obra utilizar la definicion que la
propia ley penal establece en el articulo 7 del Codigo Penal para el Distrito Federal en
materia de fuero comin y para toda la Repiblica en materia de fuero federal (el Cédigo
Penal del Estado de México no sefiala definicidn alguna de delito) y que es el

consabido;

“Art. 7. Delito es el acto u omisién que sancionan las leyes penales.”

Partiendo de lo anterior y a manera de concepto personal puede decirse que el delito es
la actualizacidn en el mundo fdctico de las conductas tipificadas por el legislador en

una norma penal.,



Ello en virtud de que el presente capitulo es en el que se analiza ¢l delito de cometido
por fraccionadores que tipifica una ley penal, que es el Cédigo Penal del Estado de
México, independientemente de que de acuerdo con algunas doctrinas adolezca dicho

concepto en el aspecto formal y juridico.
3.2. Calificacién de delito grave.

Actualmente el articulo 20 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos

Mexicanos establece en su fraccién I

“Art. 20. En todo proceso penal tendrd el inculpado las siguientes garantias:

I Inmediatamente que lo solicite, el Juez deberd otorgarle la libertad provisional bajo
caucién, siempre y cuando no se¢ trate de delitos en que, por su gravedad, la ley
expresamente prohiba conceder este beneficio. En caso de delitos no graves, a
solicitud del Ministerio Publico, el Juez padrd negar la libertad provisional, cuando al
inculpado se le haya condenado con anterioridad, por algin delito calificado como
grave por la ley, o cuando el Ministerio Piublico aporte elementos al juez para
establecer que la libertad del inculpado representa, por su conducta precedente o por
las circunstancias y caracteristicas del delito cometido, un riesgo para el ofendido o

para la sociedad..”

De acuerdo con dicho precepto constitucional para obtener el beneficio de la libertad

provisional bajo caucion tnicamente se requiere;
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a) Que el inculpado garantice el pago de la reparacion del dafio (efo en los casos que
se amerite por la naturaleza del delito).

b) Que garantice el pago de las sanciones pecuniarias.

¢) Que no se oponga ¢l Ministeric Pablico en ¢l caso de los delitos no graves u
oponiéndose la representacion social el Juez determine procedente concederle tal
beneficio, y;

d) Que no se trate de DELITO GRAVE asi calificado por la ley.

Dicho articulo y fraccion que, porque no recordarlo, fue reformado en 1996, marca la
existencia de delitos que la ley considera como graves. De la misma forma el articulo
108 de la Carta Magna en cita menciona también a los delitos graves, sefialando la
responsabilidad del presidente de 1a Repiblica iinicamente por traici6n a la patria y por

delitos graves del orden comin.

Sin embargo, debe aclararse que “...1a Constitucion entiende como distintos tanto a los
delitos graves del orden comin como a los denominados simplemente comunes. ..”*
Respecto a lo anterior, existen diversas tesis que han tratado de explicar cuales son los
delitos graves que sefiala la Constitucidn, entre las mismas se encuentran:

1. Las que sefialan que los delitos graves son aquellos que impiden obtener la libertad
provisional bajo caucién y que son los catalogados de esa forma por los diversos
codigos penales de la Repiiblica (opinién generalizada).

2. La que sefiala que también son delitos graves aquellos cuya pena es en si gravisima,
es decir, los que tienen la pena mixima imponible {la pena de muerte) que se

encuentran establecidos por el articulo 22 Constitucional.

%' Instituto de Investigaciones Juridicas. Op. Cit. pag. 882.
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3.La que opina que son delitos graves los que de forma expresa califican la
constitucion y leyes reglamentarias; sin embargo como se ha visto la Constitucién no
los sefiala y los Cddigos Penales de la Repiblica inicamente muestran catilogos de

delitos considerados como graves, sin establecer la razon de tal calificacién.

De acuerdo con el jurista Herrara y Lasso de conformidad con lo establecido con la

Constitucion, los delitos se clasifican en :

+ 1.Gravisimos y muy graves, si merecen la pena de muerte.
2.Graves, si por ello no puede obtenerse la libertad provisional bajo caucién.

3.Menos graves, si puede obtenerse la libertad provisional bajo caucién.”®

Debemos recordar actualmente el propio articulo 20 fraccién 1  Constitucional
establece que aun en los delitos no considerados graves el Ministerio Piiblico puede

oponerse a que se conceda la libertad provisional bajo caucién al inculpado.

En atencién a lo anterior, puede manifestarse que, a criterio de la que elabora este
trabajo, todos los delitos son graves, toda vez que vulneran los bienes que el derecho
tutela; es importante referir que, aunque son claras las teorias anotadas, sin embargo,
no establecen el porqué de la calificacién de grave de un delito, desde el punto de vista
manejado por la conmstitucion en el multicitado articulo 20, pero, para vislumbrar
respecto a dicha calificacién puede mencionarse que el articulo 194 del Cédigo Penal
Federal establece:

% Ctr. Herrera y Lasso, Manuel. Estudios Constitucionales. Edit. Jus S.A. México, 1964. pag. 33.



78

“Art. 194.- Se califican como delitos graves... por afectar de manera importante

valores fundamentales de la sociedad... .

De lo que se desprende que se califican como delitos graves los que afecten
fuertemente bienes juridicos tutelados, concluyendo puede sefialarse que ¢l DELITO
GRAVE es el considerado con tal calidad por la constitucidn y las Leyes penales,
foda vez que afecta o vulnera los bienes fundamentales de la sociedad que son

tutelados por el derecho.

Una vez establecido el porqué de la calificacion de grave de un delito y en lo referente
al tema de este trabajo debe citarse que el articulo 8 Bis del Cédigo Penal del Estado de
México, que fue adicionado al mismo por decreto niimero veintiséis de fecha tres de
marzo de mil novecientos noventa y cuatro es, como podria denominarse, el catalogo
de los delitos que en la Entidad se consideran como graves, entre estos se encuentra el

articulo 193 tema central del presente trabajo de tesis.

Siendo dicho delito calificado como grave, los inculpados del mismo no tienen derecho
a obtener la libertad provisional bajo caucidn, de acuerdo a lo anteriormente sefialado y
a lo dispuesto por el articulo 340 del Cédigo de Procedimientos Penales vigente en el
Estado de México, que también marca los requisitos para obtener la libertad provisional

bajo caucion.

En cuanto a porqué el legislador haya calificado como grave dicho injusto, como lo

sefiala la propia exposicion de motivos del articulo 8 Bis fechada el cinco de febrero de
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mil novecientos noventa y cuatro, dada la necesidad de una vivienda de las clases
populares y la crisis economica por la que atravesaba, y atraviesa la entidad, era
necesario frenar la excesiva conducta de los fraccionadores que de manera ilicita y casi
brutal causaban grave dafio a los que menos tenian asi como al Estado quien erogaba
por ello gran parte del gasto piiblico, de tal forma que era imperativo incluirlo en el
capitulo de los delitos graves, para impedir asi que los que lo cometicran obtuvieran la
libertad caucional pudiendo estar en posibilidad de ocasionar mayor dafio a la
colectividad, todo eso en atencién también a la reforma al articulo 20 Constitucional
fraccidén I que habia entrado en vigor el tres de septiembre de mil novecientos noventa
y cuatro, que marcaba el derecho de obtener la libertad en cita a los inculpados

excluyendo de tal derecho a los acusados de los ilicitos graves.

Considerando lo adecuada o inadecuada de ducha calificacion, puede decirse que,
resulta demasiado severa en la actualidad para dicho delito, ya que siendo el articulo
193 una limitante a derecho de propiedad que dado su caracter y naturaleza patrimonial
no causa dafios irreversibles o irreparables a la victima del delito como lo causa el de
violacién u homicidio, no deberia ser calificado como grave y por ello los inculpados
de! mismo debian tener derecho a obtener la libertad caucional siempre y cuando
garantizara el monto total de la reparacién del dafio, ya que de esta forma se aseguraria
¢l pago de la misma y aiin si se arguyera que entonces el inculpado estaria en posicién
de seguir cometiendo el delito, tal argumento no resulta valido ya que lo mismo
ocurriria con los inculpados de delitos no graves, que obtienen la libertad caucional y
quiza para impedir que pudieran dichos indiciados sustraerse a la accion judicial o peor
aun, como se sefiald, seguir cometiendo el delito, en tal caso pudiera imponerse otra
medida como lo seria el arraigo domiciliario, de esta forma ademas se lograria

disminuir la poblacién de los centros preventivos y de readaptacién social del Estado
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de México, objetivo clave de la politica de despresurizacion de centros de

internamiento criminal que lleva a cabo el gobiemo estatal y el federal.

3.3 Elementos del tipo penal establecidos por el articulo 193 del Cédigo Penal del
Estado de México.

Se ha multicitado que el articulo 193 del Cédigo Penal del Estado Libre y Soberano de
Meéxico tipifica el delito de Cometido por fraccionadores y dado que dicho delito, es
tema principal de este trabajo de tesis resulta necesario establecer cuales son los
elementos que integran dicho tipo penal, habida cuenta de que es necesaria la

acreditacién de los mismos para que pueda hablarse de la existencia del ilicito.

En primer término, debe establecerse el significado de lo que son los elementos.

Etimolégicamente elemento proviene del latin elementum cuyo significado es:
fundamento, principio fisico que entra en la composicién de un cuerpo sirviéndole de

base al mismo tiempo que concurren a formularlo,

Desde el punto de vista juridico los elementos son notas esenciales ya sea de un tipo

penal o del delito. Las partes que constituyen el tipo penal.
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Diversas corrientes y autores han discutido sobre la conveniencia o inconveniencia de
utilizar el término elemento en el derecho penal, arguyendo que podrian utilizarse

términos como componentes, aspectos, partes, etc,

Sin cmbargo, tal y como lo sefiala el maestro Porte Petit, no importa la denominacién
que se les da a éstos, lo esencial es la importancia que los mismos tienen para el

derecho.*®

Razones anteriores que permiten concluir que debe entenderse por elemento las partes

que de forma esencial componen ya sea al tipo penal o de forma general al delito.

Otro de los conceptos que resulta necesario establecer es el de la figura juridica

denominada tipo,

De acuerdo con el maestro Zaffaroni “El tipo penal es un instrumento legal,
ldgicamente necesario y de naturaleza predominantemente descriptiva; que ticne por
funcién la individualizacién de conductas humanas penalmente relevantes (por estar
penalmente prohibidas).”*

 Cfr. Porte Petit Candaudap, Celestino, Apuntamientos de la parte general de derecho Penal. Edit. Porria
S.A. Undécima ed. México, 1987. pag. 217,

*0 Zaffaroni, Eugenio, Ratl. Manual de derecho penal parte general. Edit. Cardenas Editor y Distribuidor.
Primera Reimpresién, México, 1991. pig. 391,
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La jurista Irma Amuchategui por su parte sefiala “El tipo es la descripcién legal de un
delito, o bien, la abstraccién plasmada en la ley de la figura delictiva.™

Otra opini6n la proporciona Gonzilez Quintanilla al afirmar “ En forma primaria, la
peculiaridad basica del tipo consiste en describir las conductas que, de ilevarse a cabo,

serdn acreedoras de penalidad.”*

El jurista Ballue Pallise sefialé “El tipo tiene ante todo una finalidad definitoria del
delito. La funcién de este concepto estriba en proporcionar soluciones unitarias,

organicas y exhaustivas a toda la fenomenologia del delito.”*

La dltima definicién que se sefialard es la que proporciona Osorio Nieto “Es la
descripcién legal de una conducta estimada como delito, que lesiona o hace peligrar
bienes juridicos protegidos por la norma penal. El tipo es una concepcién legislativa, es

la descomposicion de una conducta hecha dentro de los preceptos legales.”™

Una vez analizadas las definiciones en lineas anteriores anotadas se esta en posibilidad
de emitir la definicién de lo que, a criterio de la sustentante, es el tipo penal y éste es la
descripcién que el legislador realiza de cada una de las conductas que son reprochable;s

socialmente al causar Ia vulneracion de un bien que el derecho protege, prohibiendo la

* Amuchategui Requena, Irma G. Derecho penai. Edit. Harla. Segunda cd. México, 1996. pag. 56.

“ Gonzalez Quintanilla, José¢ Arturo. Dereche Penal Mexicano. Edit. Porria S.A. Tercera ed. México, 1996.
pag. 271.

“* Ydem. citando a Baflue Pallise.

* Osorio Nieto, Cesar Augusto. Sintesis de derecho penal. Edit. Trillas. México, 1996. pag. 59.
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realizacién de dichas conductas al ser humano y estableciendo, en muchas ocasiones,
una sancién para el caso de la comisién de las mismas, todo ello en uno o varios

articulos de determinado ordenamiento legal.

Sumando la anterior definicion a la que anteriormente se habia determinado de lo que
son los elementos, puede ahora establecerse que los elementos del tipo penal no son
otra cosa que cada una de las partes, secciones, componentes o notas que conforman la
descripcion realizada por el legislador de cada una de las conductas reprochables
socialmente porqué vulneran uno o varios bienes jurfdicos tutelados cuya realizacion es

prohibida al ser humano.

En cuanto a la importancia de la creacién de tipos penales, o de la existencia de
determinados tipos penales, resulta claro que es esencial en un estado de derecho
proteger determinados bienes que por su relevancia son necesarias para la existencia de
la sociedad, de tal forma al buscar el bienestar social deben prohibirse las conductas
que atenten contra éste, sin embargo, dado que en cuanto a la sefializacién de lo bueno
y lo malo existen eternas discusiones, toda vez que lo que es bueno para uno no lo es
para otro, surge el imperativo de contar con el catdlogo de las conductas que causan la
vulneracién o afectacion a bienes que deben ser mas salvaguardados que otros, para

impedir la realizacién de las mismas, es por lo que se crean sanciones a éstas,

Existen diversas clasificaciones de los tipos penales, tratando de proporcionar la mas

completa, ¢s de sefialarse que los tipos se dividen en:
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a) En atencion a la conducta:

De accién.- Cuando el sujeto activo realiza un comportamiento positivo, una conducta
positiva, es decir un hacer,

De Omisién.- Cuando el sujeto activo realiza un no hacer, es decir un comportamiento

negativo, una inactividad. Puede ser omision simple o comisién por omision.

b) Por la intencionalidad:

Doloso.- Cuando el resultado es previsto, querido y aceptado por el sujeto activo del
ilicito.

Culposo.- Cuando el resultado es producido por imprudencia, impericia, negligencia,
falta de cuidado, etc.

c) Por el resultado:

Formal.- No se requiere un resultado visible, es suficiente la accioén para la acreditacién
de los elementos tipicos del delito; por ejemplo el delito de conducir vehiculo de motor
en estado de ebriedad (en el Edo. de Méx.).

Material.- Se necesita un resultado, un cambio en el mundo fictico. Por ejemplo el

homicidio.

d) Por la estructura:

Simple.- La comisiéon de la conducta tipica solo causa lesién a un bien juridico
tutelado.

Complejo.- Cuando el delito afecta varios bienes juridicos tutelados (delitos con

agravantes). Por ejemplo anteriormente el infanticidio, el parricidio.
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&) En atencion al dafio causado:

De dafio o de lesion.- Si se afecta o lesiona al bien juridico tutelado. Por ejemplo el
delito de Violacidn.,

De peligro.- No se dafia materialmente al bien juridico, sélo se pone en peligro. Por
ejemplo el delito de Portacién de arma prohibida

f) Por el nimero de los sujetos del delito:

Unisubjetivo.- Existe un solo sujeto activo,

Plurisubjetivo.- Cuando tiene dos o maés sujetos activos, Por ejemplo el delito de
adulterio.

g) En cuanto a su duracién;

Instantineo.- Se consuma al adoptarse la conducta. Por ejemplo, el delito de vielacién.
Continuado.- Se produce por medio de varias conductas con las que se obtiene un sélo
resultado, ejemplo, el caso del llamado robo hormiga.

Permanente o continuo.- Una vez realizada la conducta el resultado se prolonga en el
tiempo. Por ejemplo el delito de Privacién de libertad.

Instantaneo con efectos permanentes.- Se consuma al agotarse la conducta pero el

resuitado se prolonga en el tiempo. Ejemplo, el delito de lesiones,

h) Por el bien juridico tutelado:
Patrimoniales, contra la salud, contra la vida, contra el medio ambiente, contra la

libertad sexual, etc.



1) Por su composicion:

Normal.- Cuando el tipo penal tiene sélo elementos objetivos. Ejemplo, el delito de
lesiones. _
Anormal.- Cuando el tipo penal tiene elementos objetivos, subjetivos o normativos.

Ejemplo el delito de violacién cuando el sujeto activo es el padrastro de la victima.

J) Por su perseguibilidad:
De oficio.

De querella.

k) Por su formulacién o descripcién del tipo:
Casuistico.- Cuando el tipo plantea varias hipitesis o probabilidades para actualizarse
el delito o cuando basta la acreditaciéon de los elementos del mismo o cuando sean
necesaria la realizacién de todas las hipOtesis para acreditar el tipo. Ejemplo:
Allanamiento de morada, abuso de confianza.
Amplio.- Cuando el tipo penal no precisa modo o forma especifica de comisién.

Ejemplo, el homicidio,

1) En cuante a su autonomia o dependencia:
Autdnomo.- Existe por si mismo. Ejemplo, el robo, la violacion.
Subordinado o dependiente.- La existencia del delito depende de otro tipo. Ejemplo, las

lesiones producidas en rifia.

m) En cuanto a la descripcion de sus elementos:
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Descriptivo.- Describe detalladamente los elementos del delito.

Subjetivo.- El sujeto activo debe tener la intencién de cometer la conducta o conocer
las circunstancias subjetivas que agravan su comisién. Ejemplo, el delito de incesto.
Normativo.- “...Hace referencia a lo antijuridico y generalmente va vinculado a la

1945

conducta y medios de ejecucion...”, por ejemplo cuando el tipo utiliza frases como

“stn derecho”, “indebidamente”, “sin causa justificada”, “a sabiendas”, etc.

n) Por la materia: De acuerdo con el 4mbito de validez de la Ley Pc;nal:

Comun.- Emanado de las legislaturas locales

Federal - Emanado del Congreso de la Uni6n para toda la Federacién,

Militar.- Correspondiente al llamado fuero castrense, contemplado en la legislacién
militar, s6lo es valido para los miembros del ejercito.

Politico.- El que afecta al Estado (organizacion y representantes).

Contra el derecho internacional.- Afecta bienes juridicos de derecho internacional

(pirateria, violacién de inmunidad, etc.).

