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INTRODUCCION

El problema que abordo, mediante este trabajo de investigacion, se ha
constituido en un fenémeno social generalizado, ya que basta una efimera
incursién en este campo en cualquier entidad federativa para rdpidamente
detectario a lo ancho y largo del pais.

Lo anterior se hace presente en condominios habitacionales, de oficinas,
industriales, asi como en fraccionamientos de tipo residencial, de tipo medio

y de interés social.

Esta situacidn generalizada forzosamente me obligd a delimitar el campo de
investigacién, con el propésito de no perderme en la copiosa variedad de

leyes locales que regulan este asunto.

E| Estado de México, que fue la entidad seleccionada, a diferencia con el
Distrito Federal es una entidad que nos presenta situaciones realmente
propicias para realizar una investigacién como la abordada en esla tesis,
pues nos brinda un campo interesante precisamente por las carencias que
acusa en su legislacién, tanto en el campo de fraccionamientos como en 1o
que a condominios se refiere. Baste comentar por ahora que en esta entidad
no existe una ley sobre propiedad en condominio, no obstante el alto grado
de expansién urbanfstico que ha experimentado en los ultimos afios, tanto en
municipios conurbados con el Distrito Federal, como en ofros que han ido
alcanzando un amplio desarrolio industrial.

Una muestra inequivoca de la presencia del fenémeno de la mora en el pago

de las cuctas de mantenimiento, nos lo revela el fraccionamiento




seleccionado para el desarrollo del caso préctico, mismo que este trabajo
indagatorio nos habréa de mostrar en el Capitulo Vil.

La labor indagatoria con relacién al problema delimitado se justifica toda vez
que si nos adentramos y observamos la propia ley existents, tanio en el
ambito sustantivo como en el adietivo, vamos a encontrar instituciones del
derecho civil que nos serviran como herramientas muy valiosas, asi como
sus formas de aplicarse, para borrar esa sensacién que muchas
comunidades han desarrollado en el sentido de que la ley no ofrece
soluciones al problema y, lo que es peor, qué la ley cobija mas
convenientemente a los morosos que a los responsables y cumplidos en el

pago de |as cuotas de mantenimiento.

Las consideraciones importantes que nos han de proporcionar las
instituciones del Derecho Civil, a las que me acabo de referir, han brotado
como temas de este trabajo como consecuencia logica de haber hecho
presente a la Sociologia Juridica con toda su riqueza, manifestada a traves
de los métodos y técnicas que nos han de proporcionar los instrumentos
idéneos e indispensables para el natural arribo al conocimiento real del
problema y su orientacion a los temas solucién.

El objetivo general s que toda persona fisica o asamblea de conddminos o
mesa directiva de fraccionamiento, que eston involucrados con este
problema, tengan de manera disponible dara y sencilla instrumentos juridicos
que puedan aplicar para combatir este inconveniente social.

Hablando de los objetivos especificos, en cuanto a lo que este trabajo
concierne y en relacién directa a las leyes correspondientes al problema aqui
tratado, habré de excitar dichos ordenamientos a traves de sugerencias
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concretas, para que eventualmente el legisiador las considere, permitiendo
ofrecer a los diversos grupos sociales una plataforma que sirva de manera
especifica y concreta a la prevencion que evite el nacimiento de este

pernicioso fenémeno.

Los mélodos y técnicas empleadas para gl desarrollo de la tarea
investigadora realizada fueron: el Metodo Cientifico —Planeamiento ¥y
delimitacién del problema, la justificacién, objetivos generales y especificos,
asi como la formulacién de la hipétesis — que, mediante la observacion de los
puntos que nos impone, me permiti6 trazar el camino a seguir en el tema
que me interesaba; el historico sociojuridico, que me brindé una plena
identificacién y conviccién de la orientacion socioldgica especificamente
mediante la Sociologia Juridica, al ofrecerme el método empirico soportado
por diversas técnicas de investigacién, como la entrevista, citas textuales con
sus correspondigntes anotaciones de las fuentes a pie de pagina, fichas de
trabajo de parafrasis, etcétera. Todo lo anterior permitié una solucién
venturosa, tanto en los aspectos de investigacién documental como en lo que

al caso concreto se refiere.

Tal y como se establece en la hipdtesis, ante un problema tan generalizado
bastara coligar instituciones nominadas, normas de derecho objelivo, para
dar una solucién real y ciento por ciento juridica, que garantice resultados
auténticos.

Por tanto, para dar respuesta a |a hipétesis planteada, el trabajo se divide en
siete capitulos. El primero de ellos nos revela el nacimiento de la Sociologia
Juridica para ilevarnos a una plena identificacién del tema en investigacion,
mediante esta ciencia ya nacida y funcionando para beneficio de la ciencia

juridica en general.
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A continuacion abordé el tema de la Ley de Asentamientos Humanes en el
Estado de México. De esta ley hice un apartado que contiene el titulo, los
capitulos y fos articulos que permiten la inclusién de las propuesias que hago
para la obtencién, via las reformas legislativas ahi apuntadas, con el
propésito de lograr la adecuacion a un mejor proveer de parte de la Ley hacia
la prevencién del tendémeno en estudio, concretamente en fraccionamientos.

Enseguida estd el reglamento del articulo novecientos cuarenta y siete del
Cédigo Civil del Estado de Meéxico, el cual afecto con una serig¢ de
inclusiones que persiguen el mismo propdsito sefialado en el capitulo
anterior, pero ahora enderezado a [a propiedad bajo régimen condominial.

Y después, en el capitulo denominado Posesidn, me adentro en esta anligua
Institucién del Derecho Civil, nominada desde los tiempos de Roma, ya que
ésta serd el supuesto a que se refieren los cédigos para ejercer la Usucapidn

que estudiaré en el capitulo siguiente.

En el capitulo V, y en referencia al capitulo VIl -E! Caso Concreto—,
recomiendo la aplicacién de la Prescripcién Positiva como un método para
acercar a los propietarios que no ha habido manera de atraer a que
participen en la responsabilidad comun, como es la contribucidn en los
gastos de mantenimiento. Esta figura nos permitira el llamado de atencion;
primero, para tralar de obtener una amigable composicién y, en (itima
instancia, intentar el camino que podrd eventualmente prosperar contra los
colonos que han dado por abandonado el terreno por ya no tener interés en
él. De ahi 1a importancia del estudio de la prescripcion.

v




El abordar &l tema del Arbitraje en este penliltimo capitulo es con la intencién
de que esta Institucién abargue tanto los reglamentos que se refieren a las
asambleas de condéminos, como los estatutos de las asociaciones de
colonos en fraccionamientos, para que en ambos casos las personas, los
gobernados que Se manejan en esas circunstancias, sientan cémo la Ley les
proporciona instrumentos legales que ellos mismos deben crear y manejar
conforme a sus peculiares necesidades, y que deberan vertirse en cada
caso, via la clausula compromisoria para someter sus posibles diferencias al

arbitraje.

En el ditimo capitulo, a través del caso concreto se aplica todo lo estudiado e
investigado en la mayoria de los temas que componen esta investigacién, ya
que sélo queda fuera lo que concierne al capitulo tercero, que se refiere

concretamente a condominios




CAPITULOI

LA SOCIOLOGIA Y LA SOCIOLOGIA JURIDICA

El desarrollo de este lema inicial me permitiré fincar el primer escalén que
requiero para plantear ia indispensable concurrencia de la Sociologia
Juridica al FENOMENO SOCIAL DE LA MORA EN FRACCIONAMIENTOS Y
CONDOMINIOS EN EL ESTADO DE MEXICO, asi como su liga con los
demas temas a tratar en el desarrollo de esta investigacién, de tal suere que
nos permita desembocar en el ditimo capitulo: et planteamiento Y la
configuracién de la problematica del caso concreto, mediante la aplicacion de
lo que nos ofrece el método empleado por la Sociologia, dando las
soluciones via los temas que configuran el capitulado de este trabajo.

a. Antecedentes de la Sociologia Juridica

El propdsito que persigo al iniciar este trabajo es el dejar asentada la
importancia que para la vida juridica ha tenido y tiene la presencia
sociolégica en |a vida del Derecho.

Yo afirmaria que, cuando la Sociologia Juridica aparece —después de haber
tomado la Sociologia general su posicion dentro de las ciencias
humanisticas— el Derecho empieza a tomar un cauce auténticamente
humano, no sélo por las mutuas y reciprocas conexiones entre Derecho y
sociedad sino porque ademés, con su constante andlisis empirico de lo que
suceds dentro del seno de! conglomerado humano, ha aportado al Derecho
datos que permiten la elaboracién de normas que llevan a poner una posible




solucién del problema, sin perder el punto del destinatario de las leyes: el

hombre.

Cuando hablo de! destinatario, me estoy colocando ya en el final del tanel —
sin que en este tGnel exista nada mas el principio y ef final del mismo~ como
si la Sociologia no fuera la conductora de las multiples etapas intermedias
que podemos reconocer con diversos nombres, como por ejemplo: los
fendmenos climaticos, fendémenos potiticos, fenémenos religiosos,

fenémenos econémicos, etcétera.

Cierto es que otras disciplinas, como la Historia del Derecho o la historia de
las instituciones y de los sistemas juridicos han sido las grandes precedentes
que han venido preparando el camino para la aparicién cientifica posterior de
la Sociologia del Derecho.

Al respecto, Gurvitch asevera que:

“os precursores de la sociologia del derecho son muy
numerosos, pues esta rama del conocimiento  surge
espontdneamente en el curso de los estudios histéricos o
etnogréficos referentes al derecho y en el curso de
investigaciones sobre el derecho dirigidas a otros fines, tal
como el establecimiento de un ideal social o de una filosofia
del derecho mecanicista, realista o relativista o de una
discusion técnica sobre las fuentes del derecho. -

! GURVITCH, Georges, cil. por DIAZ, Elfas, Sociologfa y Filosoffa del Derecho. Madrid: Taurus,
1980, P4g. 137.




Lo anterior se reafirma y se amplia si nos detenemos por un momento y
pensamos que las costumbres han llevado a sistemas juridicos completos
(del pasado y del presente también), a tenerdas como una de sus fuentes,

abriendo vias de acceso cercanas a la Sociologia Juridica.

Pero si hemos de ubicarnos en una rla cronoldgica, debemos mencionar
nombres como Protdgoras, Hipias, Gorgias, Caliciles, Trasimaco, como
precursores, desde sus épocas, de una linea presocioldgica del Derecho.
Eslo asevera que los sofistas en sus criticas se empefan en demostrar Gue
el Derecho no es realmente como se dice que es 0 que debe ser. La
diferenciacién y no confusién entre las leyes y costumbres humanas y la ley
natural daban como resultado un auténtico acercamiento de! Derecho a la

realidad social.

Ahora veamos en !a practica con la visién social que Aristoteles {385-322
a.C.) nos ofrece cuando dice:

" .. pero una buena legislacién no consiste en que las leyes
estén bien establecidas y no se les obedezca. Por tanto, s
ha de considerar que la buena legistacion tiene dos aspectos:
uno, la obediencia a las leyes establecidas, y otro, gue las
leyes que se obedecen sean buenas... 2

Una vez leidas las palabras de Aristételes, no podemos menos que resaltar
el hecho de que nos sefiala que las leyes, apare de que deben ser
obedecidas, sean buenas leyes. Esto nos revela el aspecto sociolégico de la
observacion, es decir, si las leyes son aceptadas por el grupo para el cual
fueron promulgadas, emitidas, no sélo por el aspecto de la coercibilidad que

2 ARISTOTELES, cit. por DIAZ, Elfas, Ibid, P4g. 137.



conileva el Derecho sino por el aspecto de utilidad para la convivencia de 10
miembros del conglomerado social, sin duda estamos ante una preocupacion
aristotélica del cuidado sociclégica, lo que no deja de ser una manifestacién
auténtica de la prehistoria de una ciencia que habria de nacer como tal,
muchos, pero muchos siglos mas adelante.“

Cabe sefialar que muchos autores han criicado a Aristateles precisamente
en la parte que denominan como estatista de los conceptos de Aristételes,
cuando menciona “fa obediencia a las leyes establecidas”, diciendo que esa
primacfa, por resaltar la parte legalista, por fijarse en que las leyes emitidas
se desprendan correctamente de la supremacia constitucional, se convierte
en un obstaculo a veces insalvable para considerar ia intencién de observar
los aspectos de la Sociclogia Juridica en sus planteamientos. Esto me hace
pensar gque estamos ante una critica realmente desmesurada, si
consideramos |o lejanc que nos resulta en el tiempo el hablar de tres siglos

antes de Jesucristo.

Lo anterior ha sido recalcado en las criticas a Aristételes cuando da al
Eslado una supremacfa a la que deben someterse todos los grupos
particulares. Estos afirman que Aristételes duda en dare caracter de
Derecho al que se desprende del derecho estatal. Con esas criticas se
sefialan los limites de la Sociologia del Derecho de Aristételes.

Es mds, se dice que la edad media absorbe ese estatalismo aristotélico,
provocando la ausencia de planteamientos con carécter social, ya que los
seguidores de Aristételes adoptaron una actitud como’ si el problema
estuviese totaimente resuelto, no dando aportaciones que valieran la pena
durante ese largo perodo de la humanidad, amado: Edad Media.




Personalmente, me parecen excesivas estas afirmaciones, y mds aun
cuando vienen de socidlogos, porgue ocurré gque se olvidan de aspectos 0
factores muy propics en el andlisis de la época medieval,
independientemente de la existencia y pronunciamiento de personajes tan
indiscutibles como santo Tomés de Aguino. Y yo si harfa una critica a los
socidlogos que se han expresado en los términos anteriores, ya que dan
muestras de no tomar en cuenta siquiera otros aspectos menos filoséficos y
si mas facticos, como podrian ser aspectos religiosos, aspectos de seguridad
en la poblacién, aspectos de temor en cuanto a las enfermedades por 1a falta
de higiene de la época, lo que sin duda alguna estaba presente en el
individuo de esos tiempos y, por tanto, en toda la sociedad.

Se extiende la critica, acusando a sus seguidores de atarse a un dogmatismo
que nunca les permitid desentrafiar la verdadera Sociologia Juridica que
encerraban los planteamientos aristotélicos, asegurando que fue hasta la
aparicién de Leibinitz cuando se pudo liberar la Sociologia del Derecho de
Aristételes, de la servidumbre de su metafisica politica.

En relacién con este caminar cronolégico, y teniendo en consideracién que
se trata de elaborar un bosguejo histérico, demos un salto de diecinueve o
veinte siglos para resaltar en la figura de Montesquieu la presencia de la
Sociologia en general y de la Sociologia del Derecho en particuiar, a través
de quienes en sus obras fueron ensefidndonos la unién natural que ambos
quehaceres del hombre han tenido.

El que de manera especifica la Sociologia del Derecho no haya aparecido
como ciencia auténoma en pleno siglo XVIII —tiempo en el que Montesquieu
enriquece no solamente al mundo juridico sino a la humanidad entera con su
trabajo en el Espiritu de las Leyes— no quiere decir que la Sociologia en




general y la Sociologia del Derecho en paricular no hayan caminado de
manera inequivoca, hombro a hombro, con la parte formalista de los diversos
derechos positivos que han permitido al hombre vivir en sociedad desde
siempre, quizds no en una forma tan amplia en un sislema monarquico
absolutista como lo puede ser en un sistema auténticamente republicano y
democratico, aunque, desde mi punto de vista, siempre presente.

Debo manifestar lo anterior porque nuevamente encontramos a personas de
nuestra época y a auténticos socidlogos criticando a Montesquieu. Asi nos 1o
muestra Elias Diaz® cuando se refiere a Gurvitch, quien se expresa en los
siguientes términos:

“Con todo, Gurvitch repite a Montesquieu la critica de
estatalismo que ya habia hecho a Aristoteles,
enfrentando en mi opinion infundadamente, la
Sociologia Juridica a toda concepcion normativa del
derecho; dice asi: en su obra, el derecho aparece como
establecido por el legislador, fijando de antemano
desde arriba en férmulas rigidas (en una palabra) como
reducido a mandamientos juridicos, esto es, a lo que es
decrelado por el Estado [..]. Tal concepcién —
concluye— es evidentemente antisocioldgica, pues
coloca al legislador, y en general al Estado, mds alld de
ia sociedad real, asi separa la regulacion juridica de la
realidad social espontdnea y viva. Este legalismo (o
positivismo juridico) tan opuesto al espiritu sociofégico,
que penetra la obra de Montesquieu, se nos aparece
como una flagrante contradiccién.”

3 DfAZ, Elias, op. cit. en nota (1) P4g. 140,




Estoy totalmente en desacuerdo con la opinién vertida por el sociélogo
Gurvitch, al punto que me lleva a recordar lo que alguna vez presencié ante
el aparato de televisién. El reportero, despuds de terminado el partido de
futbol, se acerca al entrenador y le dice: “De acuerdo con lo sucedido en la
cancha...” (acto sequido, le dio una amplia resefia de lo que segin &l sucedié
en el campo de juego), para después decifle: “Por lo que me gustaria saber
cudl es su opinién.” A lo que el entrenador le contestd: “No hay opinién.
Porque de acuerdo a lo que usted dice y, si realmente quiere mi sincera
opinién respecto a lo sucedido, me lievaa concluir que yo vi otro partido.”

He referido lo anterior porque, cuando reflexiono sobre la versién de
Gurvitch, me provoca una inmediata necesidad de abrir la obra de
Montesquieu, tratando de compaginar lo que asegura con el texto mismo del
Espiritu de las Leyes. En el libro duodécimo, y en el penditimo pérrafo del
capitulo Il encuentro lo que ahora transcribo literalmente:

“{ os conocimientos que se han de adquirir en diferentes
paises y los que se vayan adquiriendo en otros, acerca
de las reglas que deben observarse en las causas
criminales, interesan al género humano mds que cuanto

haya en el mundo.

“De fa crueidad de las leyes respecto de los deudores
en la Republica. Capitulo XXI del libro duodécimo de
las Leyes que Forman la Libertad Folitica en su
Refacién con el Ciudadano.




“Ya es bastante superioridad la que tiene un ciudadano
sobre otro si se le ha prestado dinero, que ef segundo
tomé por deshacerse de él y, por consiguiente, no lo
tiene ya. ;Qué serd si agrava la servidumbre las leyes
de la republica, sujetdndolas més todavia a la voluniad
da su acreedor?