En atencion a la anterior clasificacidn puede decirse que el tipo penal establecido en el

articulo 193 que prevé el delito en examen es:

Por la conducta, es un delito de accion por excelencia y también puede serlo de
omision, toda vez que para que puedan acreditarse los elementos del tipo penal es
indispensable que el sujeto activo del delito actualice en el mundo fictico las conductas
sefialadas que lo son: traficar o comercializar ilegalmente con terrenos, fraccionarlos o

dividirlos en lotes, transferir o prometer transferir la propiedad, posesién o cualquier

* Amuchategui Requena, Irma G. Op. Cit. Pag. 63.
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otro derecho, de terrenos cualquicra que sea su régimen de propiedad careciendo del
previo permiso de la autoridad administrativa correspondiente; participar, cooperar o
expedir licencias o permisos de uso de suelo sin haberse cumplido los requisitos que
exige la Ley de la materia o autorizar la expedicién de dichos documentos sin tener
facultad legal para hacerlo. Conductas todas ellas que pueden ser realizadas nicamente
por medio de comportamientos positivos (de hacer) no operando para su actualizacion
la omision habida cuenta de que resulta imposible que por medic de un no hacer pueda
fraccionarse, dividirse, etc. alglin terreno o expedirse licencias o permisos de uso de
suelo o autorizarse la expedicién de las mismas, ya que necesitan para su ejecucién la
realizacion de movimientos corporales. En los casos en que las conductas citadas en el
parrafo primero del art. 193 se realicen contando con el previo permiso de la antoridad
administrativa pero sin cumplir con los requisitos prometidos, puede hablarse de

omisi6n, consistiendo ésta en el referido incumplimiento.

Por la intencionalidad, se trata de un delito deloso, en virtud de que el resultado que
lo es la Iesidn al bien juridico tutelado “colectividad”, con la finalidad de obtener un
lucro, es querido y aceptado por el actor del delito, comprobandose dicha intencién o
voluntad con la realizacion de los actos que para la consecucion de sus fines realiza, ya
que si actualiza alguna de las multicitadas conductas sin contar con los requisitos
administrativos para ello necesariamente es de preverse que acreditara los elementos
del tipo, siendo que su realizacion y su resultado es querido y aceptado por el actor.
Aun maés especificamente se advierte la existencia del dolo cuando se actualiza alguna
de las conductas enunciadas incumpliendo con los requisitos prometidos en el caso de
contar con previo permiso de la autoridad administrativa al tener el activo
conocimiento de los requisitos que debe cumplir y claro deseo de no hacerlo, lo que se

denota en su actuar.
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En cuanto a que pudiera darse su comisién de forma culposa, es claro que no pucde
obtenerse el resultado actuando con imprudencia, impericia, negligencia o falta de
cuidado.

Por el resultado, es material, ya que si se necesita un resultado que es la vulneracion
de la colectividad, ademas se da un cambio en el mundo factico, por ejemplo en el caso
de :fraccionar o dividir en lotes obviamente se modifica el mundo factico al quedar un
terreno en partes y en el caso de expedir permisos o licencias también se ve dicha

modificacion que produce el resultado citado.

Por la estructura, es simple, ya que solo ocasiona la lesion a un bien juridico tutelado

que lo es la colectividad.

En atencion al dafio causado, es de dafio o lesidn, ya que si afecta al bien juridico
tutelado de tal forma que, al actualizarse los elementos tipicos se ocasiona que las
personas que adquieren dichos terrenos tengan que vivir en asentamientos irregulares
las mas de las veces sin servicios piiblicos y que el Estado tenga que disponer, para
solucionar el problema social creado, de parte del gasto social cjue era destinado a otros

rubros, entre otros resultados.

Por el niimero de sujetos del delito, puede ser unisubjetivo o plurisubjetivo, ya que

puede ser cometido por uno 0 mas sujetos activos.



En cuanto a su duracién, instantineo con efectos permanentes, ya que st bien el
delito se consuma al agotarse la conducta, los resultados que se han ido sefialando en el
cuerpo del presente trabajo se prolongan en el tiempo, un ejemplo de ello es que
cuando se autoriza una licencia o permiso para uso del suelo sin tener facultades
legales para ello, aunque al final resulta nulo dicho permiso o licencia, sin embargo su
expedicion si ocasiona efectos, de igual forma cuando se transfiere terrenos sin tener la
autorizacion de la autoridad administrativa para ello ain y cuando al consumarse dicha
conducta se actualiza el delito los efectos de dicha transferencia permanecen en el
tiempo, siendo la autoridad civil la que se encargara de regular respecto a la validez o
invalidez de dichas operaciones al tratarse de cualquier forma de un contrato, por otra
parte cuando se fracciona o divide el terreno también los resultados se prolongan en el

tiempo.

Por el bien juridico tutelado, el C.P. del Estado de México los clasifica como delitos
contra la colectividad, al citar al articulo 193 en el titulo segundo, subtitulo primero

capitulo sexto.

Por su composicidn, es anormal, toda vez que ¢l tipo penal tiene elementos objetivos
como lo son el fraccionar, dividir, transferir o prometer transferir, traficar o
comercializar, expedir licencias 0 permisos de uso de suelo o autorizar su expedicion y
subjetivos por ejemplo la carencia del permiso de la autoridad administrativa
correspondiente o la carencia de facultades legales para autorizar la expedicién de

dichas licencias o permisos.
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Por su perseguibilidad, es de oficio, ya que el Codigo no lo menciona como de

querella.

Por su formulacidn o descripcion del tipo, es Casuistico, ya que plantea varias

hipétesis o posibilidades para actualizarse el delito siendo estas:

1. Traficar o comercializar ilegalmente con terrenos, cualquiera que sea su régimen de
propiedad, careciendo del previo permisc de la autoridead administrativa
correspondiente.

2. Traficar o comercializar ilegalmente con terrenos, cualquiera que sea su régimen de
propiedad, contando con previo permiso de la autoridad administrativa
correspondiente, pero sin cumplir con los requisitos prometidos.

3. Fraccionar o dividir en lotes terrenos, cualquiera que sea su régimen de propiedad,
careciendo del previo permiso de la autoridad administrativa correspondiente.

4. Fraccionar o dividir en lotes terrenos, cualquiera que sea su régimen de propiedad,
contando con previo permiso de la autoridad administrativa correspondiente, pero sin
cumplir con los requisitos prometidos.

5. Transferir la propiedad, la posesion o cualquier otro derecho, de terrenos, cualquiera
que sea su régimen de propiedad, careciendo del previo permiso de la autoridad
administrativa correspondiente.

6. Transferir 1a propiedad, la posesién o cualquier otro derecho de terrenos, cualquiera
que sea su régimen de propiedad, contando con previo permiso de fa autoridad
administrativa correspondiente, pero sin cumplir con los requisitos prometidos.

7. Prometer transferir la propiedad, la posesién o cualquier otro derecho de terrenos,
cualquiera que sea su régimen de propiedad, careciendo del previo permiso de la

autoridad administrativa correspondiente.



92

8. Prometer transferir la propiedad, la posesion o cualquier otro derecho de terrenos,
cualquiera que sea su régimen de propiedad, contando con previo permiso de la
autoridad administrativa correspondiente, pero sin cumplir con los requisitos
prometidos.

9. Participar en las conductas anteriormente sefialadas y que esto sea realizado por un
servidor publico.

10. Cooperar en las conductas citadas y que ello sea realizado por un servidor piblico
con idénticos propositos ilicitos.

11. Expedir licencias o permisos de uso del suelo sin haber cumplido con los
requisitos establecidos que exige la Ley de la materia.

12. Autorizar la expedicion de licencias o permisos de uso del suelo cumpliendo los

requisitos que exige la ley de la materia, pero sin tener la facultad legal para hacerlo.

En cuanto a su autonomia o dependencia, es auténomo, en lo referente al ambito

penal, ya que existe por si mismo.

En cuanto a la descripcidn de sus elementos, es descriptive, ya que describe
detalladamente el delito, sin embargo puede resaltarse que el tipo penal tiene lagunas,
ya que de acuerdo con la exposicion de motivos se marcaba que ¢l resultado es el dafio
o perjuicio a la colectividad, lo que se conservo en el texto del articulo desde su entrada
en vigor como 160 Bis hasta el afio de 1985 cuando se reordenéd el Codigo Penal,
convirtiéndose en articulo 193, ya que sin motivo o razén en lo que sélo puede
considerarse una aberracidn juridica, sin hacer ningin comentario al respecto se
suprimié tal requisito (el causar dafic o perjuicio)quedando inicamente en dicho
numeral descritas las conductas que constituyen el hecho delictivo y la sancién

generada por su comision sin que se mencione claramente el resultado, para aclarar lo
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anterior es de mencionarse que el delito de fraude sefiala “...al que...obtenga un lucro
indebido”, el delito de homicidio “comete el delito de homicidio el que prive de Ia vida
a otro”, etc., sin embargo el delito de cometido por fraccionadores nada dice respecto al
resultado causado, por lo que al momento de realizar el Juzgador un analisis a efecto de
determinar si se acreditan los elementos del tipo penal siendo este un delito de
resultado, a su criterio marca como resultado el dafio a la colectividad, aunque el

Codigo no lo marque.

Por la materia es un delito del fuero comiin, ya que se encuentra establecido en el
Cédigo Penal del Estado Libre y soberano de México, emanado de la Legislatura de
dicha Entidad Federativa.

Ahora bien, resulta interesante sefialar que, a criterio de la autora de este trabajo de
tesis, el delito en examen, es un tipo penal en blanco o ley penal en blanco, figura de la

que se marcardn dos de las mas importantes definiciones:

El maestro Eugenio Raul Zaffaroni marcé “.. Llamanse “leyes penales en blanco” a las
que establecen una pena para una conducta que resulta individualizada de otra ley
(formal o material)...la norma no puede deducirse del tipo de la ley penal sino que
habrd de acudir a otras disposiciones de leyes, decretos, resoluciones, ordenanzas

municipales, etcétera.”*

4 Zaffaroni, Eugenio Rail. Op. Cit. pdg. 397.
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El jurista Enrique Cury refierc “La ley penal en blanco es aquella que determina la
sancién aplicable, describiendo solo parcialmente el tipo delictivo correspondiente y
confiando la determinacion de la conducta punible o su resultado a otra norma juridica
a la cual reenvia expresa o tacitamente...en suma se entiende por ley penal en blanco
toda aquella que remite el complemento de su precepto a una disposicién distinta,

cualesquiera sean el origen y la ubicacion de esta altima.™’

Tomando en consideracion lo anterior, dado que ¢l tipo penal que nos ocupa, si bien
describe la conducta, al sefialar “...sin previo permiso de la autoridad administrativa
correspondiente o cuando teniéndolo no cumpla con los requisitos prometidos.”
ticitamente reenvia a otro ordenamiento, éste de materia administrativa, que lo es la
Ley de Asentamientos Humanos del Estado de México, para verificar si efectivamente
son existentes en ¢l mundo factico dichos permisos y la autoridad administrativa que

los expide, de esta forma se advierte que es un tipo penal en blanco.

Aun mas, como ya se ha referido el articulo 71 de la Ley de asentamientos humanos del
Estado de México, prevé casi en idénticos términos que el articulo tema central de este
trabajo las conductas de los fraccionadores sefialando una sancién para los mismos,
seflalando ademas que dichas sanciones son imponibles “...independientemente de la
responsabilidad penal que resulte...”y si bien pudiera decirse que en tal caso se impone
dos sanciones por la misma conducta recalificindose la misma sin embargo como ya se
sefialé las sanciones administrativas en cita se imponen sin perjuicio de la
responsabilidad penal en que el que las cometiera incurra ya que el tipo penal habla de

la lesién al bien juridico tutelado “la colectividad” lo que constituye un delito y la Ley

* Cury, Enrique. La ley penal en blance. Edit. Temis S.A. Bogot4, Colombia, 1988, pags. 3840,
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de asentamientos humanos del Estado de México habla de una infraccién a leyes
administrativas, por lo que la acreditacién de los elementos del tipo penal de los delitos
cometidos por fraccionadores no rechaza o excluye la acreditacién de la infraccién

sefialada por la Ley administrativa.

Volviendo al tema de la Ley penal en blanco, la exposicién de motivos de mil
novectentos setenta y cinco, que se ha citado anteriormente, en la parte sefialada como
dogmitica del delito se puntualizé “...En este caso nos encontramos ante un tipo en
blanco, o sea que, para complementar el tipo en ¢l caso que nos ocupa, habrs necesidad
de acudir a la ley de fraccionamientos para saber los requisitos sefialados en el permiso
de fraccionamiento, o bien, saber que autoridad es quien lo expide.” En la actualidad
‘ya no es vigente dicha ley de fraccionamientos pero regulando en esa materia se

encuentra en vigor la ley de asentamientos humanos ya mencionada,

Especificamente en cuanto a los elementos del tipo penal de los delitos cometidos por
fraccionadores, como se ha citado cada tipo penal sefiala sus propios elementos ,
mismos que deben acreditarse totalmente para poder hablar de Ia existencia del delito y

por ello de la responsabilidad penal.

Diversas teorias hablan sobre la forma en que deben dividirse los elementos, son

conocidas con los nombres de biatémicas, triatémicas, heptitomicas, etc.

Tomando en consideracién lo anterior, podemos dividir los elementos del tipo penal del

delito en examen de la siguiente forma:



Por lo que se refiere al parrafo primero del art. 193.

a) Traficar o comercializar ilegalmente con terrenos, fraccionarlos o dividirlos en lotes
cualesquiera que sea su régimen de propiedad, transferir 0 prometer transferir la
propiedad, la posesion o cualquier otro derecho de los mismos;

b) Que dicha conducta se realice careciendo del previo permiso de la Autoridad)
Participar, cooperar o expedir licencias o permisos de uso del suelo sin haberse
administrativa correspondiente o cuando teniéndolo no cumpla con los requisitos

prometidos.

Por lo que se refiere al parrafo segundo:

a) Participar, cooperar o expedir licencias del uso del suelo, sin haberse cumplido los
requisitos que exige la Ley de la materia o los autorice sin tener la facultad legal para
hacerlo; '

b) Que dicha conducta sea realizada por un servidor piblico con propdsitos de traficar
o comercializar ilegalmente con terrenos, fraccionarlos o dividirlos en lotes,
cualesquicra que sea su régimen de propiedad, transfiera 0 prometa transferir la
propiedad, la posesion o cualquier otro derecho, careciendo del previo permiso de la
Autoridad Administrativa correspondiente, o cuando teniéndolo no cumpla con los

requisitos prometidos.
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3.4. Elementos del delito de Cometido por fraccionadores.

Existen diversos conceptos de lo que son los elementos del delito, dada la claridad de
los mismos resulta innecesario su analisis, por [o que se procedera unicamente a citar

los que usualmente se han utilizado.

Elementos del delito: Todo componente sine qua non, indispensable para la existencia

del delito en grado especial

Otra definicién de lo que son los elementos del delito es la que proporciond Cavallo,
quien sefialé que “...elementos del delito representan los componentes en los cuales se

organizan los momentos necesarios para su constitucion.”®

Los clementos del delito han sido divididos por la doctrina en esenciales con

constitutivos y accidentales.

El esencial es aquel indispensable, necesario para constituir el delito en general del

delito en particular.

Elemento accidental es aque! que no contribuye a la existencia del delito, su funcién es

** Cir, Porte Petit Candaudap, Celestino, Op. Cit. pg. 218. _
* Cavallo, E. Derecho Penal Parte General. V.I1. Edit. Napoli. Italia, 1955. pag. 127,
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agravar o atenuar la pena, son las circunstancias del delito y que originan los tipos
circunstanciados o subordinados, calificados o privilegiados, segin aumenten o

disminuyan la pena.

Los elementos esenciales se dividen en:

a) Generales o genéricos.

b) Especiales o especificos.

Los generales o genéricos son componentes indispensables para integrar el delito en

general,

Los elementos esenciales generales se clasifican principalmente fundados en una
concepcion triédrica, en el sentido de.que el delito lo constituye una conducta

antijuridica y culpable.

Los elementos accidentales o circunstanciales del delito se dividen también en
generales y especificos. La circunstancia general pertenece a la misma parte de un
codigo Penal y es aplicable para todos los delitos que la admitan, puede atenuar o

agravar la pena.
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Por ejemplo las reglas generales para los delitos de lesiones y homicidio que establece

el Cédigo Penal del Estado de México para el caso de su comisién en rifia, duelo, etc.

La circunstancia especifica es aquella que contiene el tipo, o bien, se agrega al mismo

aumentandolo o disminuyendo la sancion. ™

Una vez apuntado lo que son los elementos del delito, inicamente queda comentar cual
es la importancia de éstos, y como lo marca Amuchategui “.. podria decirse que el tema
constituye la columna vertebral del derecho penal. Por otra parte, ¢l adecuado manejo
de los elementos permitird entender y comﬁrender en la practica cada delito...los

elementos del delito son al derecho penal lo que la anatomia es a la medicina...””'

Ahora bien, se ha sefialado la division de los elementos del delito, sin embargo
debemos citar que si bien generalmente se habla de elementos del delito como el
aspecto positivo de éstos, debido a que como ya se marco, deben actualizarse para
acreditar la existencia de un ilicito, sin embargo a cada aspecto positivo corresponde
uno negativo, existiendo- un sélo aspecto negativo puede considerarse no acreditados
los elementos del delito, si bier;, no puede hablarse de la inexistencia de los elementos,

si puede sefialarse la no acreditacion de los mismos.

A saber, los elementos del delito son:

3 Cfr. Porte Petit Candaudap, Celestine. Op. Cit. pig. 219,
% Amuchategui Requena, Irma G. Op. Cit. pag. 44.



Aspectos positivos Aspectos negativos.

1. Conducta 1. Ausencia de conducta.
2, Tipicidad 2. Atipictdad.

3. Antijuricidad 3. Causas de Justificacién.
4. Culpabilidad 4. Inculpabilidad.

5. Imputabilidad 5. Inimputabilidad.

6. Punibilidad 6. Excusas absolutorias.

Generalmente los doctrinarios han aceptado la anterior clasificacién como la usual, y
aunque existen diversos criterios que eliminan uno o aumentan otro, para los efectos

del presente trabajo son los que se adoptaran como correctos.

Dada la finalidad del presente trabajo y para claridad en la exposicién del tema, se
analizaran uno a uno cada elemento enfocindolo a! delito de cometido por

fraccionadores.

3.4.1. Conducta - ausencia de conducta.

La conducta ¢s el elemento esencial del delito, es sabido que nullum crimen sine
conducta, ya que es una garantia de seguridad y libertad para los particulares la
necesidad de la existencia de una conducta que sea reprochada por el derecho para que

se aplique una sancién,
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Dada la importancia de este elemento resulta necesario analizarlo detalladamente.

Diversos autores han proporcionado al derecho conceptos de lo que debe entenderse es
la conducta a la que inclusive han denominado con nombres tales como hecho o acto,
sin embargo es tan dispar dicha terminologia que resulta necesario citar no uno sino
varios de ellos para optimizar condiciones que permitan homogeneizar éstas para de

esta forma estar en posibilidad de emitir el personal.

Etimolégicamente viene del latin actio, de agere, que significa hacer, lo que implica

gjercicio o actividad.