"En Atenas y en Roma se permitia, en los primeros
tiempos, que los acusadores fomaran por esclavos a
sus deudores o, como lales esclavos, los vendieran si
no podian pagar. 5.1 Sofon corrigié en Atenas esta
costumbre, 5.2 ordenando que nadie estaria obligado a
pagar con su persona sus deudas civiles. Pero los
dacenviros no lo corrigieron en Roma; aunque tenian a
ia vista lo hecho por Solén, no quisieron imitarlo. Y no
es el unico pasaje de la ley de las Doce Tablas en el
que se ve el propdsito de los decenviros de bastardear
el espiritu de la democracia. 5.3 Estas leyes, tan duras
contra los deudores, pusieron en peligro muchas veces
la republica romana. Una vez se presentd en la plaza
publica un hombre cubierto de heridas, escapado de la
vivienda de su acreedor. 5.4 El pueblo se conmovid al
ver aquel espectdculo. Otros ciudadanos, Ccuyos
acreedores no se alrevieron a conservar cautivos,
salieron de los calabozos en que estaban. EI pueblo
entonces, no pudiendo ya contener su indignacién, se
retiré al Monte Sacio. No obtuvo la abrogacion de
aquellas leyes, pero encontré un magistrado que fo
defendigra. Se salié de la anarquia para caer en la




tiranfa. Manlio, para hacerse popular, quiso librar de
sus acreedores a los ciudadanos que habian sido
reducidos a la esclavitud por deudas, 5.5. pero el mal
persistia. Leyes particulares dieron facifidad de pago a
los deudores; 5.6 y en el afio 428 de Roma dieron los
consules una ley que les quitaba a los acreedores el
deracho de tener a los deudores en sus casas y en la
servidumbre. 5.7 Un usurero, flamado Papirio, quiso
atentar contra el pudor de un mozo que S flamaba
Pubilio, a quien tenia aherrojado. El crimen del sexto le
dio a Roma la libertad politica; el de Papirio le dio la
libertad civil.

“Tal fue el destino de fa gran ciudad, al que crimenes
nuevos le confirmaron la libertad que le hablan dado
crimenes antiguos. El atentado de Apio conira Virginia
devolvid al pueblo aquel horror contra los tiranos, que le
habia inspirado la desdicha de Lucrecia. Treinta y siete
afios después, 5.8 del atentado infame de FPapirio, un
hecho semejante 5.9 hizo que el pueblo s6 retirara al
Monte Janiculo, 6.0 y que la ley favorable a los
deudores tomara nueva fuerza.

“Desde aquel tiempo, fueron mas perseguidores los
acreedores por quebrantar las leyes dicladas contra fa
usura, que fos deudorgs por no pagar sus deudas.”

4 RUBIO Y RUBIO, Alfonso, Antologia de Textos Politicos y Sociales 11, SEP, 1983, México. Pags.
478 y 494,




El Espiritv de las Leyes de Montesquieu me permite ver cdmo en sus
diversos libros, asi como en sus variados estudios de las leyes, manifiesta
una tendencia de investigacién que mucho tendria de identificacion con el
método empirico, si es que lo he de ver desde el angulo de la investigacion
misma y totalmente humanista, como de manera clara lo revela el texio
anterior. Esto nos lleva a entender a un Montesguieu humanista y, por tanto,
preocupado por los aspectos sociales, lo que borra toda idea de un

Montesquieu estatalista.

b. Contribuciones importantes a la Sociologia Juridica
desde la Sociologia General en los siglos XIX'y XX

Sin duda alguna, éste puede considerarse como el siglo de la Sociologia.

Augusto Comte (1798-1853), Karl Marx y Friedrich Engels (1818-1883 y
1820-1895), con posiciones diversas y con propésitos muy diferentes —al
igual que otros muy importantes— tomaron el siglo pasado, y también el
anterior, como la plataforma de tiempo sobre la que se habria de configurar
el camino de 'a ciencia socioldgica en general. También hubo de asomar en
el ambito del hombre algo que es de suma importancia: la Sociologia del

Derecho.

Se discute sobre qué aparecié primero: la Sociologia General o la Sociologia
del Derecho. La verdad es que, desde el punto de vista de este trabajo en
particular, la respuesta a este cuestionamiento no tiene por qué dstenernos,
ya que el aspecto cronotégico que yo mismo le he dado a esle tema no
reviste la importancia suficiente como para ponernos a investigarlo.
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Sin embargo, al respecto hay algunas opiniones que le conciernen, dandole
cabida primero al profesor Legaz, quien dice:

“Histéricamente, sin embargo, fa sociologia del Derecho ha
precedido en gran parte a ia sociologia en general, la cual
recibié muchos de sus estimulos iniciales a través de fa

pravia consideracién cientifica del Derecho. "8

Una opinién totalmente distinta, y con un comentario al calce que nos permite
ir ubicando no sélo la secuencia cronolégica sino lo realmente imponante
que es la aparicién como ciencia independiente, por la utilidad que al
Derecho siempre le dard una disciplina que se desarrolla con su propia y
profunda metodologia, es la que nos vierte Gurivich en los siguientes

términos:

“jna disciplina de origen més reciente que la
sociologia, de la que constituye una rama esencial.
¢ De dénde proviene este retardo en el desarrollo de la
sociologia del Derecho? Deriva del hecho —~contesta—
de que esta nueva ciencia tiene que luchar en dos
frentes por su existencia. Estd rodeada de poderosos
antagonistas, tanto en &l campo de Ios juristas como en
el de los socidlogos que, llegando desde direcciones
opuestas, a veces se unen para negar un fugar a fa
sociologia del Derecho.™

' LEGAZ Y LACAMBRA, Luis, cit. por DIAZ, Eiias. op. cit en nota (1). Pag. 141,
$ GURVITCH, Georges, cit. por DfAZ, Elias, op. cit. en nota (1). Pég. 142.
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Desde ahora quisiera comentar en qué ha residido ese atague globat, tanto
de socidlogos como de juristas, a la Sociologia del Derecho. Los primeros
han manifestado un constante temor a que esta nueva ciencia sea la puerta
por la que la Sociologia se vea scontaminada” por juicios de valor, que -viala
Filosofia juridica— les pudiera ilegar. Mientras que muchos juristas
manifiestan su desaprobacién para que la Sociologia del Derecho sea el
medio por el cual se vea constantemente atacado el concepto de coaccion,
gue en el ambito juridico es considerado indispensable tanto para la
existencia del Estado como para la norma juridica que lo requiere, como &l
elemento necesario para cuando se actualiza la hipétesis.

Lo anterior no es gratuito cuando nos posesionamos de perspectivas que se
desprenden de consideraciones tan penetrantes en la vida de! hombre, como
por ejemplo los conceptos vertidos por Marx y Engels. Veamos lo que en su
analisis de la sociedad burguesa afirmaban:

“l as ideas de la clase dominante son en ftodas las
épocas las ideas dominantes; es decir, la clase que
posee la potencia material dominante de la sociedad es,
al propio tiempo, la potencia intelectual-espiritual
dominante. La clase que dispone de los medios de la
produccién material dispone con llos, al propioc tiempo,
de los medios de produccion intelectual, de modo que,
en su conjunto, quedan sujetas a aquélla las ideas de
aqueffos a quienes faltan los medios de fa produccion
intelectual... Desde ahi concreta, con respecto del
Derecho —intimamente ligado a la propiedad privada de
los medios de produccion— y del Estado creados por fa
burguesia: el Estado.. no es sino la forma de
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organizacién que fos burgueses sé dan por necesidad,
tanto hacia el exterior como hacia el interior, con el fin
de garantizar reciprocamente su propiedad y Sus

intereses.”
Y en otra parte nos afirma:

“Ef poder politico del Estado moderno no es sino un comité
para la administracion de los negocios comunes de toda la

burguesia.”

Arremete Marx de manera muy directa contra el Derecho en lo que hasta
ahora he transcrito. Y qué decir cuando explica que en la primera etapa de
la instauracién del comunismo o de transicién, la cual lama de dictadura de!
proletariado, todavia subsistiran tanto el Estado como el Derecho, porque
después de |a etapa referida vendr4 la etapa de la implantacién real de la
sociedad comunista, en la cual Derecho Y Estado, como elementos
coercitivos, desaparecen definitivamente.

Recordando que estamos situados a mediados del siglo XiX, y ante posturas
tan determinantes como las que nos muestran Marxy Engels, es légico el
ascuchar resquemoras de juristas con relacién a las nuevas ciencias: la
Sociologia y la Sociclogia del Derecho. Justificado es, pues, que se les tome
no nada mas con reserva sino con una abierta intencién de rechazo.

7 MARX, Karl y ENGELS, Friedrich, ¢it. por DIAZ, Elfas, op. cit. en nota (1). Pig. 145.
* MARX, Karl y ENGELS, Friedrich, cit. poc DIAZ, Elfas, op. citen nota (i). Ibid. P4g. 146.




No obstante, ain no he llegado a lo que quizés sea la pane més dolorosa en
el parto del nacimiento de las nuevas disciplinas, porque todavia falta lo que
habra de decimos Marx en referencia a la segunda etapa. Atendamos:

"En la fase superior de Ia sociedad comunista, cuando
haya desaparecido Ia subordinacién esclavizadora de
los individuos a la division del irabajo y, con ella, la
oposicién entre el frabajo intelectual y el trabajo manual;
cuando el trabajo no sea solamente un medio de vida,
sino la primera necesidad vital; cuando, con &l
dasarrollo de los individuos en todos sus aspeclos,
crezcan también las fuerzas productivas y corran a
chorro lleno los manantiafes de la riqueza colectiva,
sélo entonces podré rebasarse totaimente el estrecho
horizonte del derecho burgués, y la sociedad podra
escribir en su bandera: jDe cada cual segun sus
capacidades; a cada cual segun sus necesidades!”

Quisiera dejar, por ahora al menos, a Marx, pero me resulta ingvitable pensar
cudnto trabajo sociolégico tendrian gque emprender nuestros autores,
anteriormente comentados, si vivieran hoy en dia, si hubieran visto lo que
pas6 con la Unién Soviélica, en pocas palabras, cuénto método de
observacion a los acontecimientos acaecidos para saber el por qué de la
presencia auténtica de la utopia total.

Cuénto trabajo sociolGgico para explicarse la no realidad de conceptos fan
tajantes como aquel en el que Marx nos asegura que el Derecho es
secundario en relacién a lo verdaderamente importante que es la Economia.

9 MARX, Karl y ENGELS, Friedrich, cit. por DfAZ, Elfas, op. cit. en nota (1). Ibid. Pdg. 147.
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Cuénto desatino, cuando seguidores de sus mas puras ideas, ya entrado
nuestro siglo, precisamente en los afos treinta y con resuitados ciertamente
tragicos, hubo quienes en la U.R.5.8., por defender la absurda posicién de
extinguir el Derecho y el Estado, dieron anicamente sentide al Derecho en
situaciones de cambio de mercancias. En virtud a eslas posiciones, hubo

victimas fatales en tos enfrentamientos que arriba se mencionan.

¢. Contribuciones relevantes de historiadores, sociblogos y juristas ala

Sociologia Juridica

Si observamos lo que hasta ahora llevamos visto con respecto a la forma en
que la Sociologia va haciendo su aparicién en el mundo de io cientifico junto
con la Sociologia Juridica, su compaiera inseparable, y si tratamos de
identificar lo que en el sigio pasado fue una de las mas amplias aportaciones
para el nacimiento de estas ciencias, no cabe duda que habremos de tener
muy en cuenta que, como en todo alumbramiento, la parte dolorosa

inevitablemente se tiene que hacer presente.

Asi pues, a la Sociologia Juridica la atacan los socidlogos que se visien de
temores, por lo que pueda representar su libre incursidn de estudiosos que,
con mentalidad filos6fica, pudieran darle imporiancia primordial a los valores,
olviddndose de la caracterisiica eminentemente empirica que debe aplicarse
en la investigacién sociolGgica para darle una verdadera conexién entre lo

juridico y lo social.
Por otro lado, encontramos a los normativistas que desconfian de la

Sociologia del Derecho, por el temor de que una perspectiva exclusivamente
social lleve a una radicalizacién tendiente al desprecio del mundo de la
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norma y también de la desaparicion del Estado. Estos, sin duda alguna, son
los planteamientos que los socidlogos de este siglo recogen de los grandes
exponantes del siglo pasado, por lo que la Sociologia del Derecho, por
decirlo de alguna manera, habrd de esperar de aqui en adelante momentos

mé4s propicios para su consolidacion.

Pero antes de que estos momentos propicios se presenten, la Sociologia
Juridica tendra que vencer la resistencia de los filésotos del Derecho,
quienes manifestaron también sus temores acerca de que la Sociologia del
Derecho bien podria ir llevando a la ética misma a verse reducida por un
positivismo influido, hacia un camino de disminucién de los concepios de
valor, tal como la justicia, y que por tanto se fuera convirtiendo el Derecho en
“cigncia de las costumbres”. Desde esta perspectiva, la situacién era tan o
més grave que la que temieron fos normativisias ante los planteamientos

marxistas.

Es oportuno, antes de hablar de aquellas circunstancias que en el propio
siglo pasado fueron dando facilidades y sirviendo como claros antecedentes
para que emergiera con fuerza la Sociologia de! Derecho, el hacer una
reflexién personal y general alrededor de este tema.

Los que nos encontramos dentro del mundo gue abarca la ciencia juridica,
no podemos dejar de sentir lo valiosa e indispensable que es la ciencia social
del Derecho. Pues bien, esta reflexién inevitablemente nos fleva a comentar
c6émo el hombre, parado bajo la perspectiva de otras disciptinas, aflora
temores que se manifiestan atentando directamente contra lo Unico que
jamas se debe temer: LA VERDAD OBJETIVA. Esto es, si a mi fildsofo, si a
mi jurista, si a mi sociélogo me Hevan mis {emores a pensar que el
nacimiento de una nueva ciencia desvirtia lo aceptado en mi respectivo
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campo, quiere decir que estoy dudando que en mi campo se maneje una
verdad total. Pero si asi fuere, que se mueva esa verdad condicionada,
porque, si no [0 es del todo, me daré a la tarea de encontrar mi disciplina
dentro de la verdad objetiva, a través de forzar mi evolucién, considerando
que ésta proporciona un conocimiento real y parcial, es decir, que no existe
una verdad absoluta,

Indudablemente que la escuela histérica alemana, presidida por Savigny,
viendo el Derecho como producto histérico, facilita el analisis del fenémeno
juridico en refacién con otros fenémenos sociales. Por su parte, lhering, en
cuanto a defensor de una jurisprudencia finalista y de intereses, al precisar
del conocimiento real de éstos, nos lleva también al acercamiento a temas
basicos para la Sociologia Juridica.

Dada la liga tan estrecha gue la Historia del Derecho siempre ha tenido y
tendra con la Sociologfa Juridica, no puedo dejar de nombrar a cientificos tan
importanies en esla rama, como SON: Henry Summer Maine, Fustel de
Coulanges y Maxime Kovalewski, entre otros, que indudablemente siguieron
proporcicnando antecedentes a la ciencia naciente.

Para continuar por €l camino del reconocimiento de l0s antecedentes de la
Sociologia del Derecho, ahora mencionaré el campo de lo que podriamos
llamar la normatividad no legislada, la cual directamente nos da una realidad
social tan empirica, podriamos decir, como lo que nos revela la aplicacion
real de la misma a través de resoluciones judiciales, en donde destacan, por
sus trabajos en este campo, autores tales como: Geny, Duguit y Eugen
Erhlich.




El empirismo natural que se presenta en el sistema juridico anglosajén, me
lleva a mencionano y a la vez a hacer una diferenciacién entre lo que ocurre
en el Reino Unido y en los Estados Unidos de Norteamérica. En el primero
de estos sistemas predomina un empirismo 16gico y analitico, mientras que
en los Estados Unidos de Norteamerica se recurre a un pragmatismo,

realismo y sociologismo juridico.

En e! caso de los ingleses, e! dato empirico es la norma positiva; mientras
que para los norteamericanos el dato empirico en su jurisprudencia
sociolégica es el considerar el Derecho como un hecho social.

Por lo anterior, se puede decir que l0s juristas analiticos ingleses consideran
primordialmente a! Derecho como un mandato del Estado, a diferencia de los
juristas del pais vecino del norte que consideran al Derecho como un
producto de las fuerzas sociales, y no meramente un mandato formal del
soberano. Es innegable la gran importancia que, como antecedente de la
Sociologia del Derecho, ha tenido en aquel pais el considerar al Derecho

como un hecho social.

He de terminar este subtema haciendo mencién nuevamente de Gurvitch,
quien al ser mencionado por otro de los grandes impulsores contempoeraneos
de la Sociologia Juridica, el profesor Renato Treves, dice de su obra:

“Feta debe clasificarse en dos grandes periodos: antes
de la gran guerra, en la que le da un gran énfasis a la
parte de la Filosofia del Derecho; y después de la

guerra, en donde sobresale su tendencia sociolégica.”®

10 TREVES, Renato, cit. por DIAZ, Elias, op. cit. en nota (1). Pg. 158.




Sefiala Treves que en medio de estos dos periodos se encuentra su
momento de dedicacién a la Sociologia del Derecho, no obstante que su
posicién mas bien podria considerarse, tal como Treves nos la presenta con

respecto a Gurvitch, como un filésofo del Derecho.
d. La sociologia del Derecho en la actualidad

Los afios cincuenta del siglo XX seran los que reciban ya a la Sociologia del
Derecho como una ciencia con una real autonomia y una fortalecida base
empirica, que presenta también una metodologia auténticamente

desarrollada.

Si bien es cierto que la existencia de obras tan importantes coma las
desarrolladas por maesiros como Durkeheim, Weber, Ehrich, Timasheff y
Gurvitch, entre otros, también es cierto que a partir de los tiempos de ia
postguerra, quizés por las realidades que presentaba ese hecho, se detond
como realidad cotidiana el promover y llevar a cabo investigaciones
empiricas con el objeto de satisfacer los requerimientos sociales de los
tiempos de la postguerra y de estudiar los problemas conexionados y
producidos por ese momento en diversas sociedades.

Asi pues, encontramos que en los Estados Unidos de Norteamérica en
periodos sucesivos se concentran 10s trabajos de desarrollo alrededor de las
fuerles investigaciones empiricas, comenzando con las financiadas por
grandes fundaciones, que dieron como resultado la aparicin de la Yale Law
School, como programa de ensefianza, y de la Universidad de Chicago, con
su famoso Chicago Jury Project, gue prodﬁjo interesantes rabajos de
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investigacién sobre el problema de la administracién de justicia a través del

sistema de jurados.

De manera destacada, habrian de sucederie varios programas: el de la
Universidad de California, en Berkley, el cual, entre otros, se abocd al
desarrolio de investigacién sobre la delincuencia; el de la Universidad de
Wisconsin, con una afortunada y vasta formacién de socidlogos
profesionales; el de la Northwestern University, que se dirigi¢ tanto a la
formacién desde el punlo de vista tedrico-conceptual como a las
investigaciones empiricas. Hasta aqui, lo més sobresaliente en los Estados

Unidos da America.

Ahora veamos !0 que en ese mismo tiempo pasaba en otros lugares del
planeta, como por ejemplo en diversos paises de Europa. La Escuela de
Upsala, en los paises escandinavos, en donde se trabaja en proyectos de
aspectos econdmicos y laborales del Derecho; Adam Podgorecki, en Polonia,
sobre el prestigio del Derecho —trabajo que ha servido de base para
numerosas investigaciones posteriores. Puede decirse que la Sociologia
Juridica alemana da inicio después de 1958 con importantes investigaciones
sobre los jueces y tribunales actuales, desde el periodo nacional-socialista;
en 1980 en Holanda e ltalia por el impulso dado respectivamente por Glastra
van Loon y Renato Treves, quienes impulsan los primeros trabajos empiricos
de carécter estricto sociolégico-juridico. Seguirén Francia, Hungria, Japon,
Yugoslaviay la U.R.S.S., entre otros paises.

Un afio importante para la Sociologia del Derecho es 1962, ya que dentro del
V Congreso Mundial de Sociologia, organizado por la International
Sociological Association —creada desde 1949 bajo los auspicics de la
UNESCO- se dio una sesién informal durante dos dias consecutivos, en la




que se discutid sobre el tema: Objetivos y Métodos de la Sociologia del

Derecho.

A partir de entonces, 1a Sociologia del Derecho ha abierto y participado en un
sinfin de foros nacionales, regionales y mundiales, exiendiendo de manera
irrefrenable los medios y las formas para que los interesados, estudiosos e
investigadores de esta ciencia, cada dia aporten mas y més material vy,
especialmente, con una positiva ¥ constante aportacién a las sociedades de
todo el mundo. En este aspecto, &! beneficio redunda en campos tan
importantes, como son: la administracién de justicia, la actuacién de los
jueces, la conformacién de documentos legislados, la creacién de
reglamentos para sociedades © asociaciones particulares e inclusive
glementos determinantes para la creacion de convenios privados, como fruto
de investigaciones empiricas, cuyos resultados son cada dia mas confiables.
Y también en foros internacionales, como son: l0s simposiums y congresos
en donde los cientificos intercambian experiencias, asi como publicaciones
de los mas diversos temas en la materia alrededor de todo el mundo.

e. Posiciones actuales sobre el contenido de la Sociologia Juridica

De manera generalizada, al finalizar el apartado anterior, mencione la
enorme expansién que la Sociclogia del Derecho alcanzd a panir del tiempo
de la postguerra, asf como los medios de los que se ha valido para su
enorme penetracién en la vida de las sociedades.  Ahora abordo las
posiciones del contenido de esta ciencia y comenzaré refiriéndome y a la vez
haciendo una breve resefia de lo que a mi juicio ha resultado lo mas
sobresaliente.

21




Empezaré con lo que Norberto Bobbio sintetizé en su intervencién en los
coloquios de Estrasburgo de 1956, sobre el tema "Método Socioldgico y
Derecho”™

a. El primero, de cardcter histérico-sociolégico, en el que analizé la raiz
social de las instituciones juridicas del pasado. En este tema corrigid las
tendencias formalistas de los historiadores del Derecho, quienes con
frecuencia se apartan de la realidad social y del verdadero sentido de lo

que se analiza.

b. Después, abordé la investigacién, con auténtica base empirica, sobre la
funcién que las normas juridicas desempefian en la sociedad

contermporéanea.

¢. En ultimo término, el maestro italiano se refirié al Derecho en formacién o
alaboracién, plantedndolo desde el punto de vista de proporcionarie al
legislador una amplia informacién necesaria para la modificacién o
hipotétice perfeccionamiento de las leyes, abordando asi la interrelacion
antre valores juridicos y sociedad. Todo esto dentro del marco de
investigacién respecto de los fines y valores que pretends alcanzar una
sociedad determinada.

El maestro Recaséns Siches, de tanla penetracién en nuestro medio
universitario y, por supuesto en el contexto mundial de la Filosofia del
Derecho y en gran parte de la Sociologfa Juridica, en un directo deseo de
confirmar lo que el gran socitlogo francés Emile Durkheim habia ya
mencionado, respecto de la definicién de los temas de la Sociologia de!
Derecho, al decir que ésta debfa investigar primero: ¢6mo se han constituido
real y efectivamente las reglas juridicas, es decir, las causas que las han
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suscitado y las necesidades que tratan de satisfacer; y, segundo: la manera

como funcionan en la sociedad.
El maestro espaiio! dice:

“Consiguientementa, cabe asignar dos series de temas
a la Sociologia del Derecho: 1} El estudio de cémo el
Derecho en tanto que hecho representa el producto de
procesos sociales. 2) El examen de los efactos gue el
Derecho ya producido {de cualquier indole que sea)
causa en la sociedad. Estos efeclos pueden ser de
varias clases: positivos, de configuracion de la vida
social; negativos, es decir, de fracaso; de interferencia
con ofros factores (econémicos, religiosos, etc.),
produciende  combinacionges  muy diversas, @
imprevistas algunas veces; de reaccivn, contribuyendo
a formar corrientes adversas contra fas normas

vigentes.™"

Se puede afirmar que enla Sociologia Juridica europea han predominado los
aspectos tedricos flosdficos, insistiendo en  hipolesis, enunciados,
definiciones, elcétera. En la Sociologia Juridica norteamericana se ha tenido
una clara tendencia a la investigacién empirica, cuyo fin concreto es el dar
soluciones especificas a los problemas planteados por las directas vivencias

de la sociedad.

Ahora, bajo la 6ptica de lo antes sefialado, veamos lo que un destacado
socidlogo juridico norteamericano, William M. Evans, ha propuesto dentro de

Il RECASENS SICHES, Luis, Tratado General de Sociologia, 3' ed. México, Pornia, 1986, P4g. 582.
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conexiones e interferencias:

“a) andlisis de roles, es decir, andlisis de ia actividad de
las personas que desemperfian funciones en el sistema
legal: constituye, ante lodo, una socivlogla de las
profesiones juridicas; b) analisis de las organizaciones
de todo tipo (tribunales de justicia, aparato legislativo,
administracidn, elc.) que se relacionan, de algin modo,
con la creacion, interpretacion, aplicacién o ejecucion
de las normas; c) andlisis normativo dirigido al estudio
de la relacién antre normas y valores subyacentes, por
un lado, y entre normas y grupos sociales que son
objeto de aquélias, por otro. Dicho analisis —dice
Evans— exige como minimo una doble investigacion;
una, dirigida a mostrar los cambios verificados en /a
jerarquia de valores, tal y como se refleja en el sistema
legal; otra, dirigida a mostrar los cambios habidos en el
poder y prestigio de los grupos sociales afectados por
las normas legales; d) andlisis institucional, en el cual el
Derecho aparece, juntc a olras, como una institucion
social que regula la interaccion social y resuelve los
posibles conflictos surgidos en una sociedad; e)
finalmente, andlisis metodolégico orientado més a la
investigacién y experimentacion técnica que a los

andlisis de tipo sustantivo.™?

12 gy ANS, William M., cit. por DIAZ, Elfas, op. cit. en nota (1). Pdg. 206.

cinco grandes perspectivas 0 cuadros tematicos que guardan reciprocas
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Sin embargo, Evans advierte que tres cuestiones bésicas para la Sociologia

Juridica deben ser todavia resueltas:

“(a) determinacién de los datos empiricos acumulados
por el Derecho que pueden ser explicados y
comprendidos a través de los conceptos sociolégicos, y
viceversa; (b) determinacién de los conceplos 6
hipbtesis construidas en el Derecho que descubren
nuevos problemas y sirven de estimulo para la
investigacién sociolégica, y viceversa; (¢) determinacion
de la posibilidad de que ambas disciplinas flequen a
compaginar su aparalo tedrico para la investigacién de

jos mismos problemas empiricos.”*

f. Temas de la Sociologia de! Derecho

Los temas de ta Sociologia del Derecho s pueden agrupar en dos grandes
apartados dentro de los temas de la Sociologia Juridica: une, que
corresponderia a la interrelacién entre Derecho positivo y sociedad; y otro, en
el que se agruparian los temas que sé desprendieran de las interrelaciones

entre valores juridicos y sociedad.

Dentro del primer apartado, la ciencia de la Sociologia del Derecho no se
puede detener estrictamente a lo que seria ¢} Derecho formalmente
comprendido o formalmente valido, sino que debe de abarcar al sistema
juridico real que, por tanto, implicaria el estudio de lo que reaimente sé vive o
so siente como Derecho en una sociedad determinada. Aln mas, dentro de

* Idem.

25




este apartado se debe considerar al funcionamiento efectivo de las
instituciones juridicas que de un modo u otro hacen posible ia realizacién del
Derecho, por lo que dentro de esta vertiente veremos las siguientes:

1. Constatacién del Derecho realmente vivido.

Partiendo del Derecho formalmente vigente, uno de los grandes temas de la
Sociologia Juridica serd el estudiar e investigar las muy frecuentes
divergencias entre lo que es el Derecho positivo y lo que es el Derecho
realmente aplicado.

Esta parte me atafie de manera concreta, ya que en el desarrollo de esta
tesis una de las problemdticas a resolver es ta del caso préctico que se
plantea en el Capitulo VII (infra). Aqui se vera con toda claridad cémo el
Derecho formalmente valido queda corto respecto de las necesidades
sociales de una entidad especifica (en este caso, Estado de México} para
incluir, mediante la investigacién empirica, los elementos reales de solucidn a
un fenémeno social que, como ya he dicho, es proyectable al &mbito nacional
completo. Con esto daré una muestra clara de 1a necesidad de la Sociologia
Juridica para la realizacién de este trabajo, que se valdra de herramientas
pertenecientes a instituciones de Derecho en materias diversas, pero muy
especificamente al Derecho civil.

2 Andlisis del substrato sociolégico dentro del sistema juridico.
En apego a lo que dicen los estudiosos de la Sociologia del Derecho al
explicar los temas de esta nueva ciencia, en esta linea se impone l|a

necesidad de obtener el substrato sociolégico de un sistema juridico dado,
por lo que atraen a sus temas de estudio los factores econdmicos, sociales,
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culturales, politicos, éticos, etcétera, que determinan el nacimiento,
transformacién o destruccién de un fendmeno social a través de! tratamiento
juridico positivo. En funcién a lo que impone la hipétesis planteada en este
trabajo, hago uso de todos estos puntos para darle forma a las propuestas
que se incluirdn, permitiendo de esta manera darle una justificacién al hecho
de haber recurrido a esta nueva ciencia para darle solucién al problema de

osta tesis.
3. Influencia del Derecho sobre la realidad social.

Otros de los grandes temas de la Sociologia del Derecho, dentro del
apartado de 'a relacién entre el sistema de legalidad (Derecho Positivo) y 1a
sociedad, son aquellos que se desprenden del analisis de la influencia del
Derecho sobre la realidad social.

Cémo podria solucionar el tema de mi tesis, "Fendmeno de la mora en el
pago de las cuotas de mantenimiento...” sin recurrir al método que ofrece la
Sociologfa Juridica, siendo que éste es un producto social que se ha venido
econformando a través de la influencia de un sinfin de fenémenos de los mas
diversos tipos, como podrian ser: los fenémenos sociales, econdmicos y
culturales, entre otros.

En virtud a lo anterior, mi insistencia sobre el entender lo que ha sido y lo que
@s la Sociologfa del Derecho a través del tiempo, asf como la manera en que
se ha venido forjando.

La segunda vertiente que sostiene temas de la Sociologia del Derecho es

aquella en donde se estudian las interrelaciones entre valores juridicos ¥y
sociedad, debiéndose aclarar desde ahora que esta incursidn en el tema de
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los valores siempre estard referida a aquellos valores facticos dentro de un
sistema juridico dado, ya que su pane filoséfica no es lo importante en virtud
a que hay ofras ciencias que se dedican al estudio de la existencia o no de

los aspectos valorativos.

Dicho de otra manera, también son temas de la Sociologia de! Derecho
aguellas disciplinas que gstudian la presencia o ausencia de los valores en
sus sistemas juridicos determinados, o bien la manera en que toman © dejan
de tomar los valores cierlos sectores de la sociedad en estudio.

Para este caso concreto, incursionaré dentro de este campo que me ofrece
la Sociologia Juridica, para analizar y determinar con objetividad las causas
que ocasionan el ‘fendmeno de {a mora...”, de 1al manera que me pueda dar
la respuesta que busco en la realizacién de esta labor indagatoria.

Por ejemplo, saber si es aceptable que una persona gue ha adquirido una
propiedad y que reguiere cubrir ciertos gastos para e! buen funcionamiento
del fraccionamiento en el que se ubica su terreno, el que aluda tener derecho
a no pagar la cuota asignada para estos sfectos, solamente porque no le da
ningiin uso en este momento. Con este tipo de ejemplos puedo propiciar
diversos estudios que analicen el tema central, pero referidos desde las
perspectivas de los valores econémicos, de los valores culturales e inclusive
desde 1a perspectiva de los valores éticos.
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CAPITULOII
LEY DE ASENTAMIENTOS HUMANOS
DEL ESTADO DE MEXICO™

Este segundo capftulo, en apego a lo dicho en el punto V. OBJETIVOS
ESPECIFICOS del documento del proyecto que estructuré  esta
investigacién, me brinda la oportunidad de hacer realidad el aculturamiento
dirigido a los desarrolladores de fraccionamientos y a los propios residentes
para evitar desde su raiz la formacién det fenémeno de la mora. Lo anterior
seguramente se logrard mediante el apoyo legal que en el caso concreto nos
podra ofrecer la Ley de Asentamientos Humanos para el Estado de México,
de tal suerle que al paso del iempo las personas puedan valerse en todo
momento de un instrumento tan sélido como lo es un ordenamiento legal con

cobertura estatal.
a) Comentarios Generales sobre esta Ley

Una vez que he dejado establecido a través de incursionar por el tema de la
Sociologia, y de manera principalisima por los caminos de la Sociclogia
Juridica, yo dirfa que ésta me resulta no nada mas idénea sino indispensable
para el abordamiento de mi investigacién, ya que, por lo que se ha dicho en
el cuerpo del capitulo anterior, la Sodciologia del Derecho me dard las
herramientas indispensables para mi propgsito.

Pues bien, en este capitulo habré de analizar la Ley de Asentamientos
Humanos del Estado de México, con el fin especifico de localizar 10

4 GACETA DEL GOBIERNO, Periédico Oficial del Gobierno Constitucional del Estado de
México, T. CLV, No. 40, Toluca de Lerdo, Méx., lunes 19 de marzo de 1893,
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concerniente a fraccionamientos y condominios, para ver la manera en que

esta ley se ocupa de! problema central de la investigacion.

El mévil para escudrifiar este ordenamiento, bajo las perspectivas que sefalo
en el parrafo que antecede, me llevara a describir la estructura general y a
detenerme en la parte que concrelamente hable de los fraccipnamientos y
condominios, para enconlrar, en su caso, la forma en que nuestro tema es
abordado por estas normas, Y, si no lo hacen, indicar las partes en gue s8

debe incrustar el capitulo o las normas correspondientes.

TABLA ESTRUCTURAL
SOBRE LA LEY DE ASENTAMIENTOS HUMANOS
DEL ESTADO DE MEXICO

TiITULOS SECCIONES CAPITULOS ARTICULOS
PRIMERO: UNICO 1-10
Disposiciones

generales

SEGUNDO: Ty b 11-20

De |as autoridades
competentes de los
organismos
auxiliares y de la
participacion
popular
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TERCERO:

Del sistema de
planes de
desarrollo urbano

I Iy I

21-37

CUARTO:

De la zonificacién
del territorio, de
la regularizacién
de la propiedad

y del suelo

para desarrolio
urbano

LG ULy IV

38-65

QUINTO:
Disposiciones
generales para
el ordenamiento
de los centros
de poblacidn

Primera, segunda,
tercera y cuaria

LAL I IV,
Vi, Vil, Vil
y X

€6-128

SEXTO:

De las
obligaciones,

de las medidas de
seguridad y

Primera, segunda
y tercera

LAL Iy IV

129-145
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sanciones;
y del recurso de
reconsideracién

Transitorios

De la tabla que antecede habré de extraer el apanado que corresponde al
Titulo Quinto, de donde tomaré lo importante de los Capitulos |, It, 1V y IV,
haciendo mis comentarios a los articulos especificos que guarden relacion
directa con el contenido del propdsito que se establecié en el Objetivo
Especifico del protocolo que sirve de base a esta investigacion:

TABLA QUE NOS REFIERE A LOS OBJETIVOS ESPECIFICOS
QUE NOS PROPORCIONA LA LEY EN COMENTO

TiTULO CAPITULOS ARTICULOS

QUINTO I Normas basicas 66

Il De los fraccionamientos |67-99

Il Del fraccionamiento 100-108
social progresivo
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IV De las construcciones | 113-117
privadas, los conjuntos
y los condominios

—

CAPITULO}
NORMAS BASICAS
ARTICULO 66

Son normas basicas para el ordenamiento de los asentimientos humanos las

siguientes:

L

En cuanto a las dreas susceptibles de desarrollo:

a.

Se orientard la expansién de los centros de poblacidn
hacia los terrenos que comparativamenta requieran una
menor inversién por concepto de apertura de vias
ptiblicas, de acceso y dotacién de obras de infraestructura
hidréulica, drenaje sanitario 'y pluvial y demds
correspondientes, siempre que no se afecte el equilibrio
de los ecosistemas.

Se evitard el crecimiento de los centros de poblacion
hacia las 4reas que deben ser preservadas y protegidas,
por ser de alto ¢ mediano aprovechamiento sus recursos

agricolas, forestales, pecuarios u OIros, asi coma por
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contener bellezas naturales o elementos que conforman

el equilibrio ecoldgico del ambiente.

¢. Se dejardn al margen del desarrolio urbano los terrenos
considerados como no urbanizables. Su ulilizacién se
sujetard, en todo caso, a las normas que al efecto
determinen esta Ley y los planes de desarrollo urbano

correspondientes.

i, Se propiciard que el aprovechamiento del suelo en
colonias y predios se haga de modo combinado ©
mixto para facilitar a la poblacion el acceso de los
servicios, obtener un mayor aprovechamignto del
suelo, mantener en forma constante la actividad
urbana y lograr una mayor sequridad para los

habitanies.