Gonzilez Quintanilla sefiala “...La accién en el sentido llano implica un modo de
conducirse siempre en forma activa, o sea, en sentido naturalistico implica una
actuacién de movilidad haca algo, ejercitando una potencia para obtener una variacién
material lograda al través de maniobras o marcha que fisicamente hace apreciar la

generacién motriz implicando traslacién de fuerzas,

En la misma tesitura la maestra Irma Amuchategui Requena sefiala “La conducta es el
primero de los elementos que requiere el delito para existir...es un comportamiento
humano voluntario (a veces una conducta humana involuntaria puede tener, ante el
derecho penal, responsabilidad imprudencial o preterintencional), activo (accién o

hacer positivo), o negativo (inactividad o no hacer) que produce un resultado.”**

2 Gonzilez Quintaniila, José Arturo. Op. Cit. pig. 193.
Amuchalcgm Requena Irma G. Op. Cit. pig. 49.
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El maestro Zaffaroni sefiala “...Para el concepto positivista de la teoria causal de la
accion, ésta es una “inervacién muscular”, es decir, un movimiento voluntario - no
reflejo -, pero en el que carece de importancia o se prescinde del fin a que esa voluntad
se dirige. .una conducta es algo distinto de un movimiento con voluntad de hacer el
movimiento, por que la “voluntad de hacer el movimiento” no existe por si, sino que se
integra - en forma inseparable - con la finalidad del movimiento. Asi, cuando muevo un
dedo, no tengo una voluntad de mover un dedo™, sino una voluntad de juguetear, tocar,
senfir, matar, rascar, etc. La voluntad sin contenido (finalidad) no es voluntad y la

accién humana sin voluntad queda reducida a un simple proceso causal.™*

Por otro lado, Erst Von Beling sefialo “Debe entenderse por accién un
comportamiento corporal (fase externa, cbjetiva de la accion ) preducido por el
dominio sobre el cuerpo (libertad de inervacidon muscular, voluntariedad), (fase
externa, subjetiva de la accion), ello es, un comportamiento corporal voluntario,
consistente ya en un hacer (accién positiva), ello es, un movimiento corporal, ya en un

no hacer (omision), ello es, distensién de los miisculos.”’

Debemos seiialar también que ain y cuando, como se ha referido, se utiliza el término
“hecho™ como sinénimo de conducta, debe diferenciarse que existen hechos que si
pudieran considerarse para el derecho como una conducta estos son los realizados por
los humanos (en los que participa el hombre) y otros que no son considerados como
conducta (los realizados por.la naturaleza), asi puede decirse que el que un hombre
dispare un arma de fuego y con ello dafie un inmueble es un hecho que es calificado

por ¢l derecho como conducta, pero que un rayo surgido en medio de una tormenta

4 Zaffaroni, Eugenio Raiil. Op. Cit. pg. 371.
% Beling, Ernst Von. Citado por Idem.
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cléctrica daiie el mismo inmueble no es conducta sino un hecho de la naturaleza que no
interesa al derecho, sino en lo que se refiere quizk al pago de dichos dafios por alguna

empresa aseguradora, en el caso de que el duefio del inmueble contara con seguro,

Los hechos realizados por el hombre se dividen en voluntarios (lo que algunos autores
consideran son inicamente conductas) e involuntarios {que de acuerdo con diversos
autores no son considerados como conductas), sin embargo a criterio de la 'sustcntante
aun los hechos involuntarios deben considerarse como conducta si el resultado causado
por ellos interesa al derecho, claro ejemplo de esto son los delitos denominados
culposos, ya que aunque el resultado es muchas veces causado por una conducta
involuntaria como cuando al conducir un vehiculo automotor se impacta en un puesto
de comercio ambulante y muere el vendedor, habiendo acontecido esto por negligencia,
falta de cuidado, impericia o imprudencia, si ‘se produce un resultado que es la

vulneracién a un bien juridico tutelado, en el ¢jemplo la vida.

Dificil es coincidir respecto a la voluntad en la conducta, sin embargo, como se ha
sefialado, resulta obvio que puede haber conducta ain sin voluntad o deseo (debemos
sefialar que para la mayoria de los autores la voluntad es el querer hacer del sujeto

activo al realizar una conducta, es la intencién).

Ahora bien, otro punto es que al hablar de conducta generalmente visualizamos hechos
positivos, es decir un hacer, un actuar, sin embargo, puede haber conductas realizadas
mediante hechos negativos (lo que se conoce como omisién, no hacer), en otras
palabras no se hace alguna cosa y este no hacer es en si mismo una conducta que

produce un resultado; como ejemplo podemos citar que un acto positivo consistiria en
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asfixiar a un recién nacido causandole asi la muerte y un acto negativo (un no hacer)
como lo seria no alimentar a un recién nacido ocasionandole la muerte por inanicién,

asi el resultado se obtiene por realizar un acto o por omitirlo.

En cuanto a los elementos de la accién son la voluntad, actividad, resultado y nexo de

causalidad; los elementos de la omisién son los anteriores restando e} resultado.

No es estéril referir que, aunque se ha citado “acto” con un solo comportamiento, es
decir, en singular, puede realizarse la conducta mediante uno o varios comportamientos
o actos, por ejemplo para robar una cartera puede el ladrén tmicamente mover una
mano y apoderarse de ella si el duefio tuvo el descuido de alejarse de la misma, o bien,
puede que sea necesario al citado ladrén ocultarse, cubrirse el rostro, acercarse al
duefio, amenazarlo, y asi apoderarse de dicha cartera, realizando de esta forma varios

actos o comportamientos.

Es de mencionarse también que desde el punto de vista de la teoria finalista, creacién
de Hans Welsel, que maneja también los conceptos de conducta que ya se han

i

expuesto, la accidn “..es el ejercicio de la actividad finalista...un acontecimiento
“finalista “ y no solamente “causal”. La “finalidad” o actividad finalista de la accién se
basa en que el hombre, sobre la base de su conocimiento causal, puede prever en
determinada escala las consecuencias posibles de una actividad, proponerse objetivos
de distinta indole y dirigir su actividad segin un plan tendiente a la obtencién de

esos objetivos...”® en otras palabras, el hombre al realizar una conducta tiene ya un

* Orellana Wiarco, Octavio Alberto. Citando a Hans Welzel . Teoria del delito. Sistemas causalista ¥
Sfinalista. Edit. Porriia S.A. Quinta ed. México, 1997. p4g. 5.
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conocimiento de las causas que originan la misma y de los posibles resultados y en
atencion a ello dirigir su actividad al fin pretendido, de tal forma que se obtenga el

resultado esperado y no otro.

Una vez analizado lo anterior, quizd de forma temeraria y para objeto del presente
trabajo, se emite el concepto de lo que a criterio de la autora de ;:stc trabajo, es la
conducta ‘un comportamiento realizado por el hombre mediante la accién o la omisién
que produce un resultado (nexo causal); y que dado que ¢l hombre tiene conocimiento
causal de posibles resultados, conoce los alcances de la misma pudiendo en tal caso

regularla para llegar al fin deseado.

Tomando en consideracién todo lo anterior se procederd a establecer cual es el
elemento del delito conducta en la figura de Cometido por Fraccionadores y para ello
diremos que el articulo 193 establece varias hipétesis de la conducta que debe

actualizarse para la acreditacién de los elementos del tipo, estos son;

1. Traficar o comercializar ilegalmente con terrenos, cualquiera que sea su régimen de
propiedad, careciendo del previo permiso de la autorided administrativa
correspondiente.

2. Traficar o comercializar ilegalmente con terrenos, cualquiera que sea su régimen de
propiedad, contando con previo permiso de la autoridad administrativa
correspondiente, pero sin cumplir con los requisitos prometidos.

3. Fraccionar o dividir en lotes terrenos, cualquiera que sea su régimen de propiedad,

careciendo del previo permiso de la autoridad administrativa correspondiente,
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4. Fraccionar o dividir en lotes terrenos, cualquiera que sea su régimen de propiedad,
contando con previo permiso de la autoridad administrativa correspondiente, j;)ero sin
cumplir con los requisitos prometidos.

5. Transferir la propiedad, la posesion o cualquier otro derecho, de terrenos, cualquiera
que sea su régimen de propiedad, careciendo del previo permiso de la autoridad
administrativa correspondiente.

6. Transferir la propiedad, la posesi6n o cualquier otro derecho de terrenos, cualquiera
que sea su régimen de propiedad, contando con previo permiso de la autoridad
administrativa correspondiente, pero sin cumplir con los requisitos prometidos.

7. Prometer transferir la propiedad, la posesion o cualquier otro derecho de terrenos,
cualquiera que sea su régimen de propiedad, careciendo del previo permiso de la
autoridad administrativa correspondiente.

8. Prometer transferir la propiedad, la posesion o cualquier otro derecho de terrenos,
cualquiera que sea su régimen de propiedad, contando con previo permiso de la
autoridad administrativa correspondiente, pero sin cumplir con los requisitos

prometidos.

Las anteriores hipétesis deben ser actualizadas mediante las conductas de uno o varios

particulares, el parrafo segundo del articulo 193, establece otras hipétesis que son:

1. Participar en las conductas anterionnente sefialadas y que esto sea realizado por un
servidor pitblico.

2. Cooperar en las conductas citadas y que ello sea realizado por un servidor publico
con idénticos propdsitos ilicitos,

3. Expedir licencias o permisos de uso del suelo sin haber cumplido con los requisitos

establecidos que exige la Ley de la materia.
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4. Autorizar la expedicion de licencias o permisos dé uso del suelo cumpliendo los
requisitos que exige la ley de la materia, pero sin tener la facultad legal para hacerlo.

Analizando lo anterior y ya estipuladas las conductas que sefiala el tipo penal de
cometidos por fraccionadores, puede decirse que desde el punto de vista de la teoria
causalista habria conducta tnricamente cuando el sujeto activo actualizara en el mundo
factico las hipdtesis juridicas que se han multicitado, es decir cuando realizara los

clementos objetivos de la accién.

Desde el punto de vista de la teoria finalista se acredita la existencia de la accion
cuando se actualizan en el mundo factico las hipétesis previstas en el articulo en
examen, sin embargo para ello debe reunirse tanto la fase externa como la interna de la

accidn a saber:

Fase interna: Objetivo que se pretende alcanzar, fines; los medios que se emplean para
la realizacién de dichos objetivos o fines; Las posibles consecuencias concomitantes o

secundarias que se vinculan con el empleo de los medios.

Fase externa: La puesta en marcha, la ¢jecucién de los medios para lograr en objetivo

principal; el resultado previsto y el o los resultados concomitantes; el nexo causal.’’

¥ Cfr. Toidem. pag. 89.



108

Partiendo de lo anterior, las fases integradoras de la conducta en el delito en examen

son;

Respecto al parrafo primero del articulo 193.

Fase interna.

Objetivo o fin: En caso de ser el legitimo propietario de los terrenos, hacer uso de su
derecho de propiedad mediante el fraccionamiento o divisién de terrenos en lotes,
prometiendo o transfiriendo la propiedad; la obtencién de un lucro mediante la
comercializacién o trifico de terrenos, la transferencia o promesa de transferencia de Ia

propiedad, la posesién u otro derecho.

Medios empleados para su realizacion: Movimientos corporales encaminados a traficar
o comercializar ilegalmente con terrenos, fraccionarlos o dividirlos en lotes,
cualesquiera que sea su régimen de propiedad, transferir o prometer transferir la
propiedad, la posesion o cualquier otro derecho, careciendo del previo permiso de la
Autoridad Administrativa correspondiente, o cuando teniéndolo mo cumpla con los
requisitos prometidos. (como ejemplos la mediciéon de los terrenos, ¢l marcaje de
limites en los mismos, la celebracién de contratos de compraventa o cesién de

derechos, etc.).
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Posibles consecuencias del empleo de los medios sefialados: La infraccién a la norma
administrativa (Ley de asentamientos Humanos del Estado de Meéxico, Ley de obras
publicas, etc); la comisién del delito de cometido por fraccionadores y en

consecuencia dafio o perjuicio a la colectividad; 1a obtencién de un lucro.

Ejecucion de los medios elegidos: Realizar la medicién y deslinde de los terrenos en
fracciones o lotes, la celebracion de contratos de compraventa, promesa de venta,
cesion de derechos, etc., careciendo del previo permiso de la Autoridad Administrativa

comrespondiente, o cuando teniéndolo no cumpla con los requisitos prometidos.

Resultado: La infraccidén a normas administrativas; la acreditacién de los elementos del
tipo penal del articulo 193 del Cédigo Penal del Edo. Méx.; la vulneracién al bien
Juridico tutelado “colectividad”, el dafio y perjuicio a otros; el ejercicio de su derecho

de propiedad en los casos en que el activo es propietario de los terrenos.

Nexo Causal: Existe relacion entre la ejecucion de los medios elegidos por el activo del
delito y el resultado, ya que si no se hubieran actualizado en el mundo del ser los
primeros no se hubiera causado el resultado, es decir si no hubiera traficado o
comercializado ilegalmente con terrenos, fraccionado o dividido en lotes, cualesquiera
que sea su régimen de propiedad, transferido o prometido transferir la propiedad, la
posesion o cualquier otro derecho, careciendo del previo permiso de la Autoridad
Administrativa correspondiente, o incumpliendo con los requisitos prometidos en el
caso de haber tenido el referido permiso, no se hubieran acreditado los elementos del

tipo penal en examen y por ende no se hubiera causado el dafio ¥y perjuicio a la
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colectividad y el resultado concomitante, la vulneracion a diversas normas de caracter

administrativo,

Ausencia de Conducta.

Al ser, como ya se ha sefialado, la conducta elemento esencial del delito, al haberl

ausencia de ella se origina la inexistencia del delito.

La teoria causalista sefiala que hay inexistencia o ausencia de la conducta cuando no
existe accién u omision, cuando hay inexistencia del resultado y cuando hay falta de

relacion causal entre 1a acci6n u omisién y el resuitado.

Por su parte la teoria finalista sefiala que hay ausencia de conducta cuando no se ha
planteado Ia realizacion de un fin, no ha seleccionado los medios para lograrlo o no ha
considerado los efectos concomitantes; o bien cuando al realizar esta conducta se
producen efectos no planeados ni sus efectos concomitantes pertenecen a la accién

propuesta sino que el resuitado se produce en virtud de un mero proceso causal.

Sin embargo ambas teorias aceptan que existe ausencia de conducta en los casos de vis

absoluta, vis maior, actos reflejos, suefio, sonambulismo o hipnosis.
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Debe recordarse que la vis absoluta es una fuerza humana exterior irresistible que
compeie a una persona a realizar contra su voluntad una conducta, es decir cuando un

sujeto es obligado por una fuerza humana exterior e irresistible a realizar una conducta,

En la figura de delitos cometidos por fraccionadores no puede darse la vis absoluta toda
vez que resulta imposible que por la fuerza humana exterior irresistible puedan
acreditarse las conductas sefialadas en el tipo penal, en otras palabras, no es posible que
se utilice a otro como simple medio u objeto para traficar o comercializar, fraccionar o
dividir, transferir o prometer transferir la propicdad o posesién, de terrenos cualquiera

que sea su régimen de propiedad en los términos que se han multicitado.

En cuanto a la vis maior, fuerza mayor que proviene de la naturaleza y que compele a
un sujeto a realizar un acto que puede o no ser delictivo, ello sin su voluntad, en primer
término varios autores entre los que se encuentra Zaffaroni, sefialan que tales actos no
pueden ser considerados conductas ya que no emanan del hombre sino de la naturaleza,
en segundo término no es dable en la figura en examen por las mismas razones

anotadas en ¢l caso de la vis absoluta.

Por lo que hace a los actos reflejos, estos son “...aquellos que obedecen a excitaciones
no percibidas por la conciencia por transmision nerviosa a un centro y de éste a un
nervio periférico. Como ¢l sujeto esta impedido para controlarlos, se considera que no
existe la conducta responsable y voluntaria. En caso de poderlos controlar a voluntad

habra delito.”*® (claro ejemplo es la epilepsia).

% Amuchategui Requena, Irma G. Op. Cit. pig. 53.
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Referente al suefio, se trata de que el activo del delito lleve a cabo su conducta
encontrandose dormido, por lo que no seria responsable de su actuar y por lo que se
refiere al sonambulismo que encontrindose en ese estado realice los actos que se

consideran delictivos, pero no existiendo en tal caso la voluntad.

Las anteriores hipotesis, no son dables en los delitos cometidos por fraccionadores,
toda vez que para realizar las multicitadas conductas es necesaria una reflexién, una
determinacién de querer cometerlas si se toma en consideracién que para ello es
necesario pasar por alto cantidad de requisitos administrativos y sobre tode la
vigilancia de determinadas autoridades y ain mas en los casos de transferencia o
promesa de transferencia de la propiedad deben de lievarse & cabo contratos o

convenios con terceros lo que significa encontrarse consciente para poder realizarlos.

Por ultimo, en cuanto a la hipnosis, tendria que estar el sujeto largo tiempo bajo el
influjo del hipndtista para poder actualizar las conductas contenidas en el numeral
examinado en atencién a la naturaleza de los mismos, lo que hace sino imposible, si
sumamente dificil la acreditaciéon de tal forma de ausencia de conducta, en el delito en

comento.

3.4.2. Tipicidad - atipicidad.

Se ha sefialado ya lo que es el tipo, y en relacién a la tipicidad no existe discordancia

entre los estudiosos del derecho, sea cual sea la teoria que apoyen, para opinar que es
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la adecuacion de la conducta al tipo, es decir la actualizacidn en el mundo fdctico

que una persona realiza de la conducta descrita por el legislador.

El sistema juridico mexicano apoya la tipicidad en diversos principios que sefialan la
garantia de legalidad, como puede deducirse de lo sefialado en los articulos 14 y 16

Constitucionales, estos son:

a) Nullum crimen sine lege (no hay delito sin ley).
b) Nullum crimen sine tipo (no hay delito sin tipo).
¢) Nullum poena sine tipo (no hay pena sin delito).
d) Nullum poena sine crimen (no hay pena sin delito).

€) Nullum poena sine lege (no hay pena sin ley).*®

Con base en lo anterior puede decirse que habra tipicidad en la figura de delitos
cometidos por fraccionadores , cuando se encuentren acreditados los elementos del tipo
penal que ya se han citado, es decir cuando el o los sujetos activos del delito hayan
actualizado las hipotesis previstas en el articulo 193 del Cédigo Penal, como se sefialé
en el apartado correspondiente a los elementos del tipo penal, es decir sélo cuando se

encuentren acreditados los elementos objetivos del delito.

Ahora bien, toda vez que la teoria finalista ha tomado gran importancia en la actualidad
y que inclusive la mayoria de los juzgadores la utilizan en sus resoluciones, es

necesario sefialar que la teoria finalista toma en consideracién para determinar que

% Cfr. Amuchategui Requena, Irma G. Op. Cit. pig. 57.
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existe tipicidad no sélo los elementos objetivos sino también los subjetivos; los

primeros son las condiciones externas o juridicas de naturaleza objetiva, tales como:

1. El sujeto activo.

2. El sujeto pasivo

3. El bien juridico tutelado.

4, La accidn o la omisi6n.

5. El resultado tipico (en los delitos de resultado) y el peligro (en los delitos de mero
peligro).

6. Las circunstancias objetivas de agravacién o atenuacidn.

Algunos autores, entre ellos José Arturo Gonzdlez Quintanilla, marcan que en los
elementos objetivos se incluyen también los elementos normatives, otros, por el

contrario, difieren de dicha opinion al considerar que no son externos sino internos.

Por su parte los elementos subjetivos son los que atienden a condiciones de la
finalidad de 1a accién u omisidn, es decir el dolo y algunas veces el animo o tendencia

del sujeto activo, estos son:

1. El dolo o la culpa.
2. Otros elementos subjetivos distintos del dolo (el mévil, la tendencia, etc.).

Siendo estos los elementos que se anexan se procedera a explicarlos brevemente:
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El dolo de tipo: Para la teoria finalista el dolo es de tipo o de hecho; la voluntad de
realizar el hecho tipico sin considerar el conocimiento de antijuridicidad del actor del
delito, sin analizar si el sujeto sabia si la conducta era ilicita. El dolo como elemento

subjetivo del delito es la realizaci6n del tipo objetivo de un delito.

Culpa de tipo: Respecto a la culpa de tipo, toda vez que el delito que se examina no es
uno de los que puedan ser ocasionados por culpa, énicamente es necesario sefialar que
la misma se da sélo en los casos en que no se cumple con el cuidado requerido, es
decir cuando se actda con imprudencia, impericia, falta de previsién o de cuidado,
negligencia e impericia, incumpliendo con el deber de cuidado a que el actor estabas

obligado.

En suma, tomando en consideracién los apuntamientos realizados, los elementos del
tipo penal previsto por el articulo 193 en anilisis, se encontrarian acreditados al

comprobarse la existencia de:

a) Una conducta: Por lo que se refiere al parrafo primero del citado numeral, cuando el
sujeto activo lleve a cabo movimientos o inervaciones corporales voluntarias con las
que trafique o comercialice ilegalmente con terrenos, los fraccione o divida en lotes,
cualquiera que sea su régimen de propiedad, , transfiera o prometa transferir la
propiedad, la posesién o cualquier otro derecho; por lo que se refiere al parrafo
segundo cuando realice movimientos corporales o inervaciones con las que participe,
coopere o expida licencias o permisos de uso de suelo o autorice su expedicién.

b) La existencia de un bien juridicamente tutelado: Lo es la colectividad.
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¢) Los elementos normativos: Por lo que hace al primer parrafo, es necesario que se
acredite 1a faita de permiso ¢ autorizacion de autoridad administrativa correspondiente,
como se ha visto ésta lo es el Ejecutivo Estatal mediante decreto, previa evaluacion
realizada por la Secretaria de desarrollo urbano y obras publicas Estatal; en cuanto al
parrafo segundo no es necesaria la acreditacion de elementos normativos de ningin
tipo, salvo la demostracién que se haga de que el activo del delito tenia iguales
propasitos ilicitos que los fraccionadores.

d) La existencia de un resultado material: Como se ha puntualizado en el cuerpo del
presente trabajo el texto del articulo 193 del C.P, a pesar de ser uno de los
considerados como resultado, no marca la necesidad de la existencia de uno de caricter
material, a la sazon deberia este acreditarse cuando se causara dafio o perjuicio a la
colectividad, como lo sefialaba el texto de su predecesor articulo 160 Bis, este daifio o
perjuicio consistiria en el detrimento ¢ dafio patrimonial causado a las personas que
adquieren lotes o fracciones en los que el sujeto activo hubiera dividido el o los
terrenos, dado que no se recibia por su dinero lo esperado, asi como en las penosas
condiciones de habitacion que sufridan al no contar con los servicios piblicos
necesarios al constituirse los lotes vendidos en asentamientos urbanos irregulares e
inclusive en el detrimento sufrido por el erario estatal al destinar para las mejoras a
dichos asentamientos cantidades destinadas a otros rubros de las necesidades de la
Entidad sin embargo, como se ha visto, basta en si la actualizacién en ¢l mundo factico
de las conductas que se han multicitado sin contar con el permiso de la autoridad
administrativa correspondiente para considerar acreditados los elementos del tipo
penal, es decir para considerar tipicas dichas conductas.

e} Las calidades o cualidades de los sujetos del delito: Por lo que se refiere al pérrafo
primero, no resulta necesaria la acreditacion de éstas en el sujeto activo o pasivo, ya
que los sujetos pasivos pueden o no ser propietarios o poseedores de dicho terreno, y
en el caso de que no lo fueran y actualizaran las hipétesis consistentes en comercializar

los lotes o fracciones de terrenos, se acreditarian ademas los elementos tipicos del
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delito de FRAUDE ESPECIFICO al haber enajenado biencs que no son propios. En
cuanto al sujeto activo , al ser la colectividad, puede tratarse de cualquier persona. Por
lo que se refiere al pamrafo segundo, debe demostrarse o acreditarse la existencia de
cualidades o calidades especificas en el sujeto o sujetos activos ya que debe tratarse en
todo caso de servidores piblicos, lo que es un requisito sine cua non para la
acreditacion del tipo penal establecido en dicho parrafo; el sujeto pasivo al igual que el
parrafo primero puede serlo cualquier persona ya que se trata de la colectividad.

J) El elemento dolo: Al ser este de tipo, basta que se acredite que el sujedto activo tuvo
como finalidad llevar a cabo las conductas previstas por el legislador; al ser necesario
realizar las mismas sin el previo permiso de la autoridad administrativa correspondiente
o teniéndolo incumplir con los requisitos prometidos, también debe acreditarse la
existencia de un dolo especifico en atencién a que el sujeto activo conociendo los
requisitos de procedibilidad necesarios para su conducta no los procura, de tal forma
que debe acreditarse asi mismo que ¢l resultado era querido y aceptado por el actor o
actores del delito y que en atencion a ello los movimientos o actos realizados por el o
ellos fueron encaminados a dicho fin.

& El nexo de causalidad entre la conducta y el resultado: Debe comprobarse que la
conducta realizada por el activo tuvo como consecuencia el resultado, es decir que al
actualizar las conductas previstas en el tipo causé la lesién al bien juridico
“colectividad”, en otras palabras que dicha lesién no se hubiese producido si el sujeto
activo no hubiese desarrollado su actuar.

#) Las circunstancias de tiempo, lugar y modo: No es necesario para considerar la
acreditacién de los elementos tipicos del delito la existencia de circunstancias
especificas en ese sentido, ya que las conductas previstas pueden llevarse a cabo en
cualquier tiempo, lugar y forma.

i) Circunstancias objetivas de agravacion o atenuacién contenidas en el tipo: La
figura en examen en su pérrafo tercero y dltimo prevé la pena de cinco a doce afios de

prisién y de quinientos 2 mil dias multa en el caso de participacién de mas de una
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persona, debera encontrarse perfectamente acreditada tal situacién para la aplicacién de

esa penalidad. No prevé circunstancia alguna de atenuacién.

Atipicidad.

Es ¢l aspecto negativo de la atipicidad, la no adecuacion de Ia conducta al tipo penal

que trae como consccuencia la inexistencia del delito,

Esta puede darse cuando la conducta del sujeto activo no se adecue al tipo por la falta
de alguno de los elementos de éste. La teoria finalista agrega ademas que hay atipicidad
cuando falta alguno de los elementos subjetivos del tipo, principalmente ¢l dolo o la
culpa, ademas cuando hay error de tipo (cuando se obra con desconocimiento o error
sobre la existencia de los elementos objetivos del tipo penal ya que asi se excluye el

dolo) en los casos en que el error sea invencible o insuperable.

De tal forma puede hablarse de atipicidad en el caso de los delitos cometidos por
fraccionadores, cuando no se acrediten los elementos tipicos de éste o cuando ain
acreditandose no exista el dolo en su comisién, es decir cuando el sujeto activo del

delito no actie con facultad consiente de actualizar en el mundo fictico dicho ilicito.
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3.4.3 Antijuridicidad - Juridicidad (causas de justificacién).

Respecto a la antijuridicidad, diversos conceptos han sido emitidos por los estudiosos
del derecho, uno de los mas importantes, a criterio de la autora de este trabajo, es el
emitido por el maestro Luis Jiménez de Asia, quien sefialé “...1a antijuridicidad es lo
contrario al derecho...no basta que el hecho encaje descriptivamente en el tipo que la

ley ha previsto, sino que se necesita que sea antijuridico, contrario al derecho.”®

El mismo maestro sefiala que existen dos tipos de antijuridicidad la material y la
formal.

La material es lo contrario a derecho por la afectacion genérica hacia la colectividad (a

criterio de varios autores la verdadera antijuridicidad).

La formal; Es la violacién de una norma emanada del Estado (a criterio de diferentes

autores la tipicidad.).

Otro importante concepto es el proporcionado por el penalista Sergio Vela Trevifto, que
marco “...El resultado del juicio valorativo de naturaleza objetiva, que determina la
contrariacidn existente entre una conducta tipica y la norma juridica en cuanto se opone

la conducta a la norma cultural reconocida por el Estado.”®!

® Jiménex de Astia, Luis. Op. Cit. pag. 176.
* Oreltana Wiarco, Octavio Alberto, citando a Vela Trevifio Sergio. Op. Cit. pig. 26.
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Hans Welsel, creador de la llamada teoria finalista, apoya también los antenores
criterios afirmando “La antijuridicidad es una relacién (una contradiccién entre
miembros de una relacion), lo injusto, por ¢l contrario es algo sustancial: La conducta
antijuridica misma. La antijuridicidad es un predicado, lo injusto un sustantivo. Lo
injusto es la forma de la conducta antijuridica misma...la antijuridicidad es una
cualidad de estas formas de conducta y precisamente la contradiccién en que se

encuentran con el ordenamiento juridico.”®

Resulta estéril citar otros conceptos dado que, si bien son proporcionados por
importantes juristas, la mayoria de ellos coinciden en lo medular con los antes

referidos.

Ahora bien, tomando en consideracién lo anterior, la sustentante de este trabajo

considera que la antijuridicidad es la contradiccidn entre una conducta considerada

como tipicafal encontrarse acreditados los elementos del tipo penal de un delito), y la

sociedad, toda vez que dicha conducta vulnera los bienes que el derecho tutela en su

faver, es en si el juicio valorativo que de dicha contradiccidn se hace.

Los delitos cometidos por fraccionadores son antijuridicos toda vez que se encuentran
previstos en el Cédigo Penal del Estado de México. La lesién o dafio a la colectividad
es contraria a derecho, por ello las conductas previstas en el articulo 193 del C.P.
sefialado son antijuridicas; la existencia de la tipicidad es indicio de la antijuridicidad,

por lo tanto si se actualizan los elementos tipicos de la figura en comento y no existe en

“ Welsel, Hans. Derecho Penal Alemdn. Edit. Juridica de Chile. Décima Segunda ed. Chile, 1987. pag. I5.
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favor de los sujetos activos ninguna causa de justificacion, se entenders de forma ticita

y terminante que la o las conductas realizadas son antijuridicas.

Juridicidad.

Cuando se habla de juridicidad se entiende que es aquello que es apegado a derecho,
que no transgrede las normas creadas por el estado para proteger a la sociedad; el

aspecto negativo de ia antijuridicidad son las conocidas como causas de justificacion.

Las causas de justificacién no son otra cosa que “...las razones o circunstancias que el
legislador consideré para anular la antijuridicidad de la conducta tipica realizada, al
considerarla licita, juridica o justificativa.”®, en otras palabras son las causas “..-que
excluyen la antijuridicidad de una conducta que puede subsumirse en un tipo legal; esto
es, aquellos actos u omisiones que revisten aspecto de delito, figura delictiva, pero en
los que falta, sin embargo, el carcter de ser antijuridicos, de contrarios al derecho, que

es el elemento méas importante del crimen,”®*

En virtud de lo anterior, puede sefialarse que dado que las causas de justificacion
anulan la antijuridicidad, las conductas que se encontraran amparadas por las mismas
ya no serian contrarias al derecho y en virtud de ello se consideraria inexistente el

delito.

 Amuchategui Requena, Irma G. Op. Cit. pig. 67, 68.
* Jiménez de Astia Luis. Op. Cit. pdg. 188.
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Como es conocido, las causas de justificacion son;

1. Legitima defensa.

2. Estado de necesidad.

3. Ejercicio de un derecho.

4. Cumplimiento de un deber.
5. Obediencta jerarquica.

6. Impedimento legitimo.

Dado que estos son conceptos muy utilizados en la materia, resulta innecesario detallar
cada uno de ellos, y por lo que respecta a la figura en examen diremos que, por fo que

hace a :

La legitima defensa.- Esta causa justificativa no es dable en los delitos cometidos por
fraccionadores dado que no es posible realizar las conductas que los actualizan en
defensa de su persona, bienes o de la persona o bienes de otro, repeliendo una agresién

ilegitima imprevista, inevitable, violenta, actual e inminente.

El estado de necesidad. - Tampoco es dable esta causa de justificacién en virtud de que
no ¢s posible la comisién del delito tema central de este trabajo obrando por la
necesidad de salvaguardar un bien juridico propio o ajeno de un peligro, real, actual o

inminente.
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El ejercicio de un derecho.- Tomando en consideracién que esta causa de justificacion
es aplicable cuando se causa algiin dafio obrando de forma legitima, siempre que exista
necesidad racional del medio empleado, en los casos en que fuera el propietario del
terreno quien realice las conductas previstas en el articulo 193 del C.P. en su parrafo
primero, podria decirse que ¢l dafio o perjuicio a la colectividad fue causado cuando
gjercitd su derecho de propiedad, sin embargo dado el texto actual de dicho numeral,
que como se ha visto es una limitante a tal derecho (lo que en cierta forma es incorrecto
como ya se ha sefialado), no puede considerarse existente esta causa Justificativa dado
que no cumpliria con las obligaciones que la Ley administrativa marca para ¢l ejercicio
de dicha facultad, por lo que su conducta no seria apegada a derecho, sin embargo en el
caso de que habiendo solicitado el permiso correspondiente al Ejecutivo Estatal {que es
la autoridad administrativa correspondiente de la que habla el articulo en cita) no
recibiera contestacién alguna , dado que se viola su garantia de peticién, .si el activo
realizara las conductas que actualizan el tipo penal, si resultaria aplicable esta causa de
Justificacion en virtud de que el uso de su derecho de propiedad ain no contando con la
autorizacidn respectiva lo haria existiendo necesidad racional del medio empleado ya
que si no se otorga el permiso cuando se han cumplido los requisitos necesarios para
ello, no puede considerarse limitado en su derecho si ello le causa perjuicio; en tal caso
la conducta antijuridica la estaria realizando la autoridad administrativa, en otro orden
de ideas en el caso de que ejercite su derecho de propiedad actualizando las hipétesis
previstas en el articulo 193 en cita, incumpliendo con los requisitos prometidos en el
caso de que tenga el permiso de la autoridad administrativa, no se aplicaria esta causa
de justificacion en virtud de que estaria obrando con dolo especifico, es decir a
sabiendas que su conducta es contraria a derecho, por lo que su actuar no seri¢ en

forma legitima, que es un requisito para la aplicacién de dicha causa Justificativa.



124

En los casos seiialados en el parrafo segundo del numeral en cita, no resuita aplicable
esta causa de justificacién en virtud de que como el propio texto lo marca los sujetos
activos deben actuar con “propésito ilicito” y en la ultima hipétesis inclusive

excediéndose en sus facultades, por lo que no estarian obrando en forma legitima.

Cumplimiento de un deber.- No opera dicha causa, toda vez que actualizar las hipétesis
previstas en ¢l numeral en examen no consistente de ninguna forma un deber para
sujeto alguno. En el caso de los servidores piblicos que expidan permisos o licencias
para uso de suelo, aunque pudiera considerarse que al ser su funcién la expedicion de
las mismas estarian cumpliendo con un deber y que por ello aunque se causara dafio o
perjuicio a la colectividad existiria necesidad racional de ello ¥4 que en caso contrario
no cumplirian con sus funciones, sin embargo al ser necesario para la acreditacion de
los elementos del tipo penal que actien con propositos ilicitos, esta causa de
Justificacién no eliminaria la antijuridicidad ya que al hablar de ilicitud de habla de lo
antijuridico, maxime en la ultima hipétesis cuando el actor ademds de tener propositos
ilicitos se excede en sus funciones ya que no actuaria en cumplimiento de un deber al

no estar obligado a tal exceso.

Obediencia jerdrquica.- Por lo que se refiere al péarrafo primero del numeral en cita, en
el caso de que una persona fuera ordenada por su superior jerdrquico(cuya relacién de
Jerarquia tenga por fuente la ley) a realizar las conductas tipicas que se han
multicitado, y dado quiza su desconocimiento de los requisitos administrativos
necesarios, las llevara a cabo considerando que no actuaba ilegitimamente al ser dichas
conductas umicamente ilegitimas cuando falta una autorizacién de la autoridad
administrativa por lo que a simple vista no puede apreciarse su ilicitud, si operaria

dicha causa, siendo que el que actuaria dolosamente seria el superior que se lo ordené
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(estas circunstancias necesariamente deberan acreditarse de manera fehaciente).
Respecto al pamrafo segundo de dicho articulo también resulta operante si el servidor
publico otorga las autorizaciones o permisos de uso de suelo por orden expresa de su
superior jerdrquico, siendo éste Gltimo quicn tiene propésito ilicito, ya que en tal caso
si se acreditaria la relacién de superioridad jerarquica entre el servidor ptblico y quien
le otorga la orden y ademas dadas las funciones a su cargo {tomando en consideracion
que se trate de autoridad facultada a ello) no seria notoria la circunstancia de que dicho
mandato constituia un delito dado que generalmente realizaria dichos tramites, de igual
forma tal causa de justificacién operaria en los casos en que el servidor piblico se
excediera en sus funciones y otorgara dichas licencias o permisos por orden expresa de
su superior jerarquico, siendo éste altimo quien tiene propésito ilicito, por las mismas
razones asentadas en lineas anteriores, sin embargo si se probara que era el propio

servidor quien tenia el propésito ilicito dichas causas no operarian,

Impedimento legitimo.- No opera esta causa de justificacion, dado que no existe en si
impedimento legitimo para dejar de obtener los permisos de la autonidad administrativa
correspondiente y mucho menos para incumplir con los requisitos a los que se
comprometié para obtener dicha autorizacién si la tiene, asi como para expedir
licencias o permisos del uso de suelo sélo en cumplimiento de sus funciones y de forma
legitima ya que a ello estin obligados, en la hipétesis consistente en autorizarlas
excediéndose en sus funciones resulta totalmente inoperante en cualquiera de los casos,
dado que no existe impedimento de ninguna especie que le estorbe en el cumplimiento

de sus funciones sin exceso.
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3.4.4, Imputabilidad - Inimputabilidad.

Otro de los elementos del delito es la imputabilidad, misma que ha sido considerada

como uno de los pilares de la teoria del delito.