. En cuanto a la ubicacién del equipamienio y servicios
bédsicos:

a. las plazas civicas, jardines y espacios semejantes se
ubicardn de preferencia en sitios centrales de cada uno
de los distintos barrios o colonias del centro de poblacién,
y a su alrededor se situarén edificios deslinados a fines
que, guardando concordancia con el cardcler de lales
espacios, contribuyan a elevar la imagen del entorno.
(Por lo que serd indispensable en este inciso agregar: el local
para el desarrollo de las asambleas de las asociaciones con las
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que habran de contar todos los fraccionamientos a los que se
refiere el articulo sesenta y nueve de esta ley.)

b. Los edificios da establecimientos dedicados a fa
educacién se ubicardn de preferencia en las
inmediaciones de las dreas verdes y evitando que tengan
acceso direclo a carreteras o vialidades urbanas
principales.

c. Los hospitales y demds edificios para la atencién de Ia
salud se localizardn de preferencia en las proximidades
de las 4reas verdes, procurando que queden alejadas del
ruido y demés elementos contaminantes.

d. Para las colonias o barrios y los nuevos desarrolios
urbanos de Jos centros de poblacién se debardn
contemplar los servicios de comercios, educacién, salud y
otros que fueren necesarios para la atencién de las
necesidades bdsicas de sus habilantes.

(Aqui también hay que agregar: los que corresponden a las
instalaciones fisicas de las asambleas de colonias y batrios,
segun ha quedado mencionado en el articulo sesenta y seis de
este ordenamiento.)

IV. En cuanto a la localizacion de industrias:
a. Los parques o zonas industriales deben ubicarse

separadamente de las dreas de vivienda. Sus terrenos
deben tener ficil acceso por carreteras regionales o vias
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férreas, tener posibilidad de dotacién de energia eléctrica,
agua potable y drenaje, y que previo estudio de mecdnica
de suelo se garantice la seguridad estructural y fa
estabilidad del suelo. Las condiciones climatoldgicas y
maeteoroldgicas de su emplazamiento deben asegurar la
dispersién de contaminantes.

b. Las industrias de alto peligro de contaminacion u otros
riesgos deben situarse fuera de los lfmites de cualguier
centro de pobiacion, sin perjuicio de adaplarse fas
precauciones y demds medidas que fueren necesarias de
acuerdo a las normas que emitan las auloridades

competentes.

c. Las industrias que se permitirdn establecer dentro 0
préximas a zonas habitacionales serdn sefialadas en la
respectiva reglamentacion, de acuerdo a las normas
técnicas ambientales pertinentes y considerando fa
opinién de la Secretaria de Desarroffo Econdémico en
cuanto a giros industriales y tamafio de las mismas.”

COMENTARIO:

Creo oportuno sefalar que en estos incisos deberia también mencionarse el
local para reunién de la asamblea de barrio o colonia, ya que en ese punto
de carencia de espacios fisicos adecuados comienzan las dificultades para la
organizacién de la asamblea del grupo de que se trate, tal como:
fraccionamiento, conjunto habitacional o condominio, entre otros, debiéndose
especificar asimismo que lo anterior ha de extenderse a los fraccionamientes
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industriales, en virtud a que precisamente el problema que trata nuestro tema

se extiende también a los fraccionamientos industriales.

CAPITULO I
DE LOS FRACCIONAMIENTOS

ARTICULO 69
Los fraccionamientos podrdn ser de los siguientes tipos:

I Habitacién popular

fl. Habitacién residencial
lil.  Habitacién campestre
IV.  Industrial

V. Comercio y servicios
Vi.  Social progresivo

vil.  Mixto

COMENTARIO:

El numeral anterior se ha transcrito de manera literal, con el propésito de dar
a conocer los lipos de fraccionamientos que nuestra Ley vigente reconoce,
ya que, como he dicho, el problema que motiva la presents investigacién
abarca a todo tipo de fraccionamientos.

ARTICULO 70

Los fraccionamiantos de todo tipo se sujetardn a las normas comunes

siguientes.
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I Previa a la autorizacion del fraccionamiento, s deberd
obtener de la Secretaria de Desarrofio Urbano y Obras
Publicas el dictamen de su factibilidad en cuanto &
zonificacién de los usos del suelo; exfstencia y
dotacion de agua y seguridad del suelo; preservacion
y proteccién de los elementos nafurales; integracién a
{a imagen urbana; incorporacion a la estructura vial,
equipamiento urbano y sistemas de agua potable y
alcantarillado. En su caso, el dictamen sefialard las
condiciones a que deberd sujetarse la elaboracién del
proyecto de fraccionamiento, y asimismo en los
proyectos de obras en dicho dictamen se fomard en
cuenta fa opinién del ayuntamiento respectivo.

A Ia solicitud del dictamen de factibilidad en el que se sefiale
domicilio en el Estado para recibir notificaciones, asf como en
el que se exprese el tipo y caracteristicas  del
fraccionamiento, se deberdn acompafiar, como minimo y en
la forma que especifique la reglamentacion de esta Ley, los
documentos siguientas:

a. Titulos de propiedad del predio, debidamente inscritos en
el registro publico de la propiedad.

b. Acta constitutiva de la sociedad, asociacion, o conirato de
fideicomiso inscrito en el registro publico de la propiedad
asf como el documento que acredite la personafidad del
promovente en su caso.
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c. Ubicacion del predio en aerofoto o cartografia reciente en
la que se precise el enforno del mismo con un radic de
cobertura de af menos 1 kilémetro.

d. Plano de levantamiento de Ia poligona del predio.
e. Memoria descriptiva del anteproyecto.

{ Manifestacién de impacto ambiental que cubra todos los
aspectos del medio fisico y urbano que incidan en el
dictamen que se solicita y las condicionantes qué Se
proponen para ser fijadas en su caso. La Secretaria de
Ecologia del Estado emitird resolucién sobre fa
manifestacién de que se Irata.

(Y yo agregaria: asi como del proyecto de constitucién de la asociacion
de colonos o vecinos.)

I Para realizar cualquier fraccionamiento serd indispensable fa
autorizacién def gobernador del estado que se trate.

il Todos los fraccionamientos, a excepcion del de habitacién
campestre, podrdn ubicarse indistintamente en las dreas
urbanas y urbanizables de un centro de poblacion.

IV. Los lotes de un fraccionamiento, para que puedan ser
ocupados, deberdn estar dotados de obras terminadas
de urbanizacién y equipamiento, a excepcién del
fraccionamiento social progresivo; asimismo, deberdn
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contar con dreas destinadas al comercio de producto y

servicios bésicos, para atender las necesidades de la

poblacion residente.
(Aqul habria que afiadir: asi como también debera estar constituida la
asociacién correspondiente que aglutine a los colonos, vecinos o
cualquiera que sea Su designacién, para efectos de que dicha
asociacién empiece a funcionar desde el Inicio del fraccionamiento,
conjunto o colonia con los residentes ploneros, para gue nunca queden
sin atenclén los problemas comunes de cualquier tipo.)

CAPITULO It
FRACCIONAMIENTOS SOCIAL PROGRESIVOS

ARTICULO 103

Dentro de los convenios y contratos que realicen con
organizaciones sociales, el Estado, los municipios y los
organismos  descentralizados estatales o0 municipales
competentes, se observaran las normas generales

siguientes:
I. Corresponderd a la parte gubernamental prestar:

a. Asistencia a la organizacion social con la que se asocie,
convenga o contrale para desarroliar el fraccionamiento.

b. Asesoria para la elaboracién del proyecto del

fraccionamiento; obtencion de ia respectiva autorizacion;
ejecucién por etapas de su urbanizacion y equipamiento,
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asi como el otorgamiento en su oportunidad de propiedad
de cada lote.

¢. Apoyo y orientacién en las gestiones directa ©
indirectamente relacionadas con la ejecucién del
fraccionamiento.

d. E! suministro de planos prototipo para la construccion
progresiva de viviendas y asistencia técnica refativa a ia
obtencién de licencias municipales de construccion, la
capacitacién de los integrantes de la organizacién social,
la autoconsiruccién de viviendas y la adquisicion de

materiales.

iI. La organizacién social, integrante de la asociacion, deberd
asumir el cumplimiento de las obligaciones de urbanizacién y
equipamiento en la forma que corresponda a las
peculiaridades de este tipo de fraccionamiento, asi como las
demds contempladas en la Ley, su reglamentacion y fas que
astablezcan en la asociacién, contrato o convenio.

/il Para la disolucién o liquidacién de la organizacién social
promotora del fraccionamiento, Ia adjudicacién de los lotes
resultantes; y para la enajenacién de ésfos a terceros a
cualquier titulo, se requerird permiso de fa Secretaria de
Desarrollo Urbano y Obras Publicas, el cual se oforgard
cuando se hayan concluido, entregado y recibido totalmente
las obras de urbanizacién y equipamiento correspondientes.
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1V. El precio de la adjudicacion de los fotes a fos miembros
de la organizacion social comprenderd, en su respectiva
proporcién, unicamente el costo de adquisicién del predio, en
su caso, y el de las obras de urbanizacién, equipamienio,
derechos y gastos comprobables y procedentes.

(Aqui es menester agregar un inciso completo, que quedaria de la

sigulente manera:

V. La inclusién de un proyecto de reglamento para la formacion de la
asociaclén de colonos que contenga un minimo de art{culos, pero que
garanticen a los residentes que todo aquel beneficiario de los servicios
cumplira con propiedad los estatutos que conformen este reglamento y,
a través de la aceptacién de una cléusula compromisoria, mediante la
cual se obliguen a someterse a un juicio arbitral en caso de

incumplimiento.)
ARTICULO 104

Los requisitos bdsicos para autorizar un fraccionamignto

social progresivo serdn los siguientes:

1. Opinién favorable del ayuntamiento correspondiente, salvo
cuando sea &l mismo quien lo promusva.

il Titulos que acrediten la propiedad o posesion de los
terrenos, inscritos en el Registro Publico de la Propiedad.
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iIl. Constancia de apeo y deslinde judicial o administrativo

con el plano relativo.

IV. Proyecto general de obras de urbanizacién y vialidades,
en el cual se determinard el orden de prioridad para su

gjecucion.

V. Programas de las etapas de realizacién de las obras de
urbanizacién, en los cuales se determinara el orden de

propiedad para su efecucion.

VI Estudio econémico que contemple la factibilidad de Ia
realizacién da las obras, deferminando las inversiones a
realizar y la participacién individualizada de los adquirentes.
ViI. Sisterna de nomenclatura.

Vill. Acta constitutiva y comprobante de Ia autorizacion del
crédito otorgado por alguna institucion crediticia, para Ia
ejecucién de las obras de urbanizacion en organizaciones

sociales que promuevan el fraccionamiento.

IX. Opinidn favorable de la Secretaria de ecologia en cuanto
al impacto ambiental del desarrolio.

(A este articulo deberia agregérsele el siguiente inciso:

X. La constitucién y puesta en marcha de la asociacién de colonos,
conforme a un proyecto que prevea [as posibilidades de cambios en
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sus estatutos, de acuerdo a las circunstancias que vaya presentado el
desarrollo real del fraccionamiento y que contemple también, en casos
de conjuntos o fraccionamientos muy grandes, la posibilidad de la
creacién de tantas asociaciones como resulte practico y operante.)

ARTICULO 107

Al fraccionamiento social progresivo se le aplicardn las
normas especiales siguientes:

I. S6lo las organizaciones sociales no estaradn afectas a la
obligacién de garantizar las obras de urbanizacién y
equipamiento, asi como los gveniuales defectos o vicios
ocultos, siempre y cuando hayan sido asesoradas y
supervisadas las obras por alguna dependencia v 0rganismo
gstatal 0 municipal competente.

il La respectiva autorizacion fjar4 el plazo para ia conclusidn
total de las obras minimas de urbanizacién, tomando en
consideracién las caracleristicas del fraccionamiento social
progresivo e igualmente los recursos con que sé cuente para
llevarlos a cabo.

1. A soficitud justificada se podrd prorrogar el plazo a que se
refiere la fraccién anterior, previa inspeccién, y en los

términos y con los resguardos que se estimen apropiados.

IV. Las obras minimas de urbanizacién para la ocupacion del
fraccionamiento serén:
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a. Trazo de calles con guarniciones.
b.  Notificacién definida.
c.  Vias colectoras que permitan el trdnsito de vehiculos.

d.  Suministro de agua, sea por hidrantes pdblicos o sisternas

similares.
e. Desalojo o evacuacion de aguas pluviales.

f. Unidad de bafios publicos con inodoros o excusados,

regadaras y lavaderos.
g. Suministro de energia eléctrica.

Una vez concluidas estas obras, se levantard un acta de
entrega recepcion entre la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Obras Publicas y el municipio respectivo o la empresa
privada en su caso, momento a partir del cual el municipio
atenderd los servicios publicos correspondientes.

(Considero que no debemos perder la oportunidad que este numeral

nos ofrece para agregar lo que es indispensable: y toda vez que se haya
puesto en operacion la asociacién de colonos.)
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ARTICULO 108

Una vez terminadas las obras de urbanizacién y
equipamiento, e incorporado el fraccionamiento  social
progresivo como colonia af respectivo centro de poblacién, se
deberd constituir entre sus habitantes un consejo de
participacién ciudadana en los términos sefialados por la Ley
Orgénica Municipal de! Estado de México, para que asuma la
presentacién de effos y actie como drgano de promocién y
gestion social.  Constituirdn asimismo un consejo de
cooperadores para la terminacién de las demds obras de
urbanizacién del fraccionamiento.

COMENTARIC:

En relacién con lo que nos sefiala el articulo anterior, es valido decir que lo
ahi sefdalado no debe invalidar ni suplir la creacién y desarrollo de la
asociacién de colonos, ya que ésta debera atender, independientemente del
establecimiento y desarrollo de acciones con el municipio, la propia
problematica particular de la comunidad del conjunto o fraccionamiento de
que se trate, entre los que estara tanto el problema que trata el tema central
de esta investigacién, como la comprobacién de la necesidad de la
recomendacién aqui vertida, toda vez que en varios fraccionamientos en el
Estado de México, incluido el que nos servira como caso practico en esle
trabajo, se mantiene una relacién con el Municipio, que en la practica no ha
servido para resolver los problemas especificos del Fraccionamiento. Lo
anterior no quiere decir que se desconozca la conveniencia de mantener una
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relacion directa entre Fraccionamiento y Municipio. Los arfculos que a
continvacién expongo, son el vinculo que establecen dicha relacién.

He aqui los cinco articulos que la Ley Orgéanica Municipal del Estado de
México'® dedica a los consejos de participacién ciudadana, para que a través
de su contenido literal nos percatemos de que con ello no se alcanzan a
resolver los problemas particulares de conjunto 0 fraccionamiento alguno:

ARTICULO 72

Para la gestién, promocién y gjecucién de los planes y
programas municipales en las diversas materias, los
ayuntamientos podrdn auxiliarse de consejos de participacion
ciudadana municipal.

ARTICULO 73

Cada consejo de participacidn ciudadana municipal se
integrard con hasta cinco vecinos del municipio, uno de los
cuales lo presidird; y serdn electos en las diversas
localidades, por quienes habitan en el dmbito de su
comunidad, el dftimo domingo del mes de enero del primer
afio de gobierno del Ayuntamiento, en la forma y términos
que éste determine en la convocatoria que deberd publicar el
propio Ayuntarmiento, cuando menos diez dias antes de esa
fecha, o, en su caso, en la(s) fecha(s) sefialada(s} en el
calendario complementario que oportunamente apruebe el

15 COMPACT DISK. Diccionario de Terminclogfa Juridica. Visién Juridica Profesional. 1998. Casa
Zepol. México.
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Ayuntamiento para llevar a cabo la eleccién, el cual tendrd
como fecha limite el 21 de marzo. El Ayuntamiento axpedird
{os nombramientos respectivos, firmados por éf presidente
municipal y el secretario del A yuniamiento,

ARTICULO 74

Los conssjos de participacién ciudadana, como drganos de
comunicacién y colaboracién entre la comunidad y fas
autoridades, tendrén las siguientes atribuciones:

I Promover la participacién ciudadana en la realizacién de los
programas municipales;

Il Coadyuvar para el cumplimiento eficaz de los planes y
programas municipales aprobados;

1.  Proponer al Ayuniamiento las acciones tendientes a integrar 0
modificar los planes y programas municipales;

IV. Participar en la supervision de la prestacién de los servicios
publicos;

V. Informar al menos una vez cada lres meses a SuS
representados y al Ayuntamiento sobre sus proyectos, las
actividades y, en su caso, el estado de cuenta de las
aportaciones econdmicas que estén a su ¢argo.
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ARTICULO 75

Tratdndose de obras para el bienestar colectivo, los consejos
de participacién podrén recibir de su comunidad aportaciones
en dinero, de las cuales entregardn formal recibo a cada
interesado, y deberén informar de ello al Ayuntamiento.

ARTICULO 76

Los miembros de los consejos podrdn ser removidos, en
cualquier tiermpo por el Ayuntamiento, por justa causa por el
voto aprobatorio de las dos terceras partes y previa garantia
de audiencia, en cuyo caso se flamaré a los suplentes.

COMENTARIC:

De la lectura de los articulos anteriores de la Ley Orgdnica Municipal, nos
resulta sencillo deducir que se corrobora que estos articulos, que pertenecen
a dicha ley, simplemente sirven para crear el vinculo entre colonos y
autoridad municipal. Es de lamentarse que algunos grupos se hayan dado
por satisfechos con lo raquitico de su contenido y pretender de esa manera
obtener un respaldo del Municipio, mismo que en la realidad no ha

funcionado.

De ahi ia importancia de que el respaldo venga desde la ley estatal, en este
caso la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de México.
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CAPITULO Wi
DE LAS CONSTRUCCIONES PRIVADAS,
DE LOS CONJUNTOS Y LOS CONDOMINIOS

CAPITULO 113

Se establecen para las consirucciones privadas las normas

bédsicas siguientes:

1. Toda edificacion que se realice en el territorio del Estado
requerird de la Licencia Municipal de construccién, de
acuerdo con la zonificacién establecida y conforme a ias
normas de esta Ley, salvo los casos de excepcion que
sefiale la reglamentacién, debiendo su titular respetar el

alineamiento que se g fije.

Il. Se sujetardn a los usos, superficies edificables, dreas

libres y niimero de pisos permitidos en la zona.

Iii. Se ajustardn a las restricciones de uso del suglo y de

conistruccién correspondientes.

IV. Dispondrén de lugares de estacionamiento de vehiculos
en la cantidad que sedalen tanto los planes de desarrolio
urbano como ef reglamento de fa Ley.




V. Los locales deberdn tener iluminacion y ventifacién natural
por medio de ventanas que den directamente a ia via publica,
interiores o espacios abiertos, excepto los no habitables
permanentements, para los cuales se podréan utilizar ductos
con elementos electromecénicos complementarios.

VI. Cumplirdn los requisitos de seguridad estructural que les
permitan satisfacer los fines para los cuales fueron
prayectados.

Vil. Los locales tendrén las dimensiones minimas que fueren
necesarias para el cumplimiento de las funciones previstas
para cada tipo de local.

VIil. Estarén provistas del servicio de agua potable capaz de
cubrir las demandas minimas de las actividades que se

vayan a desempefiar en ellas.

IX. Dispondrdn de espacios y muebles sanitarios de bajo
consumo de agua (6 lts.) en numero suficiente para su
utitizacion por los usuarios.

X. Estardn dotadas, en su caso, de los dispositivos y
mecanismos que sean indispensables para ftratar sus
desechos contaminantes y proteger de sus ruidos.

XI. Las que concentren alto niimero de usuarios y las que se
dediquen a actividades riesgosas tendran circulaciones y
salidas de smergencia de facil evacuacion.
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Xll. Se ejecutardn con materiales, instalaciones y equipos
que permitan prevenir y combatir los riesgos de incendio.

Xill. Las que se ubiguen en zonas de patrimonio histérico,
artistico y cultural, cumplirdn las normas sobre altura,
materiafles, acabados, colores, aberturas y todas las demds
que sefiale el Instituto Nacional de Antropologia e Historia, o,
en su caso, el plan de desarrollo urbano correspondiente.

XIV. Las construcciones de equipamiento turistico ¥
gasolineras serdn las tinicas que s permitirdn en una franja
de 100 metros, medidos a partir del derecho de via de
carreteras federales o estatales y a cada lado de éste.

XV. Toda construccion que se concluya requerird de

constancia da terminacidn de obra.

XVI. Las construcciones en conjuntos y condominios deberén
sujetarse, ademds, a las normas bésicas contempladas en el

articulo 117 de esta Ley.

XVil. Las construcciones de infraastructura para el abasto y
los desarrollos macrocomerciales se regirdn por las normas
que al efecto emita la Secretaria de Desarrolfo Econémico.

XVIII. Observarén las demds normas aplicables que axpidan
{as autoridades competentes.
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(Conforme al texto del presente articulo, se nos da ia oportunidad de
agregar un inciso mas, que hable de lo que nos resulta muy Importante:

XIX. Sera obligatorio por parte del constructor o promotor entregar un
proyecto de reglamento Interior, el cual observard, independientemente
de lo que se seiiala en el Reglamento del Articulo 947 del Cédigo Civil
vigente, la cldusula compromisoria para someter todas las diferencias
que surjan entre condéminos respecto del pago de las cuotas de
mantenimiento, a juicio arbitral)

ARTICULO 117
E! conjunto se sujetard a las normas generales siguientes:

| Deberd encuadrarse dentro de los lineamientos de
regulacién urbana y politica ambiental establecidos en el plan
de desarrolfo urbano correspondiente.

il. Se aplicard a los terrenos incluidos por los coniratantes en
el convenio de concertacion a que se refiere el inciso b) de la
fraccién VI de este articulo, sean éstos de propiedad
particular, municipal o estatal. Se extenderd también a los
terrenos que los ferceros aporten al conjunto mediante
adhesiones al convenio y a los que fueren exproplados para
ser incorporados al conjunto, dg acuerdoe a la fraccion Vil del
articulo 54 de esia Ley.
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iil. En el conjunto podrén coexistir inmuebles de propiedad
publica, particular o de cualquier otro régimen juridico. Los
de dominio privado podrén ser individuales, condominiales o

en copropiedad.

V. Para los condominios que se realicen dentro de los
conjuntos se aplicardn, ademds, las normas especiales

siguientes:

a. No habrd limite méximo para el nimero de viviendas en
condominio que puedan edificarse dentro de un confunito,
por lo cual no serd necesario subdividir los predios; no
obstante, dichas viviendas deberdn proyeclarse reunidas
en grupos que no excedan de 60 viviendas.

b. E! acceso a cada grupo de viviendas se efectuard a
través de vialidades publicas o privadas, vehiculares y
andadores, segun las caracteristicas del respectivo

proyscto.

c. Cada grupo de viviendas contard con conexiones propias
a las redes de agua, alcantarillado, electricidad y demds
infraestructuras, debiendo dotdrseles de medidores por

vivienda o por grupa en lo que corresponda.

d. La demarcacién de la parte de terreno destinada a cada
grupo se efectuard de preferencia con setos vivos y
deberd incluir las dreas privativas, las respectivas
vialidades vehiculares o peatonales internas, las dreas de
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estacionamiento de vehiculos y las demds de uso comin,
y sus linstalaciones, cuya ytilizacién se asignara
exclusivamente a los condominios del respectivo grupo.

e. En el reglamento interior del respectivo condominio
debers establecerse la organizacién y administracion
separada para cada uno de los grupos de vivienda.

(En este incise es propicio agregar lo siguiente: debiendo quedar
establecida la cldusula compromisoria de manera obligatoria, para
dirimir toda controversia que sobre el pago de mantenimiento surja,
sometiéndose al arbitraje del comité que para tal efecto se constituya.)

f  Los condominios da cada grupo de vivienda quedan
obligados a la conservacion y mantenimiento, a Sus
expensas, de fas vialidades de acceso, eslacionamientos,
dreas comunes y de las instalaciones de éstas,
comprendidas en la porcion de terreno demarcada para
el respectivo grupo en la forma que se sefiale el
reglamento interior del condominio y, en fo que
corresponda, en el Reglamento del Articulo 947 del
Cddigo Civil.

(NOTA: No contindo con la transcripcién de los incisos V en adelante, por no

contener material propicic para modificarse, de acuerdo a las
recomendaciones que he venido haciendo.)
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CAPITULO il

REGLAMENTO DEL ART{CULO 947 DEL cODIGO CIVIL™
DEL ESTADO DE MEXICO
SOBRE INMUEBLES EN CONDOMINIO

No obstante la importancia urbana que ha adquirido desde los aflos sesenta
el Estado de México, junto con la multiplicacién de permisos para la
constitucién del régimen de propiedad en condominio, esta entidad no cuenta
con una Ley sobre Propiedad en Condominio, sino unicamente con un
reglamento. De ahi la importancia que tiene 1a inclusién de lo que propongo,
ya que, mientras se emite una ley apropiada, el hecho de que este
reglamento adquiera lo que sugiero en este capitulo permite posibles
soluciones al problema que nos ocupa, sobresaliendo de manera especial lo
concerniente a la inclusién del arbitraje.

ESTRUCTURA DEL REGLAMENTO DEL ARTICULO 947

CAPITULOS ARTICULOS
Capitulo | 1-10
Capfituta Il 11-26
Capitulo Ll 27-31
Capitulo IV 32-37
Capitulo V 38-43
Capitulo VI 44-45

16 ¢4DIGO CIVIL DEL ESTADO DE MEXICO. Ed. SISTA. México. 1966,
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Capituio VIl 46-50

Transitorios: primero y
Segundo

a. Comentarios generales sobre el reglamento que nos ocupa:

Como se desprende del titulo de este capitulo, tenemos que admitir que el
ordenamiento que rige el funcionamiento de las propiedades bajo el régimen
de propiedad en condominio en g Estado de México es apenas el
reglamento de un articulo (947) del Cédigo Civil. De ahi que resulte 1an
escaso su contenido, lo cual hace que muchos puntos queden tratados de
manera superficial, y que muchos otros casos ni siquiera los aborde.

El tema que es central en esta investigacién no encuentra en este pequefio
reglamento programa suficiente precisamente para resolver el asunto

medular de esta investigacién.

Por esta razén, he escogido una serie de capitulos de los que contiene e
propio reglamento, para bajar a este escrito algunos de sus articulos, en
donde creo se pueden incruslar clertas ordenanzas que permitan ir
moldeando la legislacién que nos permite, desde el propio reglamento, ir

resolviendo el problema.

Al igual que en el capitulo anterior, aqui también presentaré la tabla que
indica los capitulos que serén tocados por las sugerencias o aporiaciones
que considero indispensables. Evilaré gl hacerios extensos, de tal manera
que permitan una sencilla y facil comprensién, considerando que geran
leidos y aplicados por personas de todo tipo de preparacién y cultura.
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TABLA
QUE NOS REFIERE A LOS OBJETIVOS ESPECIFICOS
QUE NOS PROPORCIONA
EL REGLAMENTO EN COMENTO

CAPITULO ARTICULOS

il Del Reglamento de Condominio y 27-31
Administracién

IV Del Administrador y de fas 32-37
Asambleas

V Gaslos, Obligaciones Fiscales y 38-43

Controversias

CAPITULO Il

Del Reglamento de Condominio y Admi

nistracion:

Ar. 28. El Reglamento de Condominio y Administracion

determinard obligaloriamente

puntos:

a. Forma de designacion, faculla

por lo menos los siguientes

des, bases de remuneracién y

causas de remocién del administrador;
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b. forma y proporcion de la aportacién de los propietarios a los

gastos comunes;

c. forma de convocar la Asambiea de propietarios en caso
necesario, persona que presidird Ia reunién, y mayorias
necesarias para adoptar resoluciones sobre asuntos para los
que este reglamento no fije una mayoria determinada;

d. y, en general, la fjacién de los derechos y obligaciones de
cada uno de los propietarios, especificando con la mayor
claridad las partes del edificio que son da use comun y las
limitaciones a que queda sujeto el ejercicio del derecho de
usar, tanto los bienes comunes como fos propios.

Aqui se debe agregar:

a) Fijar4 [a mecénica mediante la cual se tendran los elementos legales
necesarios, para evitar que cuando alguien caiga en mora respecto
de las cuotas mensuales de mantenimiento, asi como de las que se
refieren al fondo de reserva, dicha mecanica dé la posibilidad de una

répida y expedita solucion.

b) Establecera la manera de nombrar al comité de arbitraje que
colegladamente habra de estudiar los casos particulares que
presenten formal peticién de espera para el pago de sus cuotas de
mantenimiento o fondo de reserva o deducciones, en Su caso.

c) Estipulara las maneras de contar con los elementos juridicos que el
Cédigo de Procedimientos Civiles de! Estado de México sefala, a
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través de los articulos 820 al 847, para ejercer el derecho a ser
sometidas a arbitraje las controversias surgidas en el seno de la
asamblea, entre la asamblea Yy algun conddémino, y entre
condéminos, mediante juicio arbitral, para lo cual la asamblea
elegira a as personas que formen el comité de arbitraje.

COMENTARIOS

Segun aparece en el Proyecto de Investigacién, indispensable sera, para
poder desarrollar las propuestas a este problema que he venido sefialando
desdse el apartado denominado: Planteamiento del Problema, Antecedentes y
Defimitacién, el pulir y conjuntar los elementos que van naciendo como
propuesta en los diterentes capitulos que he desarrollado, pues una vez
hecho esto, seguramente se beneficiara a cientos de miles de personas que
viven a diario este problema, E/ Fenémeno Social de la mora en el pago del
Mantenimiento.

CAPITULO IV
Del Administrador y de las Asambleas

Art, 34. Corresponderd al Administrador: el cuidado y
vigilancia de los bienes y servicios comunes; la atencién y
operacién de las instalaciones y servicios generales; fodos
los actos de administracion y conservacion; y la ejecucion ae
los acuerdos de la Asamblea de Propietarios, salvo que por
razones especiales se designe otra persona. Recaudard de
los propietarios lo que a cada uno corresponda en los gastos
comunes...




Aqui se debe agregar:

Debiendo dar Inmediato aviso al comité de arbitraje, cuando se hayan
vencido dos mensualidades consecutivas de cualquier condémino, y
que no haya aceptado e! moroso documentar de inmediato el adeudo
constituide, o que en la accién de documentar solicite un plazo mayor a
noventa dias del vencimienio de cada atrasc, con el objeto de que el
comité de arbitraje llame &l moroso para autorizar, bajo su
responsabilidad, un plazo mayor o0, en su caso, turne el asunto al

comité de arbitraje.

Art. 37. Cuando los propietarios sean mas de diez,
designardn entre ellos a tres que constituirdn el comité de
propietarios, con facultades para resolver las cuestiones
urgentes y, en general, todo fo que competa a la asamblea.

Aqui se debe moditicar:

Cuando los propietarios sean mas de cinco...

COMENTARIOS

Es de vital importancia que los adquirentes, desde el momento mismo que
@stdn en el proceso de compra, se enteren de que hay elementos juridicos
que al adquirir su propiedad estan aceptando, respecto de evitar de parte de
ellos y de los demds conduefios el que se vaya a dejar de efectuar el pago

de los gastos comunes o de la constitucién o actualizacién del fondo de
reserva, asi como el aceplar someterse a juicio arbitral en caso de
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diferencias con los condéminos, de manera muy principal cuando haya caido
en mora. De ahi la importancia que se incluya en el texto del reglamento en
comento, y que serd obligatorio en el reglamento interior de cada
condominio. Esto sélo ser4 posible en la medida en que aparezca esle tipo
de obligaciones desde el texto mismo del presente reglamento.

E! disminuir a cinco el nimero de propietarios, para tener la obligacién de
formar el comilé de arbitraje, tiene como objeto concreto el no desamparar a
los condéminos de propiedades en unidades de baja densidad de locales o
viviendas, ya que, como he sefialado reiteradamente, éste es un problema
que no respeta nimero o tipo de propiedad, ni en lo que al costo de la misma
se refiere, asi como lampoco a l1a condicién social, académica o cullural de
los condéminos.

CAPITULOV

Gastos, Obligaciones Fiscales y Controversias
Art. 38. Cada propietario debe coniribuir, en proporcién al
valor de su porcion piso, departamento, vivienda o local, a los
gastos de la administracion, conservacion y operacién de los
bienas y servicios comunas.

Aqui se debe agregar:

Asi como a formar el fondo comun que contara como minimo con el
equivalente a dos mensualidades por cada piso, departamento, vivienda
o local, de acuerdo al indiviso establecido. Este fondo se utilizara para
gastos imprevistos, para reparaciones extraordinarias en el equipo,
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debiéndose depositar el monto de este concepto en cuenta bancaria
que produzca intereses mientras no se usa, pero con disponibilidad
inmediata, por lo que se preferira la liquidez al rendimiento.

Cuando haya sido necesario el uso de este fondo, los conddminos
deberén reponerlo de inmediato al requerimiento del administrador, ¥
solamente los propletarios que paguen dentro de los siguientes cinco
dias al requerimiento hecho por el administrador no pagardn la tasa de
interés que devengd el mes anterior al uso de! mismo, pero, si en un
plazo de sesenta dias no se ha hecho el pago total, se seguira por parte
del administrador la misma secuencla prevista en el parrafo a agregarse
al articulo 34 de este Reglamento.

En ningun caso condémino aiguno podréa disponer de la suma aporiada
para el fondo de reserva, para el pago de gastos de mantenimiento,
cuotas extraordinarlas o cualquier otro concepto, siendo obligacién
para todos actualizar el fondo dentro de los primeros cinco dias de que
ta Asamblea haya aprobado un aumento al pago de las cuotas
mensuales para gastos de mantenimlento.

Art. 41. Las cuotas para estos gastos comunes, qua fos
propietarios no cubran oportunamente, causardn intereses al
tipo que fije el Reglamento de Condominio y Administracion,
o los legales si éste gs omiso.

El acta de la asambiea en que se acuerde e/ pago de cuolas
anticipadas, o en que se distribuyan los gastos ya
efecluados, protocolizada ante Notario Publico, servird de
titulo ejecutivo para exigir su pago.
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Los créditos respectivos se cubrirdn preferentemente con ol
valor de la porcién del inmueble que haya dado origen al
adeudo y con el de los muebles u objetos que se encuentren
dentro de ella.

Aquf se debe agregar:

En fos casos en que el condémino sea renuente al pago que le
corresponde, sea cual sea la obligacién eludida, y toda vez que haya
sido agotada la secuencia que establece el procedimiento a seguir
(sugerido en el articulo 34), el administrador habré de turnar el caso al
comité de arbitraje del proplo condominio, con el objeto de ser
sometido a los términos de este juicio, tal y como lo sefialan 10s
términos del arﬂcdlo 28 inciso ), a agregar a este reglamento.

COMENTARIOS

Los conceptos que so estdn manejando en el presente capitulo son de vital
importancia para alcanzar una auténtica solucién, ya que, como ha quedado
demostrado, el reglamento existente no nada mas es incompleto sino omiso

an muchas ocasiones en cosas sustanciales.

La propuesta que considero sera la que venga a dare la solucién al presente
problema, se vuelve delicada de no seguirse paso a paso como aqui se ha
planteado, ya que como se nota son dos partes esenciales las que habrén de
articularse: la administracién en si (para analizar los casos de mora) y €l

comité de arbitraje (para llevar a efecto el juicio arbitral).




CAPITULO IV

POSESION

Dadas las caracteristicas que se van a poner de manifiesto en el Capitulo
VIl, con respecto al fraccionamiento que nos ofrace el caso concreto, me
resulta indispensable el recurrir a la Posesién, institucién del derecho civil tan
antigua como Util, razén por la que incluyo el tema en este frabajo.

Lo anterior me obligd a dos cosas al mismo tiempo: primero a profundizar en
la posesién para una clara comprensién de mi parte de la institucién en si, y
finalmente a conocer su idoneidad y adaptabilidad para la propuesta que
ofrezco en el capitulo ya mencionado.

Ademés de las dos razones anteriores, por ser la posesién un elemento
indispensable para 1a usucapién, nunca pudo haber sido mas oportuna su

indlusién justamente como supuesto de este otro tema que habré de
desarrollar en el capitulo que continda.

a. Etimologia
POSESION

Inicio el presente capitulo con el antecedente etimolégico del término
posesién, tomado del Diccionario Mexicano."”

“Del latin: possessio-onis; de! verbo possum potes, posse, potui: poder; para
otros autores, del verbo sedere y del prefijo pos: sentarse con fuerza.”