“La imputabilidad es el conjunto de condiciones psiquicas que requiere la ley para
poner una accion a cargo del agente. Estas condiciones se resumen en el concepto de
libertad. Imputabilidad equivale a libertad.”**

La autora Irma Amuchategui también refiere “La imputabilidad implica salud mental,
aptitud psiquica de actuar en el ambito penal, precisamente el cometer el delito...el
sujeto primero tiene que ser imputable para luego ser culpable..no puede haber

culpabilidad si previamente no se es imputable.”®

La teoria finalista considera la imputabilidad como parte integrante de la culpabilidad.

En virtud de lo anterior puede decirse que la_imputabilidad es la capacidad de
entender el alcance de una conducta y con base en ello su capacidad de querer el

resultado que produzca la misma, es la capacidad psiquica de una persona de

comprender el cardcter ilicito de un hecho y por ende de conducirse de acuerdo con

dicha comprensidn resolviendo cometer o no el mismo.

% Orellana Wiarco, Octavio Alberto. Op. Cit. phg, 33.
% Amuchategui Requena, Irma G. Op. Cit. pag. 78.
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El ordenamiento Penal Mexicano ademas establece para la imputabilidad limites de
edad (lo que se conoce como edad penal) en atencién a consideraciones respecto al
momento en que un individuo es capaz de comprender plenamente el alcance de sus
actos, de tal forma, el Cédigo Penal del Estado de Meéxico, en su articulo 4, establece
que es aplicable para las personas mayores de dieciocho afios, siendo imputables a
partir de dicha edad, los menores a ese rango deben recibir el tratamiento
correspondiente, al considerar que el menor de edad no comete delitos sino

infracciones. -

En base a lo anterior, se entiende que en la figura de los delitos cometidos por
fraccionadores una persona es considerada como imputable cuando realice las
conductas previstas por el articulo 193 del C.P. Edo. Méx. y cuente con la capacidad de
psiquica de comprender el caricter ilicito de su actuar, lo que ocurre en forma general
dada la naturaleza del ilicito y las formas en que tienen que ejecutarse dichas
conductas, ademas que al cometer éstas debe ser mayor de dieciocho afios; debe
sefialarse que por regla general la imputabilidad se presume y sOlo mediante pruebas

1déneas puede acreditarse lo contrario.

Inimputabilidad.

Es el aspecto negativo de la imputabilidad, se presenta cuando existe ausencia de
capacidad de querer y entender en el ambito juridico (cuando no exista capacidad de
comprension respecto al hecho realizado o cuando habiéndola comprendido carezca de

la capacidad para dirigirse o determinarse Tespecto a su comisién para ajustar sus actos
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a lo licito), también se presenta en los casos en que el sujeto no cubre el limite fisico

(la edad) exigido por el derecho.

Las causas de inimputabilidad son:

1, El trastorno mental.

2. El desarrollo mental retardado.
3. Miedo grave

4. La minoria de edad.

5. La sordomudez.

Respecto al primero, opera cuando existe “...cualquier alteracién o mal funcionamiento
de las facultades psiquicas, siempre y cuando impidan al agente comprender ¢l caricter

ilicito del hecho o conducirse acorde con esa comprensién...”®’

, como por ejemplo
trastornos psicologicos o neuroldgicos tales como la disminucién producida por el
allzaimer, la esquizofrenia o paranoia, los trastornos mentales pueden ser temporales
(transitorios) o permanentes; en caso de ser temporales se exime esta causa de
inimputabilidad si el activo realizé su conducta en los momentos en que estaba libre del
mismo ya que entonces si contaba con la capacidad de comprender, querer y
determinarse por si mismo, también se exime dicha causa de inimputabilidad si fue ¢l
propio activo quien se produjo dicho estado. En todos los casos debera ser determinado

médicamente mediante pruebas idoneas a dicho fin.

" Ibidem. pag. 79.
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Por lo que se refiere al desarrollo intelectual retardado, este es considerado como una
enfermedad consistente en un retardo de la inteligencia, de tal forma que quien la
padece es incapaz de entender y querer y por ello en el ambito del derecho supone

incapacidad de conducirse como establecen las normas.

El miedo grave es un proceso de caricter psicoldgico consistente en la consideracién
mental de encontrarse en peligro grave e inminente y por ello coloca a quien lo padece
en un estado de incapacidad respecto a su facultad de comprender y querer, es decir de
conducirse en forma adecuada, es de naturaleza interna y por ello imprevisible para el

actor.

Respecto a la minoria de edad, como se sefialé en lineas anteriores es cuando el sujeto
no reune la edad establecida por la Ley para ser considerado responsable de sus actos
en la mayoria de los Estados de la Republica (entre los que se encuentra el Estado de
México) la edad penal sefialada es de dieciocho afios, las personas menores a esta edad

son consideradas inimputabies.

La sordomudez (incapacidad para oir y hablar, ya sea congénita o patoldgica) es
‘tomada como causa de inimputabilidad, toda vez que el sujeto que la padece se
encuentra restringido respecto a su entorno careciendo de capacidad para querer y
entender, en caso de que no carezca de dicha facultad, aunque padezca sordomudez

sera imputable.
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Es importante marcar que el Cddigo Penal en vigor en el Estado de México en su
articulo 17 establece las causas de inimputabilidad sefialando tinicamente entre estas la
alienacion u otro trastorno permanente de la persona; el trastomno de la personalidad
producido accidental o involuntariamente y la sordomudez cuando el sujeto carezca

completamente de instruccién.

Como se ha sefialado todas estas causas que eliminan la imputabilidad deben hacerse

valer de oficio, sin embargo deberan ser acreditadas mediante medios idoneos.

En la figura de los delitos cometidos por fraccionadores si pueden ser aplicables las
anteriores dado que la naturaleza de los mismos no las elimina, sin embargo si el
sujeto que actualiza el tipo penal contenido en ¢l articulo 193 de la Ley sustantiva de la
materia no se encuentra incurso dentro .de las hipotesis contenidas en el articulo 17 del
ordenamiento sefialado, sino por el contrario cuenta con el dominio de sus actos y la
comprensién de lo bueno y lo malo, al tener la capacidad para comprender que el
realizar las conductas que en este trabajo se han multicitado debe considerarse que es

imputable.

3.4.5. Culpabilidad - Inculpabilidad.

Al hablar de culpabilidad, como lo han dicho la mayoria de los estudiosos del derecho,
surge el problema de lo que debe entenderse por la misma, en virtud de que existen

infinidad de conceptos al respecto, sin embargo por cortedad de espacio y para mayor
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claridad en este trabajo, se citaran, como se ha venido realizando, algunos de los

conceptos mas claros y adecuados.

En primer término; de acuerdo con lo establecido por el jurista Vela Trevifio “._es el
elemento subjetivo del delito y el eslabon que asocia lo material del acontecimiento

tipico y antijuridico con la subjetividad del autor de la conducta,”®®

Por su parte el maestro Jiménez de Asia sefiala “En el mas amplio sentido puede
definirse la culpabilidad como el conjunto de presupuestos que fundamentan la

reprochabilidad personal de la conducta antijuridica.”*

La jurista Amuchategui Requena marcé “...La culpabilidad es la relacic’m_ directa que

existe entre la voluntad y el conocimiento del hecho con la conducta realizada.”™

De los conceptos anteriores puede advertirse Ia presencia de elementos comunes tales
como- la relacién entre la conducta antijuridica con la voluntad del actor, la existencia
de un comportamiento exigido por la Ley e ignorado por el actor y la reprochabilidad
de dicha conducta al actor.

Para redondear lo anterior debe recordarse que para la teoria finalista los elementos que

% Vela Trevifio, Sergio. Culpabilidad e inculpabilidad. Teorla del delito. Edit. Trillas. México, 1985, pig.
337,

® Jiménez de Asita, Luis. Op. Cit. pig. 234.

™ Amuchategui Requena, Irma G. Op. Cit. pig. 82.
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integran la culpabilidad son:

1. La imputabilidad o capacidad de culpabilidad.
2. El conocimiento de la antijuridicidad del hecho realizado.

3. La exigibilidad de un comportamiento distinto.

En base a lo anterior puede decirse que la culpabilidad es el reproche que se hace a

ina persona que realiza una conducta tipica y antijuridica toda veg que no cumplis

con las exigencias sefialadas en la norma penal como le era exigible, ello cuando

contaba con la capacidad psiquica de entender , querer y determinarse conforme a

dicho conocimiento y con la exacta comprensidn de lo antijuridico, sin estar

impedido para actuar como lo exigia el derecho.

En cuanto al tema de este trabajo, es de citarse que existira la culpabilidad cuando se
encuentre acreditado en primer término que es imputable, ademés cuando se acredite
que respecto a las conductas previstas en el articulo 193 del C.P. Edo. Méx. tenia el
conocimiento de que su comision era antijuridica, en este sentido debera acreditarse 1a
actualizacion de la comprensién y motivacion del sujeto a la violacion concreta de la
norma mediante actos eficaces pare ello; de acuerdo con la teoria causalista para hablar
de dicha compresién deberia acreditarse la existencia del dolo o la culpa, sin embargo
como se marcé en ¢l apartado correspondiente a los elementos del tipo tales conceptos
pertenecen no ya a la parte correspondiente a la responsabilidad penal sino a los
elementos del tipo siendo dolo de tipo o culpa de tipo, por ello para acreditarse la
culpabilidad ya no se considera necesario el examen de éstos al haber sido ya

analizados en un principio; otro de los elementos que debe acreditarse para que se
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considere existente la culpabilidad ¢s la exigibilidad de un comportamiento distinto, tal
exigibilidad esta marcada en el propio texto del articulo 193,

Inculpabilidad.

La inculpabilidad es el elemento negativo de la culpabilidad, 1a ausencia de la misma.

Se habla de la existencia de causas de inculpabilidad, los seguidores de la teoria

causalista, de forma general aceptan como éstas:

a) El error

b) La no exigibilidad de otra conducta.

Por lo que hace al primero se ha sefialado que el error es la falsa concepeién o
apreciacion de la realidad; en ocasiones la ignorancia es considerada como sinénimo de
error, lo cual es incorrecto, en virtud de que la ignorancia es la ausencia total de

conocimiento no la equivocacion en el mismo.

El error de prohibicién es el que recae sobre la comprension de la antijuridicidad de
una conducta, es decir, el conocimiento incorrecto respecto a la antijuridicidad de una

conducta, el sujeto activo puede llevar a cabo una conducta creyendo que esta es licita.
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El error esencial es el que recae sobre un elemento o elemento del hecho, ello impide la

existencia del dolo.

El error invencible es aquel en el que a pesar de que el sujeto activo tuvo el cuidado
necesario respecto a su comprension, no estuvo en posibilidad de entender el caricter
antijuridico de su conducta; éste tltimo es el que interesa al derecho como causa de
inculpabilidad “el error esencial de hecho invencible, que no es otra cosa que el
conocimiento inexacto, incorrecto o deformado que tiene el sujeto activo que lo hace
creer que la conducta que realiza es juridica ( no s antijuridica) y en el que cae a pesar
de haber tenido el cuidado necesario en analisis de su conducta; en este caso se
destruye la culpabilidad al no acreditarse el dolo, independientemente de que la
conducta siga siendo tipica, por ello es invencible porqué no existia 1a posibilidad del
reconocimiento de antijuridicidad o ilegalidad; cuando dicho error es vencible no es

considerada causa de inculpabilidad al existir la culpa.

Respecto al tema de este trabajo, puede decirse que, en el caso de que la persona
acusada de haber actualizado en el mundo factico alguna de las conductas previstas en
el parrafo ;;rilnero del art. 193 del C.P del Edo. Méx. por ejemplo fraccionar o dividir
en lotes terrenos de su propiedad sin el previo permiso de la autoridad administrativa
comrespondiente creyendo que dicha conducta no era antijuridica y amparandose en su
derecho de propiedad, en tal caso dado el actual texto de dicho articulo, no operaria el
error esencial de hecho invencible como causa de inculpabilidad, en virtud de que si
bien poseia al momento de realizar su conducta el conocimiento incorrecto o
deformado de la realidad respecto a que su actuar era licito ya que podia hacer con su
terreno lo que quisiera, siendo este error de hecho (de prohibicién), sin embarge no lo

era invencible en virtud de que se encontraba en aptitud de realizar las debidas
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indagaciones respecto a la reglamentacién existente en materia de inmuebles y de uso
de suelo en la zona donde se encontraba el terreno y asi haber tenido el conocimiento
de que para llevar a cabo su conducta le era necesaria una autorizacidn, siendo en todo
caso vencible su error; en el caso de que el sujeto activo hubiera realizado los trimites
necesarios para la obtencién del permiso de la autoridad administrativa
correspondiente, siendo en un principio dicho permiso concedido y notificado al
sefialado sujeto y entonces actualizara las conductas previstas en el sefialado parrafo
primero y en ese inter fuera revocado o cancelado dicho permiso sin serle ello
notificado, en ese caso si operarfa el error esencial de hecho invencible como causa de
inculpabilidad ya que el sujeto activo no tendria el conocimiento de antijuridicidad al
no ser posible al mismo conocer la circunstancia de su carencia de autorizacién (esto
siempre y cuando no se hubiera enterado o no le hubiera sido posible tener ese
conocimiento); no es infértil sefialar que en los casos en que se actualicen dichas
conductas en el mundo factico contando con el previo permiso de la autoridad
administrativa correspondiente pero incumpliendo con los requisitos prometidos, es
inoperante la causa de inculpabilidad en comento, en virtud de que el dolo es visible

slo con ¢l hecho de no realizar lo que para obtener dicho permiso habia convenido.

Por lo que se refiere al parrafo segundo, de igual forma no resultaria aplicable dicha
causa de inculpabilidad en virtud de que el tipo penal establece la necesidad de un
propésito ilicito, lo que de igual forma sefiala la presencia del dolo y la ausencia del

€ITOorT.

Dentro del error, también se manejan como causas de inculpabilidad a las eximentes
putativas; sabido es que al referirse a las mismas se habla de un error esencial de hecho

invencible, mediante el cual el sujeto activo al tener un conocimiento deformado de 1a
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realidad, cree que si bien realizo una conducta tipica esta-no es antijuridica por estar
amparada por una causa de justificacion (existe esta creencia en la mente del actor), es
por ello que se les llama eximentes putativas porqué eximen de la culpabilidad
basandose en la existencia de un error por condiciones aparentes; estas son: Legitima
defensa putativa, legitimas defensa putativa reciproca, legitima defensa real contra la
legitima defensa putativa, estado de necesidad putativo, ejercicio de un deber putativo,

cumplimiento de un deber putativo, etc.

Se ha analizado en el considerando cormrespondiente a las causas de justificacién la
procedencia o improcedencia de las mismas, dichas consideraciones son validas para el
caso de su existencia de forma putativa, sin ser interés de este trabajo, por razones de

espacio, abundar respecto a ellas.

Por lo que hace a la no exigibilidad de otra conducta en atencidn a las circunstancias en
que se encuentre el activo, aun vy cuando contara con el conocimiento de la
antijuridicidad de la conducta que realiza, es discutida su procedencia en atencién a
que se considera que por mas minima que fuera siempre existiria la posibilidad de

realizar una conducta que no fuera antijuridica.

La teoria finalista acepta como causas de inculpabilidad:

a) Falta de capacidad de inculpabilidad (imputabilidad).
b) Desconocimiento de la antijuridicidad (teoria del error esencial de hecho

invencible).
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c) Inexigibilidad de otra conducta.

Figuras de las que ya se ha hablado en lineas anteriores,

Algunos autores, por ejemplo Luis Jiménez de Asia, enlistan también como causas de
inculpabilidad:

a) La violencia moral y el mjedo.

b} Exceso en los eximientes.

¢) Estado de necesidad en que colisionan bienes juridicos de igual valor.

d) Inexigibilidad especifica en otros casos (falso testimonio, omisidn de socorro,

encubrimiento, etc.).

El Cédigo Penal del Estado de México en vigor en su articulo 16 fraccién I1I sciiala el
miedo grave o temor fundado como causas excluyentes de responsabilidad, no asi el
exceso en las eximientes ya que por ejemplo en el caso de exceso en la legitima
defensa o necesidad el articulo 68 del ordenamiento en cita aunque establece una pena
menor, de tres dias a siete afios de prisién y de cinco a noventa dias multa sin que la
pena pueda exceder de las dos terceras partes que corresponderian si el delito fuera

simple, si considera la existencia de culpabilidad de ahi que este penado.

En cuanto al estado de necesidad en que colisionan bienes juridicos de igual valor, el

propio art. 16 en la fraccién referida, lo considera causa excluyente de responsabilidad,
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siempre que se cumplan los requisitos que tal precepto establece; en cuanto a las demas
excluyentes, su aplicacién ha sido ya comentada, no siendo objetivo de este trabajo el

ampliar en las mismas,

3.4.6, Punibilidad - Excusas absoluztorias.

La punibilidad es “...1a amenaza de pena que en cada tipo penal se va sefialando...””!

Para comprensién del anterior concepto, que no esta demas decirlo, es generalmente

aceptado por los doctrinarios, debe primero sefialarse lo que se entiende por pena.

Pena, en sentido amplio, es el castigo que se impone a la persona que infringe una ley
(en esta materia tendria que agregarse “una ley penal”), en todo caso es la consecuencia
de la comisién de un delito, se impone a la persona como seguridad a la sociedad y

forma de readaptacién social del que delinque.

Es menester sefialar que aun y cuando es utilizado como sinénimo de dicha palabra el
término sancion, si bien no es incorrecto, debe recordarse que también dicho vocablo

se emplea en otras materia como carga en caso de incumplimiento a reglas no penales.

Al rango de la pena que puede imponerse a un a persona que actualice en ¢l mundo
factico algin delito se le denomina penalidad, al momento de imponerse

especificamente una pena a alguna persona considerada responsable de un delito debe

" Orellana Wiarco, Octavio Alberto. Op. Cit. pag, 4.
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primero realizarse una individualizacién para imponer a cada persona en concreto el
castigo correspondiente, que si bien debe encontrarse dentro del rango sefialado en el
Codigo Penal para cada ilicito debe ser impuesto tomando en consideracién tanto
elementos objetivos como subjetivos del delito y del delincuente, de igual forma deben
tomarse en consideracién las circunstancias atenuantes o agravantes sefialadas en el

propio tipo penal.

Mucho se ha hablado sobre la conveniencia o inconveniencia de la imposicién de penas
y si bien existe gran niimero de detractores, es obvio que ala fecha no se ha descubierto
otro método que sea eficaz para la prevencién del delito y el castigo para el que lo

cometa,

El Cédigo Penal del Estado de México, en el articulo 25 muestra el catilogo de penas y

medidas de seguridad aplicables en la Entidad, de entre ¢l mismo las penas son:

. Prisién.
. Multa.
- Reparacion del daiio.

. Trabajo en favor de la comunidad.

1
2
3
4
5. Decomiso de los instrumentos y efectos del delito.
6. Inhabilitacion, destitucién o suspensién de funciones, empleos o comisiones.
7. Suspencién y privacidn de derechos.