7 GARCIA MENDIETA, Carmen. “Posesién™ en Diccionario Juridico Mexicano. Instituto de
Investigaciones Jurfdica. T. 1V. 10*ed. México. Porvia. 1997.
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El maestro Jorge Mario Magallén Ibarra, en sus instituciones de Derecho
Civil, citando a Roberto de Ruggiero, nos dice™: *...al analizar la etimologia,
encuentra en ella la palabra pote o potis seded, que entrafia el sentirse —
subjetivamente— sefior, o sea, ejerciendo un sefiorio o dominacién...”

Del haber obtenido la definicién etimol6gica del término posesion, muy
importante es el contar con la opinién de diversos doctrinarios gque nos
proporciona el Diccionario Juridico Mexicano, que ilustran con sus conceptos
sobre lo que respecta a la posesién, como institucion del Derecho Civil.

Poder fisico que se ejerce sobre una cosa, con intencidn de portarseé como
verdadero propietario de ella (Foignet). Estado de hecho que consiste en
retener una cosa en forma exclusiva, llevando a cabo sobre elia los mismos
actos materiales de uso y de goce que si se fuera el propietario de la misma
(Planiol). Conjunio de actos por los cuales se manifiesta exteriormente el
ejercicio de un derecho real o supuesto (Baudry-Lacantinerie). Hecho
juridico, consistente en un sefiorio ejercitado sobre una cosa mueble o
inmueble, que se traduce por actos materiales de usp, de goce o de
transformacién, llevados a efecto con la intencién de comportarse como
propietarios de ella o como titulares de cualquier otro derecho real
(Bonnecase).  Realizacion consciente y voluntaria de la apropiacién
econdmica de las cosas (Saleilles). Poder fisico que se ejerce en forma
directa y exclusiva socbre una cosa para su aprovechamiento total o parcial, o
para su custodia, como consecuencia del goce efectivo de un derecho real o

personal, 0 de una situacién contraria a derecho (Rojina Villegas)."

BDE RUGGIERO, Roberto, cit. por MAGALLON IBARRA, Jorge Mario. Instituciones de Derecho
Civil. T. 1V, México, Pornia. 1990. P4g, 106.

1% Cfr. GARCIA MENDIETA, Carmen, “Posesidn”, Diccionario Jurfdico Mexicano. T.1V. Instituto
de Investigaciones Jurfdicas. 10* ed. México, Porrda. 1997.




b. Referencias de la Constitucién, Cédigo Civil y Cédigo de Procedimientos

Civiles

TABLA
ESTRUCTURA DEL MARCO LEGAL DE LA POSESION

ORDENAMIENTO APARTADOS ARTICULOS
JURIDICO
CONSTITUCION GARANTIAS 14-16
GENERAL DE LA INDIVIDUALES
REPUBLICA®
CODIGO CIVIL PARA EL|[LIBRO SEGUNDO, 765- 804
ESTADO DE MEXICO?' |TITULO TERCERQ,

CAPITULD UNICO.
CODIGO DE LIBRO SEGUNDO, 589-623
PROCEDIMIENTOS TITULO CUARTO,
CIVILES PARA EL CAPITULOS I-VI
ESTADO DE MEXICO®

Bastara con fijar nuestra atencién en los articulos 14 y 16 constitucionales
para répidamente estar ciertos que desde el mas importante ordenamiento
de cualquier Estado, como lo es la Constitucian General, nuestro caso no es
la excepcién. En nuestra Constitucién General de la Republica, justamente

% CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS. Mexicana: ésia es ta
Constitucién. 17*ed. México. Porria, Miguel Angel 1997, Pigs. 63 y 66.

1 ¢DIGO CIVIL DEL ESTADO DE M}f)aco. Op. cit. en nota( 16).

2 CADIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL ESTADO DE MEXICO. Editorial SISTA.
México 1996.
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dentro de las garantias individuales, se protege la posesién precisamente en
el contenido de estos dos importantisimos articulos.

Veamos lo que en lo conducente sefiala el articulo catorce constitucional:

« ..nadie podré ser privado de la vida, de Ia libertad o de sus
propiedades, posesiones o derechos, sino mediante juicio
seguido ante los tribunales previamente establecidos, en el
gue se cumplan las formalidades esenciales del
procedimiento y conforme a las layes expedidas con
anterioridad al hecho...”

Recorramos el texto del articulo dieciséis de la Constitucion
General de la Republica, que menciona al respecto:

«..nadie puede ser molestado en su persona, familia,
domicilio, papeles y posesiones, sino en vitud de
mandamianto escrito de la autoridad competente, que funde
y motive la causa legal del procedimiento.... "

Por lo tanto, la posesién es un hecho juridicamente protegido.

La doctrina se ha preocupado en todo tiempo de esclarecer el fundamento de
gsa proteccién. Mas adelante veremos cémo al paso de las épocas l0s
doctrinarios han desarrollado teorias diversas, que han ido de la subjetividad
manejada por Savinyan, hasta la econémica y la ecléctica, habiendo pasado
por la objetividad mencionada por Ihering.
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Por 1o tanto, debemos de explicarnos que, cuando de la posesion se habla,
estamos ante una clara relacién entre hombre, Derecho y cosas, lo que nos
lleva a una primera clarificacién: estamos ante un derecho real. Una
segunda aclaracién que podemos darnos para un mejor incursionar en esta
institucién del Derecho Civil es ubicarnos dentro det mundo de los valores.

Y entonces podemos preguntarnos: (En qué se basa [a proteccion
posesoria? La respuesta dependeré de la filosofia, la cultura, la idiosincrasia
de las diferentes sociedades, asf como de la etapa de civilizacidén en que las

mismas se hallen.

El fundamento de la posesién, cuando se enfrenta en funcién del derecho,
;qué requisitos debe reunir esta institucién del derecho civil llamada
posesidn, para meracer [a proteccién juridica? Aqui, cOmo n pocos €asos
de instituciones juridicas, las multiples posiciones doctrinarias nos aportan
un cimulo de respuestas posibles, gue se ven plasmadas en sus

formulaciones puras o en soluciones eclécticas.

El derecho romano clasico concibié la posesién con sencillez, ya que la
propiedad era un poder juridico sobre las cosas, y la posesion se
consideraba un poder materal y fisico sobre las mismas. Esto queria decir
que la cosa poseida deberia de estar aprehendida y objetivizada, aunque
més adelante se admili6 que la posesién también recaia sobre los derechos,
como podria ser un crédito u otro bien incorpéreo.

Durante la Edad Media no existia posesién sin aprehensién material de las
cosas; tales eran las conclusiones a las que Hlegaron los glosadores.
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Visto lo anterior, bien podriamos decir que la posesién nos lleva a ver otros
derivados de ella misma. La posesién, como derecho real, produce diversos
efectos segun sea la condicién juridica de la misma, 0 segin que la posesién
subsista o se extinga para su titular.

De ahi que ia ley establezca una serie de presunciones, como efeclos o
consecuencias de la posesién, que sélo pueden desvirtuarse mediante
prueba en contrario {juris tantum).

Pues bien, de acuerdo a lo hasta ahora desarrollado, y toda vez que el
fundamento constitucional en relacién con la proteccién que la Ley suprema
otorga a esta institucién del Derecho Civil, pasemos a ver alguno de los
aspectos que son tutelados por el Cédigo Civil del Estado de México, con
relacién a esta importante institucién del Derecho Civil:

TABLA
ESTRUCTURA DE LA POSESION DENTRO DEL CODIGO CIVIL®

LIBRO TITULO CAPITULO ARTICULOS

SEGUNDO TERCERO UNICO 765-804

1} "la posesidn da, al que la tiene, la presuncién de
propietario para todos los efectos legales. El que posee en
virtud de un derecho personal, o de un derecho real distinto
de la propiedad, no se presume propietario; pero si es
poseedor de buena fe, tiene a su favor la presuncién de
haber obtenido la posesién del duefio de la cosa o derecho
poseido."(«a.» 773).

2 ¢ADIGO CIVIL DEL ESTADO DE MEXICO. Op. cit. en nota (16).
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2) "Ef poseedor actual que pruebe haber poseido en tiempo
anlerior, tiena a su favor la presuncién de haber poseido en
el intermedio” («a.» 776).

3) “Sa repula como nunca perturbado o despojado el que
judicialmente fue mantenido o restituido en la posesion” («a.»
780).

4) "La buena fe se presume siempre; al que afirme la mala fe
del poseedor le corresponde probarla” {=a.» 782).

5) “Sélo la posesién que se adquiere y disfruta en concepto
de duefio de la cosa poseida puede producir fa usucapion”
(~a.» 801).

6) "Se presume que la posesién se sigue disfrutando en el
mismo concepto en que se adquirid, a menos que sé pruebg
que ha cambiado la causa de la posesién” («a.» 802).

El poseedor de buena fe tiene asimismo derecho a ejercitar las acciones
tendientes a protegeria; todas las que competen al propigtario con excepcion
de la accién reivindicatoda. También puede pedir la inscripcién de su
posesién en el Registro de la Propiedad. Si el poseedor de buena fe ha sido
despojado por un poseedor de menor derecho, tiene derecho a la devolucion
de la cosa poselda, con sus frutos y el pago por los menoscabos que ella
hubiere sufrido.
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La posesién derivada es aquella que se obtiene en virlud de
un aclo juridico, mediante el cual el propietario entrega la
cosa por titulo que importe obligacién de devolverla,
concediendo a su contratante el derecho de retenerla
temporalmente en su poder, en cardcter da usufructuario,
arrendatario, acreedor prendario, comodatario, depositario,
etc. («a.» 791).

Los efectos que dimanan de este tipo de posesion se regiran por las normas
especificas del acto juridico de que se trate, en todo lo relativo a los derechos
sobre la cosa, frutos, gastos, responsabilidad por pérdida o menoscabo,
etcétera.

c. Corpore y animus

Es menester sefalar que, cuando hablamos de posesién, obligadamente se
tiene que hacer un alto en e! camino para dar cabida a la explicacién de lo
que la cosa o cuerpo significa; acto seguido, se aborda el concepto de animo
en la posesién, por |a también vinculada y estrecha relacién que guarda este
elemento en dicho concepto. La posesién, como institucién juridica del
Derecho Civil y su inseparable posicién con el temas que habré de tratar, es
decir, la prescripcién, me obliga a dar una idea de lo que Corpore significa
como elemento de !a posesién.

La Institucin Juridica del Derecho Civil, y la manera en que la habré de

abordar, serd mas que con una definicién una asociacién congruente. Por lo
tanto, desembocaré la idea en lo siguiente:

72



BIENES

24 Juridicamente se

“Del latin bene: utilidad, beneficio, hacienda, caudal
entiende por bien todo aquello que puede ser objeto de apropiacion,
antendiendo como tales, las cosas que no se encuentran fuera del comercio
por naturaleza o por disposicion de Ia ley («aa.» 724 a 726 en el Codigo Civil

para el Estado de México).
Existen diferentes criterios de clasificacién:

La legislacién mexicana comprende: 2) los bienes muebles e inmuebles; b)
los bienes considerados segUn las personas a quienes pertenecen; y ¢) los
bienes mostrencos y vacantes. Ademds, doctrinalmente, se habla de: a)
hienes fungibles y no fungibles; b) bienes consumibles y no consumibles; y ¢}
bienes corpdreos e incorpéreos.

Dada la intencién que encierra mi investigacién en el sentido de referirse
directamente a asuntos relacionades con los bienes inmuebles, veamos lo
que nuestro Cédigo Sustantivo® dice al respecto:

“Son bienes inmuebles:

l El suelo y las construcciones adheridas a 6l

i, Las plantas y drboles, mientras estuvieren unidos

a la tierra, y los frutos pendientes de lfos mismos

% pEREZ DUARTE Y N., Alicia. “Bienes™ en Diccionario Juridico Mexicana. T. I. Instituto de
Investigaciones Jurfdicas, Op. cit. en nota (17},
15 ADIGO CIVIL DEL ESTADO DE MEXICO. Op. ¢it. en nota (16).
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érboles y plantas mientras no sean separados de
elfos por cosechas o cortes regulares;

. Todo lo que esté unido a un inmueble de una
manera fija, de modo que no pueda separarse sin deterioro
del mismo inmueble o del objeto a é/ adherido;

V. Las estatuas, relieves, pinturas u otros objetos de
ornamentacién, colocados en edificios o predios por ef duefio
dal inmueble, en tal forma que revele el propésito de unirlos
de un modo permanente al fundo;

V. Los palomares, colmenas, estanques de peces o
criaderos andlogos, cuando el propietario los conserve con el
propésito da mantenerlos unidos a la finca y formando parte
de ella de un modo permanente;

VI, Las maéquinas, vasos, instrumenios o utensilios
destinados por el propigtario de la finca, directa ©
exclusivamente a 12 industria o explotacién de la misma;

Vil. Los abonos destinados al cultivo de un predio, que
estén en las tierras donde hayan de utilizarse, y las semillas
necesarias para el cultive de la finca;

Viil. Los aparatos eléctricos y accesorios adheridos al
suelo o a los edificios por el duefio de éstos, salvo convenio

en contrario;
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IX. Los manantiales, estanques, aljibes y corrientes oe
agua, asi como los acueductos y las carierias de cualquiera
especia que sirvan para conducir los liquidos o gases a una
finca, o para extraerlos de ella;

X. Los animales que formen el pie de cria en los predios
rusticos destinados total o parcialmente al ramo de
ganaderia, asi como las bestias de trabajo indispensables
para el cultivo de la finca, mientras estdn destinadas a ese

objeto;

XI. Los diques y construcciones que, aun cuando sean
flotantes, estdn destinados por su objeto y condiciones a
permanecer en un punto fijo de un rio, lago o costa;

XII. Los derechos reales sobre inmuebles;

XIii. El material rodante de los ferrocarriles, las lineas
telefénicas y telegrficas y las  eslaciones
radiotelegréficas fijas.”

Para terminar con la parle que se refiere al cuerpo o cosa, diré que la
categoria de bienes corpéreos se refiere a las cosas y los incorpérecs a los

derechos.

Esta Gltima clasificacién —corpéreos e incorpéreos— tuvo mucha importancia
en el Derecho Romano, debido a la diferencia que existia en las formas de

transmitir las cosas y los derechos.
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Regresando al mundo del Derecho Romano, Y utilizande el siguiente
concepto como la vinculacién entre fos conceptos corpore animus y
posesion, diré que en Roma se admitia una posesién civil (possessio civilis)
reconocida por el jus civile y que actuaba en la esfera de éste, y una
posesién pretoria reconocida por el pretor y amparada por los interdictos
posesorios (possessio ad interdicta).

Los exégelas discrepan en cuanto al pape! que el animus, o elemento
intencional, jugaba en el derecho romano.

Sin embargo, en nuestro sistema judicial mexicano, en general el elemento
intencional debe ser manifiesto y demostrarse cuando la posesién como
supuesto para el usucapir se intenta, lo que obligadamente nos sumerge en
los tiempos para revisar lo que al elemento intencional se refiere:

ANIMUS DOMIN!

“Del latin, animus: espiritu, sentimiento, intencién; domini: segun algunos
autores, de domo, as, are, sujetar, dominar o domar, sequn otros, de domus,
casa; de alii derivan: dominus (el jefe y sefior de ia casa} y dominium (ia
superioridad de dicho jefe sobre las personas y bienes que integran la casa).
Intencién de comportarse con respecto a una ¢osa Como duefio de ella;
segun la doctrina clasica.

"Gran parte de los autores y todas las legislaciones modernas consideran
como sinénimos a las palabras dominio y propiedad.

“La doctina antigua (Gregorio Lopez, Palardorio, Vinnio) entendia que
dominio era un concepto méas extenso que propiedad, pues significaba tanto
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el dominic directo como el Util, mientras que propiedad expresaba el derecho

sin el usufructo.

" a doctrina moderna (Viso, Marfa, Azcarate, Clemente de Diego, Da Buen,
Gomis y Mufioz) considera més extensa |a voz propiedad que la de dominio.
La primera tiens un sentido gengrico y ja segunda una acepcién especifica.
Aquélla abarca todas las relaciones juridicas de esta naturaleza, lo mismo la
lotalidad de ellas que cada una en particular.  Esta dltima alude sélo al
conjunto cuando esta indiviso. Demolombe, Aubry, Rau, entre otros,
consideran sinénimos los vocablos propiedad y dominio.

“Definiciones doctrinales de dominio:

“Existen tres grupos de definiciones: a) Las sintéticas, como la de Ulpiano:
‘plena in re potestas quatenus juris ratio patitur', 1a de Bértolo: ‘jus de re
corporalis perfecti disponendi nisi lege prohibeatur’; la de Puchta; ‘la total
sumisién de una cosa’; la de Windscheidt: 'sumisién de una cosa en todas
sus relaciones’; la de Dernburg: ‘general dominacién sobre una cosa’. b)Las
analiticas, como la que dan los romanistas: 'Derecho de usar, disfrutar,
abusar, vindicar y disponer de una cosa corporal, sin més limitaciones que
las impuestas por la ley o por la voluntad de los transmitentes'. ¢) Las que
ponen el énfasis en los caracteres de la relacién dominial, como la de Coliny
Capitant: 'Es el derecho en virtud del cual se encuentra somelida una cosa,
de manera exclusiva y a perpetuidad a la accién y voluntad de una persona y
sus causahabientes’; y la de Dusi: 'El sefiorio unitario, independiente y
cuando menos virlualmente universal sobre una cosa corporal’.
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! e . I ) : E :
"Caracteres del dominio: - S T

“En |la doctina ciésica, el dominio es un concepto absoluto, exclusivo y
perpetuo. En ello influyd la evolucién del derecho romano hacia la nocién de
derecho subjetivo, derecho del individuo, que vincula todo el derecho de
cosas con la propiedad individual. Los jurisconsultos romanos incluyeron en
su jus gentium a los dominia distincta, es dedir, la propiedad privada dividida
y atribuida a los singuli. El pensamiento filosofico de la ilustracién (siglo
XVIIl), que parte de Francia y se irradia por Europa, reconoce la libre
personalidad del individuo y le asegura su propiedad mediante garantia
constitucional. Esta evolucién se completa en el siglo XIX, en que llega a su
fin el proceso legislalivo que convierte todo el derecho de cosas en
propiedad privada individual. Entre las teorias nuevas del dominio, que se
oponen a la concepcion individualista, podemos citar la de Duguit, para quien
la propiedad no es un derecho subjetivo, sino una funcion social del
poseedor de la riqueza, cuya gestién debe conducirse en vista del mejor
rendimiento en interés de todos. AUn mds, y acogiéndome al pensamiento
que en esta linea sigue Juan Pablo I!, cuando dice: “Todo bien soporta una
hipoteca social”. Duguit, siguiendo a Augusto Comte, relega la noclén de
derecho subjetive a la metafisica y la rechaza como anficientifica.
Josserand, por su parte, desarrolla el concepto de 'abuso del derecho’, para
explicar los recortes hechos al derecho de propiedad en favor de los
comerciantes, campesinos y ocupantes de inmuebles. Formula la teoria de
los derechos-funcién, segun la cual los bienes deben usarse de acuerdo a la

tuncién que les corresponde.
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ESTA TESIS NO DB
WR DE LA BiBUOTECK

*E| dominio en las legislaciones:

“Las Leyes de Partidas sefialan los caracleres del dominio, expresando que
'Sefiorio es poder que ome ha en su cosa de fazer della o en ella lo que
quisiere, segund Dios e segund fuerc’ (Ley 1, Titulo XXVIII, Partida 3). Para
el Cédigo de Napoledn:

"La propiedad es el derecho de gozar y disponer de las cosas
del modo mds absoluto, siempre que no se haga de ellas un
uso prohibido por las leyes o por los reglamentos” («a.» 445).