8. Reclusion.

9. Amonestacion.

10. Caucién de no ofender.



11. Publicacion especial de sentencia.

12. Decomiso de bienes producto del enriquecimiento ilicito.

Se habla también en relacion a la punibilidad, de las condiciones objetivas de la misma,
refiriéndose a los requisitos de procedibilidad como son la existencia de querella en los
casos en que el delito se persiga por querella y la declaracion de quiebra previa en el

delito de quiebra; etc.

En cuanto a la figura en estudio, dicho delito se persigue de oficio, respecto a las
condiciones objetivas de punibilidad no existe mucho que decir por la propia naturaleza
del delito, sin embargo en la practica al ser perseguible de oficio y ser la colectividad la
parte ofendida ain y cuando existan personas especificas que sean las que realicen las
denuncias correspondientes, estos son tomados por la autoridad en la mayoria de los
casos como simples testigos y aunque son parte integrante de la colectividad no son
vistos como parte ofendida de tal forma que tnicamente es el Ministerio Pablico en
calidad de representante social de la parte ofendida quien pude intervenir en el proceso
y quien puede hacer uso de los recursos que la ley sefiala, por ejemplo el de apelacién
en caso de que se dicte sentencia absolutoria y al no tener dicha calidad de parte
ofendida pocas 50;1 las ocasiones en que logran tener la reparacion del dafio que les

haya sido causado.

En cuanto a la penalidad aplicable a dicho delito, como se ha sefialado, el propio
articulo 193 del C.P. establece “Se impondran de cuatro a diez afios de prision y de
trescientos a mil dias multa...la misma pena se aplicara al servidor piblico que con los

mismos propésitos ilicitos, participe, coopere o expida licencias...Cuando participen
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dos o mis personas se impondran de cinco a doce afios de prision y de quinientos a mil
dias multa.”, estableciendo asi en su propio texto una circunstancia agravante en cuanto
a penalidad.

Excusas absolutorias.

Las excusas absolutorias son el elemento negativo de la punibilidad. Son “...1a razén o
fundamento que el legislador consideré para que un delito, a pesar de haberse integrado
en su totalidad, carezca de punibilidad ", en otras palabras son las causas
consideradas en la ley penal mediante las cuales a pesar de que una conducta es
considerada tipica al haberse acreditado los elementos del tipo penal correspondiente,

antijuridica y culpable no amerita la imposicion de una pena.

. El Cédigo Penal establece como excusas absolutorias: La excusa por estado de
necesidad, por temibilidad minima, por ejercicio de un derecho, por imprudencia, por

no exigibilidad de otra conducta, por innecesariedad de la pena.

No es materia del presente trabajo el abundar respecto a las anteriores, sin embargo ¢s
menester seflalar que dada la naturaleza del delito, ninguna de las anteriores es

aplicable a la figura de los delitos cometidos por fraccionadores.

" Amuchategui Requena, Irma G. Op. Cit pag. 92.
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CAPITULO CUATRO

PROBLEMATICA ORIGINADA POR LA APLICACION DEL
ARTICULO 193 DEL CODIGO PENAL DEL ESTADO DE
MEXICO.

SUMARIO: 4.1. Aspecto social. 4.2, En el rubro econémico. 4.3. Desde el punto de

vista administrativo.

4.1. Aspecto social.

En el cuerpo del presente trabajo se ha hablado, quiza ligeramente, de la problematica
social originada por la aplicacién del articulo 193 del Codigo Penal vigente en el

Estado de México, de lo cual se abundard a continuacién.

Primer problema: En ocasiones se da tratamiento de delincuentes a personas que ho

deben ser consideradas de dicha forma.

Al tener la figura de los delitos cometidos por fraccionadores como bien Juridico
tutelado a la colectividad, al momento de actualizarse alguna de las conductas que

prevé el multicitado articulo debe causarse dafio o perjuicio a la misma para tener por
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lesionado al bien juridico tutelado, sin embargo, al no contener el texto del mismo la
necesidad de la existencia de dicho resultado y ser sélo necesario para la acreditacién
del mismo que se actualicen los elementos de dicho tipo penal, que a todas luces quedé
incompleto desde el momento en que, por una aberracion juridica y sin motivo aparente
en el afio de 1985 al hacerse la reordenacién del Codigo Penal del Estado, se
suprimieron las valiosas palabras “causando dafio o perjuicio”, aén sin la existencia
real de un resultado se tienen por acreditados los elementos del tipo penal y la
responsabilidad penal de la persona que actualice dichas conductas y en esta tesitura
ain los propietarios de pequefios terrenos si deciden fraccionarlos por ejemplo para
construir dos o mas casas y repartirlas a sus hijos como su legado, al no contar con la
autorizacion de la autoridad administrativa correspondiente , acredita los elementos del
tipo penal que prevé ¢l articulo materia de este trabajo, aunque a todas luces no haya
tenido deseo de causar dafio o perjuicio a la colectividad ni mucho menos lo haya
causado en virtud de que s6lo hacia uso de su derecho de propiedad; en iguales
circunstancias se encuentran las personas que por herencia o legado de sus antecesores
cuentan en su patrimonio con terrenos de grandes extensiones, 10s cuales si desean
cederlos o venderlos en uso de su derecho de propiedad se tienen que ver sometidos a
engorrosos tramites administrativos , ya que en caso de no hacerlo cometerian sélo por

ese motivo un delito,

En esta tesitura jqué es lo que acontece cuando es aprehendido, detenido, procesado y
castigado un integrante de la sociedad que no vulners los intereses de la colectividad? ,
de forma obvia moralmente la propia sociedad sufre un dafio al darse tratamiento de
delincuente a una persona que no lo es, dado que se vulneran las garantias de uno de
sus integrantes; dafio que se agranda si la persona tiene que purgar su condena en un
centro preventivo al que verdaderamente no puede considerarse de readaptacién social

y del que saldrd quizi no siendo un delincuente sino un inadaptado a su medio social al
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que verd en todo caso como causante de sus males, por lo que no sera ya productivo a
su familia y a su medio sino en todo caso una nueva carga y quiza un peligro por el

resentimiento que dicha experiencia le produjo.

Segundo problema: Se agrava la problematica en materia de readaptacién social

existente en el Estado de México.

De acuerdo con las estadisticas realizadas por el Instituto Nacional de Estadistica,
geografia e informética (INEGI), tan solo a finales del afio de 1996 se contaba con una
poblacién en los Centros Preventivos y de readaptacién social del Estado de México de
5699 internos, siendo la capacidad total de los 19 centros preventivos y de readaptacion
social existentes en la Entidad de 5929 internos, lo que seilala que al efecto
{inicamente quedarian 236 espacios disponibles para internamiento en dichos centros
(cuadro 1); de la cantidad de internos sefialada, de acuerdo con los censos realizados
por el instituto sefialado al 31 de diciembre del afio referido, 4% , que lo es 237
internos, se trataba de personas procesadas o que cumplian sentencias por la comision
de delitos cometidos por fraccionadores , indice méas que mediano si se toma en cuenta
que en la Entidad Federativa se encuentran tipificados solo 88 delitos de los que

ademas debe tomarse en cuenta sus respectivas modalidades.

Tomando en consideracién las estadisticas anteriores, resulta visible que la aplicacion
del texto vigente del articulo 193 C.P. Edo. Méx. incrementa la poblacién existente en
los centros preventivos , de acuerdo con las estadisticas realizadas por ¢l departamento
de estadistica del propio Tribunal Superior de Justicia del Estado de México, a las que

tuvo acceso la autora de este trabajo de forma directa por laborar en dicha institucién,
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el indice de procesos por estos delitos se ha incrementado sensiblemente ya que en el
periodo comprendido de noviembre de 1995 a octubre de 1996 habia 36 causas en
instruccion por delitos cometidos por fraccionadores y de noviembre de 1996 a octubre
de 1997 se registraron 51 causas en instruccién ello tomando en consideracién los
Juzgados de primera instancia del Estado de México, (cuadro 2) y se considera que un
gran porcentaje de los procesados o sentenciados por los delitos cometidos por
fraccionadores, como se citdé en lineas anteriores, en si no cometieron conductas
antisociales toda vez que no vulneraron un bien juridico al no causar daiio o petjuicio a
la colectividad, entonces dicho incremento poblacional en los centros carcelarios
resulta ademas de cruel, innecesario, lo que causa el agravamiento de la problematica
existentc en esa materia, ya que a mayor nimero de internos menores son las
posibilidades de utilizar adecuadamente los recursos con los que cuenta el Estado para
la readaptacion social de verdaderos delincuentes, ocasionado la sobre poblacién con la
que se cuenta que se vea precisado el Estado a implementar mecanismos tales como el
conceder la libertad provisional a mayor niimero de procesados, entre los cuales no se
cuentan los de los delitos cometidos por fraccionadores al tratarse de delito grave, el
conceder mayores beneficios a los sentenciados como la preliberacién anticipada, la
concesion de beneficios tales como suspensién condicional de la condena, conmutacién
de la pena, entre otros, de forma desmedida e inclusive de conformidad con los
acuerdos celebrados en el mes de marzo entre el Tribunal Superior de Justicia del
Estado de México con la Direccién General de Defensoria de oficio y la Afianzadora
insurgentes el permitir que atin los internos reincidentes y los sentenciados a los que s¢
concedi6 beneficio de suspension condicional de la condena puedan obtener libertad
provisional bajo caucion mediante la exhibicién de pélizas que por ser de interés social
resultan a tales delincuentes gratuitas, (anexos 1 al 6) todo lo anterior va encaminado a
despresurizar los centros preventivos y de readaptacién social del Estado de México
porqué se carece de medios suficientes para mantener el gasto de dichos centros y es

nccesario disminuir la poblacién que en ellos existe, sin embargo a pesar de esta



147

politica no se toma en consideracién que se manda a la calle personas de verdadera
peligrosidad, muchos de los cuales son reincidentes en la comisién de delitos y sin
embargo no considera la posibilidad de que pudiera modificarse quiza la calificacién
que de delito grave tiene el articulo 193 y lograr con ello también disminuir el
excedente poblacional o en todo caso modificar el texto del articulo agregando las
valiosas palabras “causar dafio o perjuicio” para que sélo las personas que
verdaderamente lo merezcan sc¢ encuentren detenidas en dichos centros de

internamiento.

Problema tercero: Al dejar sin solucion las dificultades ocasionadas con la creacion
de asentamientos humanos irregulares surgen otros problemas sociales como el

incremento de la delincuencia y la mala calidad de vida de sus habitantes.

La errénea aplicacion del articulo que se examina ocasiona que las personas que
adquieren los lotes o fracciones de terrenos queden desprotegidas, ya que al no ser
consideradas en forma directa como ofendidos sino generalmente como denunciantes o
testigos, a pesar de formar parte de la colectividad, no obtienen el pago de la reparacién
del dafio, ademas que al estar impedida la autoridad penal para resolver en materia de
contratos tampoco queda rescindido el contrato ni es declarado nulo, por lo que las
personas que adquirieron con los fraccionadores sus lotes tienen que permanecer ¢n los
mismos aunque carezcan de servicios publicos, mismos que dificilmente les son
proporcionados al vivir en inmuebles para los cuales se carece de permiso de la
autoridad administrativa correspondiente, tal carencia de servicios ademas de condenar
a los habitantes a condiciones casi infrahumanas de vida ocasiona también incremento
de la delincuencia, dado que generalmente las zonas marginadas tienen la facilidad de

crearlas en atenci6n a las condiciones sociales en ellas existentes, delincuencia que no
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s6lo afecta a esa zona sino en general a la colectividad al ser imposible constrefiir a

dichos delincuentes a ese lugar.

Con la modificacién que se propone realizar y que ya se ha sefialado se lograria ademas
dar una perspectiva patrimonial al delito y asi seria mas facil condenar al pago de la
reparaci6n del dafio con lo cual las personas podrian solucionar su problematica (debe
recordarse que el propio codigo penal en vigor en el Distrito Federal lo prevé como un
delito patrimonial al considerarlo un fraude especifico cometido por fraccionadores

conteniendo si el resultado causar daiio o perjuicio.

Es importante sefialar que, en algunos casos el hecho de que carezcan de derecho para
obtener su libertad provisional bajo caucidn, también incrementa dicha problematica ya
que limita las posibilidades de los inculpados para solucionar el problema o bien llegar
a un arreglo con la parte ofendida como pudiera serlo el reunir los requisitos necesarios
para la obtencién de la autoridad administrativa correspendiente, el curnplir con los
requisitos prometidos o el hacer la rescision de los contratos realizados en ¢l caso de

que hubicran transferido o prometido transferir la propiedad.
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CUADRO 1.(Tomado del Anuario Estadistico del Edo. Méx. edicién 1997. INEGVGOB DEL EDO. MEX.).
CENTROS DE READAPTACION SOCIAL, CAPACIDAD E INTERNOS SEGUN MUNICIPIO AL 31
DE DICIEMBRE DE 1996.

MUNICIPIO CENTROS  CAPACIDAD INTERNOS a/
(PERSONAS) TOTAL FUERO COMUN FUERO FEDERAL
HOM.-MUJ. HOM.- MUJ.

ESTADO 19 5,929 5699 4815 164 683 37
ALM.DE JUAREZ 1 1,699 950 769 17 156 8
CUAUTITLAN 1 189 354 282 9 43 1
CHALCO 1 290 324 302 10 12 -
ECATEPEC 1 834 782 677 29 7 5
IXTLAHUACA 1 164 149 135 3 i1 -
JILOTEPEC 1 92 74 65 2 7 -
LERMA 1 48 50 44 i 4 1
NEZA. 2 376 599 43 14 130 12
ORO, EL 1 70 71 65 3 3 .
OTUMBA ! 102 118 114 1 3 -
SULTEPEC 1 175 108 102 - 6 -
TEMASCALTEPEC 1 94 97 88 1 7 1
TENANCINGO 1 202 128 117 4 7 -
TENANGODEL V. 1 107 117 109 2 6 -
TEXCOCO 1 394 575 507 2% 40 3
TLALNEPANTLA | 701 1027 821 32 168 6
VALLE DE BRAVO | 260 129 119 7 3 -
ZUMPANGO 1 132 66 56 4 6 -

& COMPRENDE PROCESADOS Y SENTENCIADOS, FUENTE SRIA.GRAL DE GOB. DEL EDO. DIR.DE PREV. Y
READAPTACION SOCIAL.
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Cuadro 2 .( Tomado del informe de labores 1996 del H. Tribunal Superior de Justicia del Estado de México,

fuente directa, datos proporcionados por la LIC. THELMA GARCIA, Jefa del Departamento de Estadistica del
H. Tribunal Supetior de Justicia det Estado).

DELITOS COMETIDOS POR FRACCIONADORES
NOYV. 1995- OCT. 1996 NOV. 1996-OCT. 1997

CAUSAS EN INSTRUCCION 36 51

AUMENTO REGISTRADO 25




“1998. CINCUENTENARIO DE LA DECLARACION UNIVERSAL DE DERECHOS HUMANOS"
15!

DEPENDENCIA; PRESIDENCIA

remL oL AT OFICIONUM: ) 4 § 57
FRESIDENCIA .

EXPEDIENTE NUMERO: 100/27-B/958

Toluca, México, 16 de abyril de 1998.

Con relacion a los trabajos del Grupo

) Interinstitucional para despresurizar los Centros de Prevencidn y

Readaptacidn Social del Estado de México, adjunto, envio a usted

copia de! oficio nimero 20224.0848.98 del Lic. Julian Gonzalez Isunza,

Director General de la Defensoria de Oficio, y de dos anexos

constantes cada uno de una foja, para que tenga conocimiento de Ia

calendarizacién programada para la expedicién de Pélizas de
Interés Social para internos reincidentes.

Le expreso un cordial saludo, reiterandole la
seguridad de mi consideracion.

ATENTAMENTE.
EL PRESIDENTE DEL TRIBUNAJ SUPERIOR

\J DE JUSTICIA
Y DEL CONSEJO DE LA JUY

ESTADO.

GEC/ghg.

ANEXO 1.



Snib. GOBIEANO DEL ESTADO DE MEXICO "
ik Bl SECRETARMIA GENECHAL DE GOBIERNO
NN CHAECCION GENERAL DE LA DEFENSORIA OE OFICIO

o

* 1998 CINCURNIENARIO DE LA DECLARACION UNIVERSAL DE DERECHOS HUMANOS*

Toluca do Lerdo, México,
1 do sbril de 1998
20224.0739.98,

L. C. ANTONIG DE JESUS GONZALEZ MUR0ZGANO

GERENTEDE LA SUCURSAL TOLUCA DE L&
AFIAN&ORA INSURGENTLS 5.A. do C, ¥.

P}L{SENTE ! /
.

s

i

7

Con la finalided de dar cufplivtento a los scuerdos del  Gripo Interinstitncional pera
dospresurizar los Ceatres I'reventivos y de Readsptacién Social del Gobierno del Estado y coo
apoye eu lo establecido por la clésula oclava del CONVENIO DE REGULACION DEL
PROGRAMA DE IMANZAS DE INTTERES SOCIAL, me permite hacer do wu conocimiento que en
el prescnte aflo las canpallas emergentes de despremmizacion se Tlovardn a cabo & partir del mes

do ebril y basta el mep de diciembre inclusive, cn los dizs estsblecidos on ln sigiento
calondarizacitu:

abril meyo | jumio julic | ngesto | sept oct nov. dic.
15y16 | 1My15 | 15y16 | 14y15 | 17y18 | 17y18 | 15y16 | 16y17 | 1415

Lo anterior para loa efectos de Ia parie in fine de la citeda clénsala

Sin otro particuler por ¢l momeuto, e ¢ grato covizrle un cordial saludo.

¥




GOBIERNO DEL ESTADQ DE MEXICO 153
" SECRETARIA GENERAL DE GOBIERNO

SUB SECRETARIA "B™ DEE GOBIERNO

DIRECCIGN GENERAL DE LA DEFENSQRIA DE OFICIO

“ 1998 CINCUENTENARIO )E LA DECLARACION UNIVERRAL DE DERECHOS HUMANOES®

'Toluca do Lerdo, México,
3 de &bril do 1998
20224.771.98.

L. C. ANTONIO DI JESUS GONZALLZ MUROZCANO
GERENTE DE LA SUCURSAL TOLUCADE LA
AFIANZADORA INSURGENTES S. A do C. V.
PRESENTE

En ol inarco do actuxcion Jol Gripo Interinstitucional para despresurizar los Centros Preventivos y
de Readuplacion Social del Gobienie del Estade, come uma forma de combatir la extrema pobroza,
vo visualiza Ia necesidad do exlemar 8w nfmeio importarte de sentenciados que por falta de

! recusod econdmicor 10 han lograde ser libres pur no podor vtorgar wna fismza para garestizar ol
pagoe del beneficio de la saspensidn condicionnl do la coudena que es fucra concodids, lo quo
Liace intecesible la opeidn a la libertad por ger pobres, anle esla situacién y rabedores do la buena
dispusicion que la Alianzadora Insurgenter S.A DE C.V. en apoyar los programes do beneficio
social, uon permitimes solicilur a can instilucién a su diguo cargo se estudio la posibilidad do
vlorgar POLIZAS DE FIANZAS DE INTERES SOCIAL para gerentizar [a libertad concedida en
via do suspenvion condicionul do In vondens, estando a su dieposicién pera los comentarios que
Juzgue conveuientes.