“Derecho mexicano:

“Los cédigos de 1870 y 1884 dan la misma definicién: la propiedad es el
derecho de gozar y disponer de una cosa sin m&s limitaciones que las que
fijan las leyes («aa.» 827 y 728, respectivamente).

“El Cédigo de 1928 se abstiene de definir el dominio, limitandose a sefialar
las tacuitades del propietario:

“El propietario da una cosa puede gozar y disponer de ella
con las limitaciones y modalidades que fijen las leyes” {«a.»
830).

“La legislacién mexicana emplea indistintamente los vocablos propiedad y
dominio, pero se nota una acentuada tendencia a emplear la palabra dominio
con un sentido especifico y técnico (un derecho real entre ios otros derechos
reales), mientras que propiedad es usado en un sentido genérico (compendio
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de todos los derechos reales). Esto se aprecia claramente en el «a.» 27 de
1a Constitucién de 1917.7%

En cuanto a lo que nos sefiala al respecto el Cédigo Civil para el Estado de
México, nos podemos basar en el articulo 805 que dice?”:

“El propiatario de una €osa puede gozar y disponer de ella
con las limitaciones y modalidades que fijan las Leyes y los
Planes de Desarrolflo Urbano Nacional, Estatal y Municipal o
los Parciales y Especiales que se deriven de los mismos.”

Con referencia a este articulo del Cédigo Civil para el Estado da México,
cabe hacer notar ¢6mo se le ha incluido la parte que sefiala: ”...los Planes de
Desarrollo Urbano Nacional, Estatal y Municipal o los Parciales y Especiales
que se deriven de los mismos”, incluyendo una auténtica adaptacién a las
circunstancias propias de la era moderna, toda vez que los planes
mencionados en el articulo en comsnto menciona los ordenamientos que se
han incorporado a nuestro sistema juridico en fos ultimos quince afos.

d. Clases de posesi6n: justa o injusta; de buena o de mala fe; apta para
producir o no propiedad; civil 0 natural

Como podemos ver, nos vienen del Derecho Romano los elemenios de
profundidad para la configuracién de la institucion de fa posesién. Se
desprenden de esa época los considerandos de los referidos elementos en el
subtitulo de este tema, por lo que habré de tratar ahora con las referencias

% COMPACT DISK, cil. en Diccionario de Terminologia Juridica. Op. cit. en nota (15).
71 ¢ADIGO CIVIL DEL ESTADO DE MEXICO. Op. cit. en nota (16).
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correspondientes al Derecho Romano, qué es lo que ellos consideraban

como posesién justa:

Cuando ésta se ejercia sin provocar lesion alguna al que poseyd con
anterioridad a mi, entonces, seé me consideraba acreedor a posesion justa o

no viciosa.

Contrario sensum, posesién injusta se le denominaba a aquella que se
encuadraba dentro de cualquiera de los siguientes elementos: a) viciosa, b}
clandestina, o ¢) precaria. La viciosa era aquella que venia acompafiada de
fuerza fisica manifiesta. La segunda soportaba una cuota de intimidacién a
pesar de que fuera oculta. Los romanos la designaban con el nombre de

clam.

En aquellos casos en que un propietario concedia el uso de un bien a
persona alguna, y ésta se negaba a devolverlo, su cardcter en la posesion
era a 1o que en el derecho romano se le daba el nombre de precario.

Cabe resaltar que no obstante las clasificaciones referidas, dentro de 1os
tratados de la época, se deja claro que no importa mucho, para efectos de la
posesién, el que alguien posea justa o injustamente

Sin embargo, si pertenece a ofra clasificacién el que la posesién sea de

huena o de mala fe.

Por lo tanto, explico: la conviccién con la que se poseia de buena fe estaba
referida a la firme creencia de que ésta se ejercia legitimamente, mientras
que se clasificaba de mala fe la que se ejercia a sabiendas de que la
posesién no provenia de un hecho o acto legitime.
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Ahcra bien, si vemos con detenimiento, podemos decir que el poseer de
buena fe no necesariamente convierte a la posesidn en una posesion justa.
Se puede poseer de buena fe y tener una posesion injusta, ya que el primer
elemento no garantiza que no se esté provocando lesién al poseedor
anterior. Es decir, al mismo tiempo puedo estar comprando un inmueble que
de antemano sé que no pertenece al vendedor, por lo que serd injusta mi
posesidn, no obstante que exhiba un titulo aparentemente legitimo.

Para darnos una explicacién concreta que venga a cubrir los efectos de la
posesién respecto de la posessio civilis y la naturalis usada en Roma, cito a
José Mario Magallén Ibarra:*®

“En la primera de elias se reconocia la possessio ad
usucapionem, en la que la buena fe conducia a la propiedad
por el transcurso del tiempo asi como a la possessio ad
interdicta, que era la que podia obtener la proteccion
interdictal. En la segunda de ellas se trataba la DOSSeSSio
civilis, que tenia como consecuencia la usucapionem y la
naturalis, que era la misma de la interdicta.”

e. Doctrina dlasica o subjetiva y critica a esa doctrina

De la interpretacién del derecho romano parten las principales doctiinas que
tratan de establecer los requisitos esenciales de la posesion.

Savigny desarrolia lo que €! considera la doctrina tradicional, ta doctrina
romana sobre la posesién. Se le conoce como Teoria Subjetiva de la

3 JAGALLON IBARRA, Jorge Mario, Op, cit. en nota (8), Pfigs. 112-113.
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Posesion. Este autor, partiendo de !a nomenclatura y la clasificacién
posesoria de los romanos, atribuye a la posesion dos elementos: el corpus Y

el animus.

El corpus consiste en una serie de actos materiales que traducen el poder
fisico que una persona ejerce sobre una cosa. El animus es la intencién de
tener Ia cosa para si, o de obrar como propietario de la misma. El corpus por
sl solo genera una situacién de hecho que es la tenencia, pero no hay

posesion si no existe animo.

La mera tenencia se transforma en posesién, apenas el poseedor empieza a

considerar la cosa poseida como de su propiedad.

“Para Savigny, en la posesidn, el animus debe ser siempre a titulo de duefo,
animus domini o, por lo menos, rem sibi habendi (de tener la cosa para si).

“Este elemento animico es lo que da nombre a su teoria subjeliva de fa
posesion. La diferencia entre el mero tenedor y e! poseedor depende de que
su elemento subjetivo sea animus detinendi o animus domini. Pero esa
posicién animica no debe ser arbitraria; debe derivar de algun titulo de
posesién, que sea apto para transferir el dominio, en el caso del animus
domini. Como el 4nimo es un elemento subjetivo dificil de establecer, para
Savigny existe una presuncion juris tantum {que admite prueba en contrario)

para todo tenedor.
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CRITICA A ESTA DOCTRINA

“lhering impugné vehementemente la teorfa de Savigny. Su desarrolio
dogmatico se conoce como Teoria Objetiva de la Posesién, nombre dado por
el propio autor.

“Para lhering el animo carece de importancia como elemento esencial de la
posesién: la intencién del sujeto del derecho no constituye un elemento apto
para diferenciar al mero tenedor del poseedor. Asi también, no niega que
existe un elemento intencional, pero afirma que ese elemento no es
separable del elemento material o corpus.

“Saleilles formula una teoria ecléctica que ha dado en Hamarse "de la
explotacién econémica”. Define la posesién como /a realizacién consciente y
voluntaria de 1a apropiacion econémica de las cosas: el poseedor serd aquel
que en el mundo fenomenal externc aparezca como duefio de hecho y con
propdsito de serlo, de la cosa.

“Mientras que para lhering el vinculo que supone ia posesion es un vinculo
de apropiacién juridica, para Saleilles es la manifestacién de un vinculo de
apropiacidn econémica. Y el animus no es el simple animus detinendi, sino
gue existe un animo de sefiorio de retener y explotar econémicamente |a
cosa.

“para Antonio de lbarrola es conveniente concluir con Saleilles que la
relacion de apropiacién econdémica, es decir, la que revela al duefio de




hecho, no puede resultar de actos meramente juridicos, sino de situaciones
de hecho, capaces de indicar quién es el que actualmente es el Unico que se

sirve de la cosa y no quién estd aulorizado legalmente para utilizaria"®.

f. La posesion en los codigos de 1870, de 1884 y en el cddigo vigente
El «a,» 822 del «CC» de 1884 definia la posesion como:

" la fenencia de una cosa o el goce de un derecho por
nosotros mismos o por otro en nuestro nombre”.

Esta definicion coincide con la del «CC» de 1870, y ambas se ingpiraron en
el Proyecto del Cédigo Civil de Garcia Goyena, quien afadia a fa definicién
la expresién “en concepto de duefic” que fue suprimida por los
ordenamientos legales mexicanos. La norma del «CC» de 1884 comprende
los dos elementos referidos por Savigny: el corpus y el animus. El primero
se traduce en la tenencia de una cosa o el goce de un derecho; el segundo,
en el hecho de que esa tenencia 0 ese goce se ejercen por nosotros mismos,
o por otro en nuestro nombre. Concordante con este concepto, el «a.» 824
considera capaces de poseer a los gue son aptos para adquirir, ya que la
posesion a la que el codigo se refiere es la que tiende a la adquisicién de la
cosa poseida. Y los «aa.» 825 y 826 niegan la condicién de poseedor &l que
1o hace en nombra de otro.

El «CC» de 1928, penetrado de las ideas de lhering y Saleilles, modifica el
anterior concepto de posesién. El «CC» no define a la posesién, sino al

poseedor:

3 COMPACT DISK, cit. en Diccionario de Terminologia Jurfdica. Op. cit. en nota (15).
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“Es poseedor de una cosa el que gjerce sobre ella un poder
de hecho... Posee un derecho el que goza de &I" («a.» 790).

El «a.» 793 legisla sobre quien "tiene en su poder una cosa, en virtud de la
situacién de dependencia en que se encuentra respecto del propietario...";
esta situacién de subordinacién genera una mera tenencia y no una

posesion.
Qué se puede poseer

Pueden ser, para la ley, objeto de posesion tanto las cosas materiales como
los derechos. Posee un derecho quien realiza todos los actos atinentes ala
titularidad de él, aunque no sea su verdadero propietario. Pueden poseerse
los derechos patrimoniales y también los que no lo son (por ejemplo, l2
posesién de estado civil). Pueden poseerse tanto los derechos reales como
los personales; la posesion de la cosa (por ejemplo, la posesién del usufructo
implica la posesién de! bien usufructuado); la posesién de los derechos
personales pueds no tener relacién directa con la cosa {por ejemplo,
posesion de un crédito).

Adguisicién de 1a posesién

Ef «CC» establece que la posesién puede adquirirse "por fa misma persona
que va a disfrutarla, por su representante legal, por su mandatario y por un
tercero sin mandato alguno; pero en este ultimo caso no sé gntendera
adquirida la posesion hasta que la persona a cuyo nombre se haya verificado
el acto posesorio lo ralifique” («a.» 770). Esta norma comprende tanto la
posesién originaria (que se adquiere a titulo de duefio) como la derivada {que
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se adquiere por cualquier titulo que no importe transferencia del dominio).
Los casos de posesién derivada aparejan la posesién sin el animus domini,
exclusivamente mediante el corpus. Y, al contrario, puede adquirirse la
posesién mediante el animus, sin tener adn el corpus; es el caso del
comprador que, cerrado ya su contrato ¥ perfeccionado el consentimiento,
deja sin embargo la tenencia de la cosa al enajenante, o a un tercero
depositario. Asimismo, el Cédigo Civil dispone que “el derecho ala posesion
de los bienes hereditarios se trasmite, por ministerio de la lgy, a los
herederos... desde el momento de la muerte del autor de la herencia...".

Pérdida de la posésién

La pérdida de la posesién puede producirse por un acto voluntario del titular,
por un hecho involuntario del mismo y aun contra su voluntad. Los
supuestos de pérdida de posesion estan previstos en los «aa.» 828 y 829 del
«CCn, refiriéndose el primero a las cosas y el segundo a los derechos.

Para constituir 1a posesién

Alcanza con a relacién corporal del hombre con la cosa, acompafiada de la
intencién de persistir en esa relacién. En consecuencia: a) como el corpus
lleva implicito el animus, cualquier tenencia o detentacién, en nombre propio
o ajeno, s una posesién, porque cuenta con los elementos necesarios para
ello; b) sélo se dejara de amparar al poseedor por la perturbacién que se le
haga, cuando la ley expresamente lo sefale, y c) el actor en materia
posesoria sdlo tiene que probar el corpus (0 tenencia), mientras que el
demandado podra probar que esa tenencia en especial esta privada, por la
lay, de proteccién.
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La doctrina objetiva de Ihering® ha influido notablemente en los cddigos
modernos, ya que soluciona de modo practico parte de los multiples
problemas que acarrea ia prueba de la posesion. Ha sido recogida por el
c6digo civil alemédn y por el cédigo federal de Suiza, entre otros.

# cOMPACT DISK, cit. en Diccionario de Terminotogfa Juridica. Op. cit. en nota (15). Ibid.
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CAPITULOV
PRESCRIPCION

El iniciar el presente capitulo me permite tener la oportunidad de seguir
estructurando los pilares de mis propuestas. Como sefalé en su momento, ¥
con relacién a las soluciones pretendidas para el caso practico, el tema de la
prescripcién habrd de complementarse con ol de la posesién para formar
conjuntamente un campo ds accion que brindard con su uso una gama de
posibilidades ante una situacién tan apremiante como la gue vive la
Asociacion de Colonos del fraccionamiento escogido.

Consciente estoy de las dificultades que se tendrén en relacién con una
eventual accién judicial exitosa de usucapién. Sin embargo, es de tomarse
en cuenta que esta propuesta, gue s€ hara visible en el Capitulo VII, trae
aparejada una serie de efectos anteriores al de llegar a tribunales. Esto
gitimo bien puede dar una solucién que cumpla con el propdsito esencial de
acercar y formalizar convenios con auténticos poseedores y propietarios,
mediante los cuales se tenga asegurado que los fines de 1a Asociacién, asi
como sus necesidades, concretamente las econdmicas, van a ser
reconocidas y cubiertas a través de los compromisas de pago que eslos
convenios contendréan.

De ahi la importancia de este capitulo, en donde no se debe renundciar a

priori al eventual éxito en tibunales, no obstante, insisto, las dificultades
sustantivas que existen cuando se posee sin tituto.
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a. La prescripcién en las Doce Tablas

He de tomar como punto de partida el hecho de que la institucion del
Derecho Civil, conocida como prescripcion o prescripcion positiva, llega a
nuestra cultura juridica, como la mayoria de las instituciones, por la via del

Derecho Romano.

Esta accién era conocida como Usucapion, mismo nombre que hasta la
fecha se le sigue dando, por ejemplo en el Codigo Civil para el Estado de
México. Sin embargo, es de aclarase que no obstante su procedencia de
tiempos anteriores a las doce tablas, es en éstas en donde tenemos las
primeras consideraciones a nivel de ordenamiento juridico de que se tenga

conocimiento.

Precisamente la sexta da estas Doce Tablas®' se refiere al Usucapién, que
se encuentra en las secciones Hi, Vi, VII, y Vlii, tratando en cada una de
estas secciones puntos concretos sobre las reglas del funciocnamiento del
Usucapidn. Veamos:

a. La tercera decia que la propiedad se obtenia por la posesion del fundo
por un periodo minimo de dos afios, y de un afio para las demas cosas.

b. La seccidén sexta hablaba de la prohibicién de usucapir la cosa rabada.

¢. La séptima mencionaba la disposicién que prohibe usucapir un sepulcro.

d. Y la octava se referfa al espacio que debia dejarse entre un edificio y otro,
asi como también el espacio que debia dejarse entre los campos

3 MAGALLON IBARRA, Jorge Mario. Op. cit. en nota (18}, Pdg. 177.
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contiguos, sobre los cuales obviamente existia una expresa prohibicion

de ser materia de usucapién.

Como una muestra del desarrollo del Derecho Romano, algunos autores
como Marco Tulio®, en el pasado lejano, y Pistro Bonfante®, mas
recientemente, nos ensefian de dicha evolucién, interndndose en remansos
del Derecho Romano. El primero de elios nos muestra los planteamientos
que se hacen con respecto a quién corresponde el derecho de hacer los
sacrificios, partiendo de una enorme confusion, como es el mezclar 1o que
compete al Derecho Pontificio y lo que pudiera ser el Derecho Civil. En
cuanto al segundb autor, su incursién en el desarrollo y evolucién del
Derecho Romano nos hace ver de dénde provienen los elementos esenciales
de la posesidn, explicandonos lo siguiente: Usucapién es una institucion
antiquisima del Derecho Quiritario, que tenia como rigida regla haber tenido
en su origen una forma no violenta, ni clandestina ni precaria.

En el tismpo de Justiniano es necesario para la Usucapién la posesidn
verdadera de la cosa, esto es, 1a tenencia con la intencién de usarla como
propia y la buena fe que no es otra cosa sino el comportamiento como
persona honrada en la toma de la posesion.

b. La prescripcién en el derecho clasico;
la prescripcién longi temporis;
la Usucapion del Derecho Justiniano

32 MAGALLON IBARRA, Jorge Mario. Ibid. P4g. 178.
3 MAGALLON IBARRA, Jorge Mario. Tbid. Pég. 179,
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En el derecho clasico se requirié pimeramente que el usucapiente adquiriera
la posesion con base en una relacion determinada con el poseedor
precedente. Asi se proveia de seguridad al actual poseedor.