Sitt otro particular por el monteste, me ea grato cavierle u cordial saledo.

¢.c.p.- Archive

ANEXQ 3.
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588, GOBIERNO DEL ESTADO DE MEXICO VU545

S ? SECAETARIA GENERAL DE GOBIERANG
] DIRECCION GENERAL DE LA DEFENSORIA DE OFICIG

"1998. CINCUENTENARIO DE LA DECLARACION UNIVERSAL DE DERECHOS HIMANOS™

Toluca de Lerdo, México,
14 de abril de 1998.
20224 .0849.98

MGDO. LIC. LUIS MERANDA CARDOSO
PRESIDENTE DEL H, TRIBUNAL SUPERIOR

DE JUSTICIA Y CONSEJQ DE LA JUDICATURA
DEL ESTADO DE MEXICO.

PRESENTE

En cumplimiento a leos acuerdos emanados de la Gltima reunion del Grupo
Interinstitucional para despresurar los Centros Preventivos y de Readap-
tacidén Social del Estado de México, celebrada en el mes de marzo del
afio en cursc relative al trémite de expedicidén de pdlizas de interés
social para garantizar la libertad de los sengenciados a quienes se les
concedid la suspensidén condicional de la condid para el efecto de pla-
near la forma en que deberd llevarse a cabo el trémite respectivo, en
criterio del suscrito podria realizarse con 1a misma calendarizaciédn
programada para la expedicién de pdlizas de interés social para reinci-
dentes; se acompafia copia de los trédmites realizados, para lo em:enor
me permito recomendar pueda llevarse a cabo una reunién con Ios integran- 52
tes del Grupo Interinstitucional a efecto de que las lnstancias.gnvolu-f R
cradas participen en dicha planeacion.

ATENTAMENTE B
SUFRAGIOEFEGTIVO NO REELECCTON.

DIRECCION GENERAL DE
LA DEFENSORIA GE OFICIO

ANEXO 4.

c.c.p.— Lic. bLuis Céaar Fajardo de la Mora, Director General de Prevencién
y Readastaciédn Social del Estado.
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SECRETARIA GENERAL DE GOBIEANC 005
DIRECCION GENERAL DE LA DEFENSORIA DE OFICIO 16

"1996. CINCUPNTENARIQ DE LA DECLARACION UNIVERSAL DE DERECHOS RUMANOS™

Toluca de Lerdo, México,
14 de abril de 1998.
20224 .0848.98

MGDO. LIC. LUTIS MIRANDA CARDOSO
PRESIDENTE DEL H. TRIBUNAL SUPERIOR
DE JUSTICIA Y CONSEJQ DE LA JUDICATURA
DEL ESTADO DE MEYICO.

PRESENTE

En cumplimisnto a los zcuerdos onansdog de la dltima reunidn celebrada
en el mes de marze, del Grupo Intersecretarial para despresurizar los
Centros Preventives y de Readaptacién Social del Estado de México, relari-
vo a la expedicién de pblizas de interés social para interpos reinci-
dentes, por este conducto rtemito a usted copia de los trémites realizados
¥y de la calendarizacién para lo que resta del presente afic de dias
prefijados para la expedicién de dichas pélizas, con 1la anuanciaiFe la
Afianzodora Insurgentes, S. A, de C. V., lo anterior para el conocfifiento :3w
y efectos legales correspondientes. : ' 3 t

e,
U

ATENTAMENTE

D:RFCLIIN GENTRAL OF
LA LEFENRCRIA N CFidl)

€.¢.p.- Lic. Luis César Fajardo de la Mora, Director Genzral de Prevencidn
y Readaptacién Social del Estado.

JGI/caf.
ANEXO 5,



AFIANZADORA

INSURGENTES

FiLIAL USFLG

TOLUCA, EDO. MEX. A 13 DE ABRIL DE 1998,

GOBIERNO DEL ESTADO DE MEXICO.

SECRETARIA GENERAL DE GOBIERNO
SUBSECRETARIA “B" DE GOBIERNQ., -
DIRECCION GENERAL DE LA DEFENSORIA DE OFICIO.
ATN' LIC. JULIAN GONZALEZ ISUNZA.

PRESENTE.

EN RESPUESTA A SU OFICIO NO. 20224.0739.98 DE FECHA | DE ABRIL DE 1998, LE
INFORMO QUE ESTAMOS DE ACUERDO EN LAS FECHAS PROPUESTAS PARA LAS

CAMPANAS EMERGENTES DE DESPRESURIZACION CORRESPONDIENTES A LO QUE
RESTA DE ESTE ANO.

SIN MAS POR EL MOMENTO QUEDAMOS DE USTED PARA CUALQUIER ACLARACION
AL RESPECTO. SALUDOS

ANEXO 6.

Av. Hidulge Na.v21214
0z

Ora. Col.Sam Sabacvi
Tels. (g1 72) 13§ L} T,

n, Tolwew., Edo da Mizico.
P 13 0899 lTelaets 1

L} 72y 13 o9@d
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4.2, En el rubro econémico,

En el rubro econémico es variada la problemética ocasionada por la aplicacién del

articulo 193 que se examina.

El primero de ellos, es que las personas que de buena fe adquirieron lotes a los
fraccionadores, no pueden obtener el pago de la reparacién del dafio, ya que, si bien
ante el Ministerio Piblico al momento de integrarse la averiguacion previa son
considerados como denunciantes (al igual que CRESEM quien como se ha dicho
realiza la mayoria de las denuncias junto con los compradores), una vez que el Organo
Investigador ejercita accién penal en contra del o de los inculpados de los delitos
cometidos por fraccionadores, pierden dicho carécter, ya que en el periodo o fase de
instruccién son sélo considerados como testigos de cargo al ser el delito en si cometido
contra la colectividad, 1o cual es una contradiccion dado que ellos mismos forma parte
de la colectividad y al no tener nunca la calidad de ofendidos no pueden obtener por la
via penal el pago de la reparacién de los dafios que en su caso les hubieren causado ya
que no son partes en el proceso penal y slo los ofendidos pueden solicitar por esa via
el pago de la reparacién del dafio, como lo sefiala el articulo 32 del Cédigo Penal del
Estado de México establece:

“Art, 32.- La reparacion del dafio proveniente del delito que deba cubrir el
sentenciado tiene cardcter de pena piblica; se exigird de oficio por el
Ministerio Piblico, quien deberd de acreditar su procedencia y monto.
Traténdose de delitos patrimoniales, serd siempre por la totalidad del dafio. El
ofendido o sus causahabientes podrdn aportar al Ministerio Publico o al Juez,
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en su caso, los datos y pruebas que tengan para tal efecto, en los términos que

prevenga el Cédigo de Procedimientos Penales.

La sentencia que se dicte en relacion a la reparacién del dafto servird de titulo
ejecutivo para hacerla valer en el incidente civil o en el juicio civil

respectivos...”

A mayor abundamiento el articulo 34 del ordenamiento en cita establece:

“Art. 34.- En orden de preferencia, tienen derecho a la reparacién del dafio.
I El ofendido;

II. Sus descendientes y conyuge;

IIT .Sus ascendientes;

IV. Las personas que dependieran econdmicamente de él; y

V. Sus herederos.”

Atento al contenido de dichos articulos, como se sefialé en lineas anteriores, las
personas directamente afectadas por la comision delito en comento no tienen ¢l derecho
de obtener la reparacién del dafio, toda vez que aiin cuando ¢l mismo marque que tal
reparacién se exigira de oficio por el Ministerio Publico quien deberd acreditar
procedencia y monto, en la practica dada la carga laboral de los mismos, por lo general,
carecen de tiempo y medios para cubrir dichos requisitos, y si bien pudieras hacerlo o
los afectados lo auxiliaran para realizarlo (ya que por ellos mismos no pueden
acreditarlo ante el Juez al no tener caricter de ofendidos) no podrian recibirlo sin
previamente haber realizado tramites para ser considerados la colectividad, mismos que

no son sefialados a ciencia cierta, siendo que quiza la condena a la reparacién del dafio
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inicamente les pudiera servir como titulo ejecutivo civil, todo lo cual causa detrimento

a su patrimonio.

Derivade de lo anterior se observa ademis que aiin y cuando al momento de dictarse
sentencia, se condenara al acusado al pago de la reparacién del dafio, que tendria que
ser en favor de la colectividad, al no ser la figura en comento considerada como delito
patrimonial, de acuerdo con lo dispuesto por el articulo 32 que se cita, podria no ser
por el total del monto de los dafios causados, ya que solo existe obligacién para el
Juzgador de imponer pena de reparacion del daito por el monto total de éstos cuando se

trate de delitos patrimoniales.

Lo anterior podria solucionarse si se cambiara la ubicacién del tipo penal en el Cédigo
para colocarlo en el titulo correspondiente a delitos patrimoniales, ello toda vez que
tiene naturaleza patrimonial, de esta forma podria al dictarse sentencia condenatoria
por este delito, en cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 32 del C.P. condenar al

pago total del monto de la reparacién del dafio causado.

El segundo problema causado, .quizé de desastrosas consecuencias, es el dafio
patrimonial que se causa al Estado, que si bien es derivado de forma directa por la
conducta de los activos del delito, también es resultado de la aplicacion del articulo 193
C.P. ya que ademaés de que las conductas de los fraccionadores clandestinos provocan
la multiplicacién de asentamientos urbanos irregulares lo que ocasiona dafio
patrimonial al Estado que se ve en la necesidad en muchas ocasiones de tomar dinero
destinado en la partida de egresos correspondiente a otros rubros (mismos que no son

adecuadamente cubiertos por dicha disposicion de recursos) y que dicho dafio
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patmimonial traducido en gastos no planeados crece dado que es frecuente que la
actividad de los fraccionadores se lleve a cabo en terrenos que generalmente no rednen
las condiciones topograficas o de ubicacion corvectas y resulta por ello altamente
costoso en tiempo y dinero dotar de servicios pablicos a los pobladores de tales zonas,
la propia aplicacién del articulo 193 incrementa dicho dafio, dado que como se ha visto,
en primer término, al no poder gozar de la libertad provisional bajo caucién los
inculpados se ven limitados para poder cumplir con sus obligaciones administrativas y
para poder solucionar en cierto grado la problematica que hubiesen ocasionado con sus
conductas como pudiera serlo la adquisicion de los permisos correspondientes y la
planeacién adecuada de sus actividades (refiriéndonos a la planeacion de los
fraccionamientos, divisiones o lotificaciones) para de esta forma otorgar los servicios
publicos a las personas a las que hubieren enajenado dichos terrenos y que el estado no
tuviera que cubrirlos totalmente y ain mas al no poderse condenar al pago de la
reparacion del dafio a los ofendidos los deja dependiendo del estado para sus
necesidades publicas constituyéndose una carga social y en los minimos casos en que
se condena al pago de la reparacién del dafio en favor de la colectividad al no ser por la
totalidad de los dafios causados aln cuando ¢l estado o los afectados particulares
pudieran obtenerla y con ello solucionar un poco su problematica y desahogar aunque
sea de forma minima al estado en cuanto a su obligacién de proporcionarles servicios,
al no ser dicha reparacién por el monto total de los daiios causados, resulta detrimento
patrimonial para los afectados y el estado que tendrd que seguir aportando cantidades

para servicios publicos.

Ahora bien, en los casos en que para el estado no resulta posible dotar de servicios
publicos a estas personas, también surge un problema econdémico ya que los propios
habitantes deben tomar de su patrimonio las cantidades necesarias para allegarse dichos

servicios y en el caso en que no puedan hacerlo por no tener medios para ello se ven
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obligados a vivir en condiciones insalubres y peligrosas por la inexistencia de dichos
servicios; ademds en el caso en que aunque fuera minimamente pudieran hacerlo y no
quisieran \nicamente tienen dos alternativas, o quedarse sin dichos servicios con las
consecuencias sefialadas, o acudir ante el Juez Civil competente para solicitar la
resciston de contrato, si lo hubiese realizado, ya que el Juez Penal carece de facultades

en ese sentido, lo que a su vez también le significaria gastos.

Respecto a la problematica originada en el rubro econémico concerniente al incremento
de gastos de recursos en los centros preventivos por el incremento poblacional en los
mismos, que como se ha sefialado es en parte resultado de la aplicacién del articulo
tema central de este trabajo, iinicamente resta referir, que es elevado el costo que el
Estado (y los particulares mediante sus pagos de impuestos) tienen que cubrir para el
sostén de las necesidades de dichas personas, el que como se ha dicho se pudiera evitar
si se agregaran las ya citadas palabras “cause dafio o perjuicio”, por las razones que en

el apartado concerniente a problematica en el aspecto social se han apuntado.

4. 3. Desde el punto de vista administrativo.

Se ha visto cual es la regulacion administrativa en materia de fraccionamientos, de
igual forma se han sefialado cuales son las autoridades competentes en ese rubro y en
cuanto a la problematica originada por la aplicacién del articulo tema de esta obra es de
sefialarse que el principal problema es que, confiadas las autoridades administrativas,
como lo son en su caso el Ejecutivo estatal, la Secretaria de desarrollo urbano y obras
publicas, los ayuntamientos, las sccretarias de administracion publica estatal y el

organo de Gobierno de la Comision de regulacién del suelo del Estado de México
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(CRESEM), en dicha aplicacion, no cumplen con las funciones que las leyes

respectivas les sefialan, dicha afirmacién se hace en base a los siguientes puntos:

Si bien el objeto de la Ley de asentamientos humanos del Estado de México es fijar las
disposiciones basicas para planear, ordenar y regular los asentamientos humanos del
Estado de México, la fundacién, conservacién, mejoramiento y crecimiento de los
centros de poblacién (para lo cual inclusive debe establecer la concurrencia y
coordinacién de los municipios y del Estado con los sectores piblico y privado), fijar
las normas basicas para regular, controlar y vigilar la fusién y divisién del suelo, su
aprovechamiento y utilizaciéon del suelo, entre otros, siendo la encargada de la
ejecucion de lo anterior el Ejecutivo del Estado, quien puede hacerlo a través dela
Secretaria de desarrollo urbano y obras piblicas, los ayuntamientos y las secretarias de
la administracién publica estatal, dichos objetivos no son cumplidos, en virtud de que,
si bien en la mencionada ley se encuentran establecidos los requisitos para poder
dividir el terreno, lotificar o fraccionar en el Estado de México, las autoridades citadas
no se encargan de la adecuada supervision para que los mismo se cumplan, afirmacion
que se hace si se toma en consideracion que no sélo las actividades clandestinas de los
fraccionadores resultan creadoras de asentamientos humanos irregulares, sino también
diversas actividades realizadas por otras personas entre las que se encuentran los
conocidos “paracaidistas” que son los grupos populares que arguyendo la escasez de
vivienda y la estrechez econémica del pais invaden predios ajenos para posteriormente
mediante marchas, mitines, plantones entre otras manifestaciones presionar al Gobierno
a efecto de que les otorgue derechos sobre dichos terrenos, actividades que también
podrian ser evitadas si las autoridades administrativas sefialadas llevaran a cabo sus
funciones de revision, omisidn que también se aprecia si se toma en cuenta que no se
lleva a cabo ningin procedimiento administrativo para las personas que llevan a cabo

los actos sefialados en el propio articulo 71 de la Ley de asentamientos humanos de la
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Entidad (que prevé las conductas sefialadas en el primer parrafo del art. 193 C.P. Edo.
Méx.) como dicho articulo lo dispone y ni siquiera hace valederas las sanciones
sefialadas en dicho numeral, no imponiendo las multas sefialadas en €l articulo 72 del
mismo ordenamiento citado, al parecer porqué se confian en la aplicacién del articulo
materia de este trabajo de tesis, lo que es incorrecto, en virtud que el referido art. 71
establece claramente que dichas sanciones se impondrin sin perjuicio de la
responsabilidad penal que pudiera resultar, por lo que dejan de lado la aplicacion de la

ley que estan encargados de hacer cumplir por simple comodidad.

Por lo que se refiere a la Ley de Obras pablicas del Estado de México, de igual forma
las autoridades encargadas de su cumplimiento no realizan sus funciones
adecuadamente, ya que si tomamos en consideracion que dicha ley fue planeada para
regular el gasto pablico para satisfacer de manera optima las necesidades de la
poblacion en el rubro de servicios y obras publicas, se observa que en todo caso se
tendrian que realizar revisiones continuas para verificar lo referente a construcciones y
verificar si se cumplen con los reglamentos emanados de la propia ley verificando asi
también cuales son las necesidades de obras piblicas y si fuera necesario realizar las
denuncias respectivas por el incumplimiento de los ordenamientos existentes en dicha
materia, sin embargo sus funciones parecen ser Gnicamente de oficina, ya que por regla
general no se realizan las revisiones necesarias en el territorio del Estado, siendo que si
es necesario hacer algin tramite al respecto, es el propio particular quien tiene que ir a
enterarse de los requisitos necesarios a cumplir e inclusive solicitar la dotacién de
servicios ya que en caso contrario deberé esperar a que en algin plan gubernamental se
contemple la realizacién de obras piiblicas para su localidad, volviendo otra vez dicha
actuacion de tales autoridades a coincidir con la de las autoridades encargadas de la
gjecucién de la Ley de asentamientos humanos del Estado de México, ya que no prevén

o solucionan los problemas surgidos con las infracciones a las leyes o reglamentos
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interesarles que eflo no solucione los problemas causados.

En cuanto a la Comision para la regulacién del suelo del Estado de México
{CRES.EM), si bien la misma tiene como objetivos en forma general regular el
mercado inmobiliario evitando la especulacifén, ofrecer suelo por medio del
fraccionamiento social progresivo en las zonas apropiadas para el desarrollo urbano,
evitar el establecimiento de asentamientos irregulares y regularizar los
asentamientos humanos, ni la junta directiva (presidida por el Gobernador del Estado
de México), el director general de administracién, los comisarios o los vocales llevan a
cabo cabalmente las funciones encargadas a los mismos para el cumplimiento dichos
objetivos, ya que si bien al estar encargado de las actividades del mercado inmobiliario
en el Estado, deberia supervisar lo referente a las ventas de inmuebles (el trafico o
comercio que sefiala el mﬁculo 193 C.P.) no lo hace, ya que s1 lo hiciera se enteraria de
las compraventas que en materia de inmuebles se realizaran y en tal caso serian
minimas las ocasiones en que pudiera actualizarse la figura tipica contenida en el

articulo 193 en sus cuatro primeras hipdtesis.

De igual forma al estar encargada de evitar el establecimiento de los asentamientos
humanos irregulares, al percatarse que se estuvieran realizando conductas que pudieran
ocasionar dicho problema, tales como las realizadas por los sujetos activos de los
delitos cometidos por fraccionadores, esta obligada a tomar cartas en el asunto e
impedir la comisién de las mismas cosa que podria lograr con sélo informar a la
poblacion del lugar de la ilegalidad de dichas actividades (con lo que evitaria la
actualizacién en el mundo factico del art. 193 C.P.,), sin embargo al no hacer labor

alguna de revision es hasta que se han consumado dichos actos cuando se percata de
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ellos y no por si misma, sino que dado que también es su funcion regularizar los
asentamientos humanos, es hasta el momento en que ¢l propio particular se presenta
ante la comisién para solicitar su ayuda a efecto de realizar dicha regulacién cuando se
da cuenta que se han generado asentamientos humanos irregulares y que se han
realizado las conductas que prevé el numeral materia de este trabajo y es cuando realiza
las denuncias correspondientes generalmente en materia penal ya que por lo regular
omite hacer las de carcter administrativo, lo que se advierte si se toma en cuenta que
casi el 100% de las denuncias por delitos cometidos por fraccionadores las realizan los
representantes legales de C.R.E.S.E.M. ello ademas para subsanar las omisiones en que
incurre al incumplir con sus funciones, siendo que si hubieran desarrollado con
efectividad su labor serian contadas Ias ocasiones en que pudiera actualizarse el tipo
penal del art. 193,

De todo lo anterior se advierte que también por lo que hace a esta Comision la
aplicacién del art. 193 del C.P. del Estado Libre y Soberano de México le sirve como
parapeto para no cumplir con sus obligaciones ya que confiados en dicha aplicacion
los encargados de la ejecucién de la Ley que crea tal comision para la regulacion del
suelo del Estado de México no realizan las actividades que por Ley les han sido
encomendadas, convirtiéndose de esta forma en solo una institucién inatil mas creada
en el Estado de México cuyo financiamiento es pagado por los contribuyentes de la
Entidad,

Por lo que se refiere al parrafo segundo del articulo 193 multicitado, que textualmente
sefiala *...La misma pena se aplicara al Servidor Piiblico que con idénticos propdsitos
ilicitos, participe, coopere o expida licencias o permisos de uso del suelo, sin haberse

cumplido los requisitos que exige la Ley de la materia o los autorice sin tener la
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facultad legal para hacerlo, ademas se inhabilitard para desempeifiar cualquier cargo,
empleo o comisién pablico hasta por cinco afios.”, aunque su adicién puede
considerarse innecesaria ya que se cuenta en el propio Codigo Penal con el tipo penal
de ABUSO DE AUTORIDAD y el diverso DELITOS COMETIDOS POR
SERVIDORES PUBLICOS e inclusive pudiera considerarse que puede darse una
recalificacion de conductas al aplicarse las tres figuras o alguna de las anteriores y la
que se examina, sin embargo se observa que la misma se debié a que el legislador
buscd sancionar mas severamente a los servidores piblicos que auxilien a la comision
de las conductas ilicitas de los fraccionadores en atencidon a que ademas de incumplir
con sus funciones y traicionar la confianza que por su cargo les es concedida, en vez
de ayudar a frenar la comisién de un delito participan en el mismo, siendo valida la
pretension en este sentido del legislador, ademas es de sefialarse que dichos parrafos no
ocasionan problemdtica alguna en los ambitos sociales, econémicos y administrativos y
por el contrario resultan benéficos si se toma en cuenta que se inhabilita a servidores
pablicos corruptos e ineficientes y que por ello se evita a los contribuyentes el pagar de

sus propios impuestos a personas que si deben ser consideradas nocivas a la sociedad.
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CONCLUSIONES.

PRIMERA. La creacién del tipo penal de cometido por fraccionadores, en ¢l afio de
1975, fue debida a la necesidad de control de las actividades clandestinas de los
fraccionadores, que se incrementaron de forma alarmante en esa década; buscando
frenar la multiplicacién de asentamientos humanos irregulares y las consecuencias
concomitantes de ello ; en razén a lo anterior su naturaleza juridica es la proteccion a la
colectividad desde el punto de vista de la proteccién a la seguridad juridica de los

bienes inmuebles.

SEGUNDA. Los antecedentes legislativos del tipo penal materia de este trabajo son el
articulo 389 Bis del Cédigo Penal para ¢l Distrito y territorios federales de 1972 v en
parte el articulo 389 Bis del Codigo Penal en vigor en el Distrito Federal.

TERCERA. Si bien dicho tipo fue ingresado al codigo penal como 160 Bis, en la
reordenacién a dicha Ley realizada en 1975, que por su magnitud obligd a abrogar el
Caodigo penal de 1961 que ain se encontraba vigente a esa fecha, cambi6 su ubicacion
al articulo 193 comprendido dentro del capitulo sexto, subtitulo segundo, titulo
segundo del Cédigo que entr6 en vigor bajo el rubro de “delitos contra la colectividad”;
en el texto de dicho articulo aparecia incrementada la penalidad aplicable y de forma
incomprensible se anularon del texto las palabras “causando dafio o perjuicio”,
consistiendo ello en una aberracién juridica ya que en la exposicién de motivos no se
mencioné siquiera tal modificacion. En junio de 1997, fue nuevamente modificado
dicho articulo adicionando al mismo dos parrafos en los que se incluye una nueva

hipotesis de actualizacién del tipo penal consistente en conductas realizadas por
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servidores publicos v la penalidad aplicable a éstos, asi como una agravante contenida
en el tipo que lo es las penas impuestas cuando haya pluralidad de sujetos activos, éste
articulo modificado entré en vigor a partir del 24 de junio de 1997 y es el que
actualmente se aplica.

CUARTA. Considerando que el derecho real es la facultad que tiene una persona para
usar ¢ disponer de un bien, de forma directa ¢ inmediata, cualquiera que sea el tipo o
clase de éste, siempre y cuando no contravenga a las disposiciones que para ello
determinen las leyes y que es, en todo caso, oponible a terceros, el articulo 193 del
Cédigo Penal vigente en el Estado de México constituye una limitacion al derecho real

de propiedad.

QUINTA. La regulacién administrativa en materia de bienes inmuebles en el Estado de
Meéxico esta comprendida en tres principales ordenamientos: La ley de asentamientos
humanos, la Ley de obras piblicas y la Ley que crea el organismo publico
descentralizado de caricter estatal denominado “COMISION PARA LA
REGULACION DEL SUELO DEL ESTADO DE MEXICO” (C.R.ES.EM.), estas

también constituyen limitaciones al derecho de propiedad de los particulares.

SEXTA. En la Ley de asentamientos humanos de la entidad se establecen importantes
conceptos tales como el de fraccionamiento y lotificacion, que no define ¢l Codigo
Penal y a los cuales es necesario remitirse para la interpretacion correcta del texto del
articulo 193 asi como para la adecuada acreditacion del tipo penal contenido en este
numeral, de igual forma establece que la autoridad administrativa competente para

otorgar el permiso del que habla el tipo penal de cometidos por fraccionadores es el
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Ejecutivo del Estado, previo dictamen que realice la Secretaria de desarrollo urbano y
obras piblicas, en el que se determina la factibilidad de realizar dichas conductas
respecto a determinado terreno; éste dato también es de singular relevancia para los

efectos en lineas anteriores sefialados.

SEPTIMA. El articulo 193 en cita, esta comprendido dentro del catalogo sefialado en
el articulo 8 del C.P. Edo. Méx., por ello es considerado un delito grave siendo que las
personas inculpadas del mismo carecen del derecho de obtener la libertad provisional
bajo caucién en atencién a lo dispuesto por la fraccion I del articulo 20 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, asi como a lo establecido por
el articulo 340 del Cédigo de Procedimientos Penales del Estado de México, de
acuerdo con la exposicion de motivos del articulo 8 Bis de la ley sustantiva penal
referida. se consideran delitos graves los delitos cometidos por fraccionadores en
atencion a que las conductas contenidas en el tipo penal al actualizarse causaban graves
dafios a los que menos tenian asi como al Estado y por ello se debia impedir que los
inculpados de las mismas obtuvieran la libertad caucional para evitar que estuvieran en
posibilidad de causar mayor dafio a la colectividad; en la actualidad es demasiado
severa dicha calificacién ya que teniendo el tipo penal de delitos cometidos por
fraccionadores origen meramente patrimonial no se causan dafios irreversibles o
irreparables a la victima del delito como en el caso de la violacion, el incesto o el
homicidio y por ¢llo deberia permitirse a los sefialados inculpados el beneficio de la
libertad provisional bajo caucién siempre y cuando garantizaran fidedignamente el
monto de la reparacion del dafio ya que de esta forma se aseguraria el pago de la misma
y aunque como se marcd se considera que gozando de la libertad el actor del delito
estaria en posibilidad entonces de cometer nuevos delitos o sustraerse a la accion
Judicial, tal aseveracion resulta inaplicable para negar el beneficio de la libertad

caucional ya que dicha suposicién cabe también cabria para los inculpados de delitos
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por los que si se tiene derecho a gozar del beneficio en mencién, pudiendo facilmente
evitarse los males apuntados haciendo uso de alguna medida de seguridad como lo

puede ser en su caso el arraigo domiciliario.

OCTAVA. Por lo que hace a la clasificacion del tipo penal de cometidos por
fraccionadores, éste es: De accton por excelencia, pudiendo también serlo de omision
cuando no se cumplan con los requisitos prometidos al momento de obtener el permiso
de la autoridad administrativa; doloso; de resultado material (aunque verdaderamente
dado el texto actual del numeral en la practica no se necesite la existencia de resultado
material para la acreditacién del tipo); por su estructura simple ya que ocasiona la
lesién a un bien juridico tutelado que es la colectividad; de dafio; por el nimero de
sujetos del delito unisubjetivo o plurisubjetivo; en cuanto a su duracion instantineo con
efectos permanentes; por el bien juridico tutelado es un delito contra la colectividad,
por su composicién anormal; por su perseguibilidad delito perseguible de oficio; por la
formulacién o descripcién del tipo es casuistico; por la autonomia o dependencia
auténomo, descriptivo y un delito de fuero comiin en atencion a la materia, puede
decirse también que se trata de uno de los llamados tipos penales en blanco o ley penal
en blanco ya que si bien describe la conducta tacitamente reenvia a otro ordenamiento
que lo es la Ley de asentamientos humanos del Estado de México, en donde, como se
apuntd en lineas anteriores, se establecen los términos fraccionar, lotificar y se
determina la autoridad facultada para otorgar los permisos para realizar las conductas

previstas en el propio tipo penal.

NOVENA. En el aspecto social es grave la problemética originada por la aplicacion
del actual articulo 193 C.P. Edo. Méx,, toda vez que se¢ da tratamiento de delincuentes

a personas que no lo son ocasionando con ello que ingresen a centros de detencién
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sujetos que no deberian estar en dichos lugares, por ejemplo los propietarios legitimos
de terrenos que buscando repartir entre sus hijos sus bienes los fraccionan y se los
reparten o las personas que heredaron grandes extensiones de terrenos y por necesidad
se ven obligados a vender partes de los mismos, ya que aunque no causen lesion al bien
Juridico tutelado basta que acrediten alguna de las conductas previstas por el tipo penal
en cita para que sean consignados, procesados y sentenciados, obligandolos a
permanecer en los centros preventivos y de readaptacidn social estatales y dado los
métodos ineficaces de readaptacion existentes dicha “experiencia” resulta totalmente
perjudicial a tales seres que al verse obligados a convivir con verdaderos delincuentes
crean inconscientemente rencor hacia la autoridad, en el sentido de  hallarse en
desacuerdo con el estado de derecho y mas aun, con dicho rencbf',/‘ 10 pueden
considerarse ya personas iitiles a la sociedad sino probables delincuentes en razén de
que en las mas de las ocasiones inconscientemente desean desquitarse de las normas
que de forma injusta los recluyeron, con lo anterior se acrecenta el nivel de
delincuencia no sélo de la Entidad sino de todo el pais, ya que al ser excarcelados no
logran adaptarse de nueva cuenta a la sociedad siendo, ahora si, un verdadero peligro
para esta y aunque pudicra decirse que no en todos los casos necesariamente se
presentaria esta consecuencia, basta pensar que es lo que sucederia con alguno de
nosotros que sin motivo justificado fuera detenido y sentenciado a permanecer en algin

centro penal de internamiento.

DECIMA. Se aumenta también con dicha aplicacién la problematica existente en
materia de readaptacion social al incrementarse la poblacion en los centros preventivos
del Estado, ello de manera innecesaria, ya que como se ha seciialado, gran porcentaje
de los procesados y sentenciados por los delitos cometidos por fraccionadores no
cometieron verdaderamente conductas antisociales y debido a que se encuentran

internos en los centros carcelarios se incrementa el nivel poblacional de los mismos,
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excediéndose en muchos de ellos el cupo para el que fueron planeados, agravando con
ello los problemas existentes ya que como se sabe a mayor poblacion menor es la
posibilidad de una atencién personalizada y de un buen empleo de los recursos

existentes para la readaptacion social de los internos.

DECIMA PRIMERA. La ubicacion actual en el Cédigo Penal del articulo 193
ocasiona la mayor parte de las veces que al dictar sentencia, a personas que
verdaderamente causaron lesion a la colectividad, no se pueda condenar a la reparacién
total del dafio causado, ello en virtud de que, a pesar de tener antecedentes y naturaleza
patrimonial, la figura de delitos cometidos por fraccionadores no se encuentra
considerada como un delito de esta indole, por lo que toda vez que la Ley sustantiva de
la materia establece que s6lo en los casos de delito patrimonial el Juez esta obligado a
imponer como sancién la reparacién del dafio por el monto total del causado, en el caso
en concreto no existe dicha obligacion para el Juzgador quien puede imponer una

condena menor en ese sentido.

DECIMA SEGUNDA. Las personas verdaderamente afectadas por la conducta ilicita
de los fraccionadores no obtienen el pago de la reparacion del dafio, ya que no son
considerados como ofendidos al ser delitos contra “la colectividad” y por ello al
entenderse tal palabra como la generalidad o en otras palabras como la sociedad, se
considera que esta es en si la ofendida, sin que sea posible sefialar pago de reparacion
del daiio a una persona en particular. Es importante sefialar que aunque se condenara al
pago de la reparacién del dafio en favor de la colectividad, el Codigo Penal quien es la

persona fisica o moral que a nombre de ésta podria recibir tal pago.
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DECIMA TERCERA. Las autoridades administrativas no cumplen adecuadamente
con sus funciones, lo que genera en muchos casos la actualizacién de las hipdtesis

juridicas contenidas en el tipo penal.

DECIMA CUARTA. Toda vez que las autoridades administrativas se “confian” en la
aplicacion del art. 193, no realizan el procedimiento respectivo para sancionar en forma
administrativa a las personas que incurren en infracciones a las leyes de dicha materia y
por ello no se solucionan los problemas surgidos en cuanto a creacién de asentamientos
humanos irregulares, agravandose en virtud de ello problemas sociales y econdmicos

surgidos como consecuencia de dichos asentamientos.

DECIMA QUINTA. La adicién de los parrafos segundo y tercero, ademds de no
ocasionar problematica social, administrativa o econdmica alguna, resulta benéfica ya
que la aplicacion de los mismos lograria ademés de castigar su doblemente reprochable
.conducta, que la sociedad tuviera que ver malgastadas sus contribuciones ya que af
eliminar por inhabilitacién a malos servidores piiblicos de sus cargos no se tiene que
pagar a los mismos sus sueldos y por ello es posible que el Gobiemo del Estado
contratc a otros que verdaderamente actien como lo que deben, es decir, como
servidores piblicos honorables, logrando con ello la optimizacién en la prestacién de

servicios de esa naturaleza.

DECIMA SEXTA. Al ser ¢l bien juridico tutelado del delito “la colectividad” y
tratarse de un ilicito de los conocidos como de resultado, debe comsiderarse
indispensable la existencia de un dafio o perjuicio a la colectividad para que puedan

determinarse acreditados los elementos del tipo, ya que aunque el tipo penal
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textualmente no establezca esta necesidad debe recordarse que para poder acreditar los
elementos del tipo penal la autoridad judicial debera analizar si se encuentran
demostrada la existencia de la correspondiente accién u omision, la_lesién al bien
juridico tutelado o en su caso el peligro a que ha sido expuesto, la forma de
intervencion de los sujetos activos, Ia realizacién dolosa o culposa, ello de forma
ineludible, ya que en caso de no hacerlo asi estaria realizando un inadecuado estudio de
los hechos, inculcando las garantias del inculpado, sin embargo dado que en la practica
ello no se realiza respecto al delito estudiado por no consistir un requisito
expresamente contenido en el tipo penal, se cometen arbitrariedades de forma continua
, siendo adecuado en tal caso modificar el texto del articulo 193 agregando las palabras
“CAUSE DANO O PERJUICIO”, proponiendo la que elabora el presente trabajo que el

articulo sea modificado para quedar de la siguiente forma:

“Art. 193.- Se impondrin de cuatro a diez afios de prisién y de trescientos a mil

dias multa al, que causando_dafic_o perjuicie piblico o privado, trafique o

comercialice ilegalmente con terrenos, los fraccione o divida en lotes, cualquiera
que sea su régimen de propiedad, transfiera o prometa transferir la propiedad, la
posesion o cualquier otro derecho, careciendo del previo permiso de la autoridad
administrativa correspondiente, o cuando teniéndolo no cumpla con los requisitos

prometidos.

La misma pena se aplicara al Servidor Piiblico que con idénticos prepdsitos ilicitos,
participe, coopere o expida licencias o permisos de uso del suelo, sin haberse
cumplide los requisitos que exige la Ley de la materia o los autorice sin tener la
facultad legal para hacerlo, ademds se inhabilitard para desempefiar cualquier

cargo, empleo o comisién publico hasta por cinco afios.
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Cuando participen dos o mas personas se impondran de cinco a doce afios de

prision y de quinientos a mil dias multa.”

Con dicha modificacién se lograria que se exitara la maquinaria judicial sélo en los
casos verdaderamente necesarios vy ello ademas de ahorrar recursos del Estado,
permitiria una correcta administracion de la justicia al ser procesadas y sancionadas las

personas que verdaderamente lesionaron al bien juridico tutelado.

De la misma forma, se propone, cambiar la ubicacion en el Cédigo Penal de dicho tipo,
aunque ello implique también variar el numeral del articulo, ya que al considerarse la
existencia del resultado material como “causar dafio o perjuicio pablico o privado” se
concreta su naturaleza patrimomal, debiendo en todo caso considerarse estos delitos
como delitos patrimoniales, de esta manera se lograria que al imponer las penas se
condenara al monto total del pago de la reparacion del dafio, considerando que en caso
de que se cause dafio o peguicio publico la parte ofendida efectivamente serd la
colectividad y en el caso de que sea privado deberd ser considerada como parte
ofendida la persona a la que verdaderamente se le hubiese causado dafio o perjuicio, de
esta forma ademas podria garantizarse que lograrian el pago directo de la reparacién

del dafio.
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