Como ya dije, es la buena fe el punto de partida para pretender llegar a la
Usucapién durante este periodo.

Sin embargo, es necesario reconocer que en este periodo habia
excepcionss, ya que alas personas que tenfan una posesién gue no podian
justificar se les permitia la legalidad en la posesién por la demostracion de ia
misma por el transcurso de dos afios.

La excepcién anterior daba posibilidades en aquellos casos de negligencia
del propistario original, pues es concerniente al orden publico el que la
propiedad no permanezca o se dé a la inactividad. Véase cémo la
Usucapion en estos términos hace que por un lado la propiedad no quede
inactiva por tiempo indefinido, pero por el otro lado da la oportunidad para
que el propietario original y auténtico cuente con un tiempo prudencial para
que pueda reclamar y recuperar la cosa arrebatada, dando asi la oportunidad
de remontar aun la negligencia.

Por lo tanto, y para terminar con el periodo clasico, es necesario el resaltar
que son tres las condiciones para el usucapir:

» Una causa justa;
» Labuena fe,

> Y la posesién durante el tiempo fijado {(dos afios).
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Pasaré al anlisis del Jongi temporis, del cual diremos que no era una forma
expresa de obtener 12 propiedad, sino que mas bien estaba dirigida a dar un
modo de defensa al poseedor.

También es de resaltarse el hecho de que praescriptio longi temporis no era
aplicable a los fundos provinciales, mas bien era un medio de defensa a
quien poseia por largo tiempo, luego era a esa excepcion a la que se le
llamaba praascriptio.

De lo anterior se desprende que al adquirente de algtn fundo provincial, que
fuera ciudadano o peregrino, se veia beneficiado con la férmula en comenta,
ya que la ley le estaba proporcionando una herramienta de defensa en caso
de controversia, sumamente (il para aquel que fisicamente se encontraba
alejado, como era el caso que mencioné del peregrino o ciudadano frente a

un fundo provincial.

Lo anteriormente visto corresponde a la época anterior a ja justiniana, por 10
que hablar de los conceptos hasta ahora vertidos, y tratar de ubicarlos en el
tiempo, nos situaria automaticamente entre los sigios H y IV de nuestra era.

La parte final del presente apartado la hemos de dedicar a la época marcada
por el emperador Justiniano. Esto nos obliga de entrada a sefialar que para
esos tiempos la ciudadania ya se disfrutaba por parte de todos los individuos
de! imperio, por lo que ya no existia la diferencia entre fundos italicos y
fundos provinciales, razén por la gue de ahora en adelante lo que se diga
compete a todas las propiedades, mientras estén dentro de los limites del
imperio. Por ende, ya no hablaré del proescriptio longi temporis, sino solo de
la Usucapidn.
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De toda esta época, y en cuanto a los clementos de la institucién de la
Prescripcién Positiva o Usucapidn, como nuestro Cédigo Civil para el Estado
de México !a denomina, haré un resumen, valiéndome de mangra muy

especial de lo que nos sefiala Eugenio Petit®:

I. La usucapién hace adquirir la propiedad al poseedor de
busna fe, que ha recibido la tradicién en virtud de una causa
justa; se amplia la formula para adquirir en las mismas
condiciones usufructo y servidumbres prediales.

Il. La mala fe del poseedor no le impide prescribir si hubo
buena fa al principio; aparece ia Proescriptio longi temporis,
cambiando el término para la prescripcidn de dos a diez arfios
entre presentes y veinte entre ausemntes.

Jil. Se establece una forma de interrumpir la usucapién para
el propietario que no pueda en justicia perseguir al poseedor,
por ausencia de éste o bien porque sea pupilo infans sin
tutor, dando asf oportunidad al propietario para ejercer la rei
vindicatio, por lo que el ejercicio de esta accién también
interrumpe la nueva usucapion.

IV. La nueva usucapion hace adquirir al poseedor la cosa tal
y como es con sus beneficios y cargas.

% PETIT, Eugenio, cit. por MAGALLON IBARRA, Jorge Mario en op. cit. en nota (18). Pdgs. 182y
183,

94




V. Después de treinta afos, salvo la accién hipotecaria, se
extinguen {aun que la posesion sea de mala fe), no obstante,
no adquiere la propiedad, sdlo se libra de la accién rei
vindicatio del propietario, y si s desposeido, &l tampaco

tiene la accidn rei vindicatio.

Con el resumen precedente he de dar por tarminado lo que
concierna al antecedenta romano que, como 85 sabido, es de
donde directamente nos llega la institucion de la prescripeion
positiva o usucapion que, como en su momento die,
seguramente existia desde tiempos antariores al Derecho
Romano. En este sistema juridico es en donde Ia usucapién

se nomina por primera vez.
¢. Eititulo putativo

Tomo la definicién que me permita introducirme a este tema, primeramente
del diccionario de la Lengua Espafiola:*

Putativo: [adj.] Reputado o tenido por padre, hermano, elc.,

no siéndolo.

De la definicién anterior, podria dar como ejemplo el caso del Sefior San
José, quien fue padre putativo de Nuestro Sefior Jesucristo, ya que de
acuerdo a nuestra creendia dentro de la fe religiosa cristiana, Jesucristo fue
el Hijo de Dios, engendrado por el Espiritu Santo y no por hombre alguno.

3 COMPACT DISK. cit. en Diccionario de 1a Lengua Espafiola. Op. cit. en nota (5).
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Lievado al ambito juridico, y de manera especifica a nuestro subtema del

" titulo putativo, podria decir que un tituto putativo sera aquel que el tenedor

del mismo considera auténtico, aun cuando por razones desconocidas por mi
lo hacen no sero. Por ejemplo: Entro en posesion de un inmueble, el cual
creo haber comprado toda vez que otorgué mandato expreso para que esto
se llevara a cabo. Sin embargo, mi apoderado jamas realizé la opaeracion,
haciéndome creer que fo habia hecho ¥ entregandome un titulo falso, que
para efectos de mi buena fe se convierte en titulo putativo.

Lo explicado debe ampliarse al hecho de que, segun nuestro Cdédigo Civil
vigents, las cosas que se derivan de un titulo putativo no pueden ser
reivindicadas. Por lo que se debe entender que inmueble o cosa gue obre en
mi poder, y que dicha posesién derive de titulo putativo, yo como poseedor
no tendré accién contra el propietario que lo recdame. Sin embargo, con
base en titulo putativo yo si tendré derecho como poseedor de buena fe para
la obtencién de los frutos de fa cosa posaida.

d. Prescripcién como no uso en la doctrina italiana

He escogido el tema que nos ocupa, porque Su propia explicacion nos
permitird entender tanto lo que conocemos como prescripcidn extintiva o
negativa, como siempre se ha denominado en nuestra legislacién, asi como
su diferencia con lo que es la caducidad. Por lo tanto, veamos lo que se
entiende por uno y por otro en labios de Nicolas Coviello, a quien et maestro
Jorge Mario Magallén lbarra nos presenta en sus Instituciones de Derecho

Civil®®:

3COVIELLO, Nicolds, cit. por MAGALLON IBARRA, Jorge Mario, op. cil. en nota (18). P4gs. 192
y 193,
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« No deba confundirse con la caducidad la prescripcion, a
pesar de ia analogia que enire ellas existe, ya que importan,
asi la una como la olra, extincidn de derechos. Existe la
caducidad cuando Ia ley o la voluntad del hombre prefija un
plazo para el ejercicio de un derecho (realizacion de un acto
cualquiera o ejercicio de la accién judicial), de tal modo que,
transcurrido el término, no puede ya el interesado verificar el
aclo o ejercitar la accion. Marquemos las diferencias con la
prescripcién extintiva. Objeto de la prescripcién es poner fin
a un derecho que, por no haber sido gjercitado, se puede
suponer abandonado por el titular; objeto de la caducidad es
preestablecer el tiempo en que un derecho puede gjercitarse
dtimente. Asf es que en la prescripcidn se tiene en cuenta la
razén subjetiva del no ejercicio del deracho, o sea, fa
negligencia real o supuesta del titular; en la caducidad se
atiende sélo al hecho objetivo de la falta de ejercicio dentro
del término prefijado, prescindiendo de las razones
subjetivas, negligencia del titular, o aun imposibilidad de
hecho. Causa de la extincién del derecho en la hipdtesis de
la prescripcion es la negligencia del sujeto del mismo
prolongada por cierto tiempo; en cambio, en la hipétesis d8
caducidad esa causa consiste en el transcurso inuti del
tiempo sefialado. De aqui se sigue que las causas de
suspensién de la prescripcién no valen para suspender el
término de la caducidad, pues si valen para suspender la
prascripcién es sélo en atencion a la imposibilidad o dificultad
de obrar, causas que no permiten imputar al titular fa nota de
negligencia; pero no pudiendo destruir el hecho objetivo del
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no ejercicio del derecho, no puede impedir el transcurso del

término de caducidad...”

= Paro, ¢como distinguir 1a prescripcion de la caducidad? No
existe un criterio general, que seria util encontrar formulado
por el legislador, y todo sé reduce a interpretar ¢casa por caso
ia voluntad de éste. Por eso son frecuentes los desacuerdos
en la doctrina y en la jurisprudencia, en algunos €asos en
que la férmula legisiativa no deja ver clararmente si el término
esrab!ecido‘ ' para el ejercicio de un derecho es de
prescripcion o de caducidad *

La anterior es a mi juicio la exposicién mas clara entre estos dos conceptos
que siempre nos ofrecen posibilidades grandes de confusidn.

Ya establecido lo anterior, ahora serd més facil el exponer lo que la doctrina
italiana ha querido explicar con relacién a esta frecuente unién de conceptos
que, como ya he dicho, muy frecuentemente se confunden.

Para ese propdsito hemos de recurrir a Domenico Barbero” y la figura de la
decadencia”, en la gue él advierte una similitud con la figura de la
prescrpcién y que nos la explica de la siguiente manera:

“a  Un efecto del transcurso del tiempo, similar en cuanto
algunos aspeclos a la prescripcién, pero netamento
diferenciado de ella en la disciplina, es la “decadencia’.

3 BARBEROQ, Domenico, cit. por MAGALLON IBARRA, Jorge Mario. Ibid. Pdg. 194.
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“Hay quien pone la diferencia en esto, que la prescripcion
comprendido en ella el no uso, “significaria la pérdida de un
derecho (o de una accidén) por falta ds ejarcicio durante un
tiempo determinado, mientras que la decadencia importaria
la pérdida de la posibilidad de adquirir un derecho o una
accidn, si dentro de un determinade tiempo no s& cumple un
determinado acto. Pero esto no parece e@xacto. Hay plazos
de dacadencia que, ciertamente, comparian fa pérdida de un
derecho que pertenece ya y se lala de conservar, por
ejemplo, el propietario de animales acogidos al fundo de olro,
pierde la propiedad de ellos si no los reclama dentro de
veinte dias, a partir de aquel que tuvo conocimiento del lugar
donde se encuentran...

“ a estatuicion de una diferencia conceptual es dificil 'y
controvertida. Ciertamente el fundamento es diferente: en fa
prescripcién hay una Inercia por lo menos relativamente
imputable; en la decadencia no hay mds que un plazo
perentoric  relevanie independientemente  de  las
circunstancias, subjetiva y objetivas, de las cuales ha
dependido la inactividad del sujeto, una exigencia de
certidumbre tan categérica, que ha sido tutelada
independientemente de la consideracion de la posibilidad de
actuar del sujeto interesado.”™

Con las citas anteriores he de dar por terminado el presente apartado, ya que
a través de los maestros traidos a cita, quedan no nada més explicados los
puntos que diferencian a estas parecidas instituciones del Derecho Civil, sino

BIAGALLON IBARRA, Jorge Mario. Ibid. Pdg. 194.
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que también dejan de manifiesto la importancia que tiene el plantarse
correctamente ante una y otra, toda vez que se presentan en situaciones

que, de acuerdo alo explicado, son totalmente diferentes.
e. La prescripcién en los Cédigos de 1870 y 1884 y en nuestro Cadigo actual

Como ya lo aclaré en otro apartado, en oste capitulo me refiero a los Codigos
Civiles de 1870 y 1884 del Distrito Federal, toda vez que éstos sirvieron de
antecedente al Cédigo Givil para el Estado de México de! 29 de diciembre de
1956, que nos rige hoy en dia.*®

Los codigos civiles para el Distrito Federal de 1870, 1884 y 1928 no
contienen disposiciones que distingan entre titulo y modo. Se refieren al
titulo en diversos «aa.» (803, 806, 810, 1157 «CC» vigente), entendiendo por
titulo al heche o acto juridico que genera el derecho de dominio, o bien al
documento material en e! que consta ese acto juridico.

Pero en parte sigue el criterio de las modernas doctrinas alemana y cientifica
espafiola, al exigir la inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad para
la traslacién del dominio de los inmuebles.

Tenemos asi que los bienes muebles pueden ser transmitidos por el simple
consentimiento de las partes, sin que sea necesaria 1a tradicion material para
perfeccionar el acto.

En el caso de los inmuebles, la transmisién debe ir seguida de la inscripcidn
del acto en ! Registro Plblico. Si faltare este requisito la venta no produciria

% cADIGO CIVIL DEL ESTADO DE MEXICO. Op. cit. en nota (16)-
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efectos contra terceros. Segun Gomis y Mufioz la inscripcién configura una

forma de tradicién.

A pesar de que el «CC» no enumera los modos de adquirir el dominio
admitidos por el derecho nacional, corresponde al intérprete deducirlos de la
correcta armonizacién de sus disposiciones, asi como de otras normas de

superior o igual jerarguia juridica.

A nuestro entender, el modo fundamental de adquirir es ~siempre y en
altima instancia- el imperio de la ley, puesto que no existen medios no
reconocidos por 1a misma en derecho moderno, y aun la voluntad de las
partes encuentra en el marco legal sus formas sabidas de manifestarse para

estos efectos.
Como modos especificos de adquirir tenemos:

La prescripcién adquisitiva 0 usucapién, segin lo expresa la clara letra del
“@.o» 910 «CC;:;

“Usucapién es un medio de adquirir 1a propiedad de los
bienes mediante la posesién de los mismos, durante el
tiempo y las condiciones establacidas en este Cédigo”.

En cuanto a la ocupacién de inmuebles, no es posible adquirir por medio de
ella en nuestro derecho, atento a lo dispuesto por el «a.» 27 de la
Constitucién General de la Republica:*

4 CONSTITUCION POLSTICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS, op. cit. en nota (20).
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“ ..La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro
de los limites del territorio nacional  corresponde
originariamente a la Nacion, la cual ha tenido y tiene el
derecho de transmitir el dominio de ellas & los particulares,

constituyendo la propiedad privada...”

A la luz de este precepto, nadie puede adquirir por ocupacién lo que
pertenece ala nacién y solo ella puede —mediante adjudicacién— transmitir el
dominio a los particulares. La adjudicacion constituye un modo derivado de

adquirir.

En el Cédigo Civil para el Estado de México se sefiala en el «a.» 1840, «fr.»
l:

"l a prestacidn de la cosa puede consistir: I. En la traslacién
de dominio de cosa cierta”; y el «a» 1843 "En las
enajenaciones de cosas ciertas y determinadas, la traslacion
de la propiedad se verifica entré los contratantes por mero
afecto del contrato, sin dependencia de tradicion, ya sea
natural, ya sea simbdlica; debiendo tenerse én cuenta las
disposiciones relativas al Registro Pubfico”.

Queda asi descartada la tradicién como modo de adquirir el dominio en
Derecho Mexicano, no obstante la opinién que nos regalaba Gomis y Mufioz.
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En nuestra opinién, la inscripcién en el Registro no constituye una forma de
tradicién («cfr.», Gomis y Mufioz''), sino un requisito de prueba y de

publicidad frente a terceros.
La sucesién, ya sea a titulo universal (herencia) o particular (fegado).

La adjudicacién, hecha por autoridad judicial (p.e., al adquirente en publica
subasta) o administrativa (p.e., salida fiscal de tierras, adjudicacién a
ocupantes o poseedores). La accesién no constituye un modo de adquirir,
sino una emanacién det derecho de propiedad (v., «a.» 886 «CC»).

TABLA QUE LOCALIZA EL TEMA EN ESTUDIO,
EN EL CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE MEXICO*

TITULO CAPITULO ARTICULOS
CUARTO QUINTO DE LA 910-933
USUCAPION

MODOS DE ADQUIRIR

. Actos o hechos juridicos por medio de los cuales las personas entran a
ajercer el dominio en las cosas ciertas y determinadas.

El derecho de dominio —de propiedad—, como todos los derechos, cumple un
ciclo de existencia: nace, se modifica, perece.

# GARCIA MENDIETA, Carmen, y RODRIGUEZ Y RODRIGUEZ, Jestis. “Modos de Adquirir”, en
Diccionario Jurfdico Mexicano. T. IIL Instituto de Investigaciones Juridicas. Op. cit. en nota (19}.

4 0DIGO CIVIL DEL ESTADO DE MEXICO, Op. ciL. en nota 16.
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Il. Desde la antigiiedad la doctrina se ha preguntado como nace 0 coémo se
adquiere el derecho de propiedad; y la respuesta que se dé esla ligada
muchas veces al problema filoséfico de la legitimidad del derecho de
dominio, al saber si puede o no el hombre apropiarse en torma privada de los
bienes materiales. Para la doctrina clésica el derecho de propiedad es un
derecho natural, inherente a la persona humana. Partiendo de esta premisa,
la ley reconoce diversos medios de adquirir el dominio.

En el Derecho Romano clasico la propiedad se adquirfa por un pacto entre
partes, o acto juridico, que consiituia el titulo, mas una forma material de
transmitir la cosa, lamada e! modo. En su tase evolutiva, el Deracho
Romano admitié que estas formas de transmisién material, o tradicion,
pudieran ser meramente mostrando la cosa al adquirente.

Los glosadores de la Edad Media se apegaron a la etapa clasica de! Derecho
Romano y, basandose en la escolastica distinguieron entre causa proxima de
adquirir (modo) y causa remota {titulo). La doctrina del titulo y del modo se
expandié con el feudalismo e influyé especialmente en fa legislacién
germana. La doctrina francesa, en cambio, se inclind por la interpretacion
romana evolutiva y entendié que no es necesario que haya un acto de
tradicién de la cosa (entrega material) para que el dominio quede transferido.
Considerd que en la ocupacién (modo originaio de adquirir) y en la
usucapién no se puede hablar de titulo y modo. Domat, Grocio y Puffendort
entendieron que la venta de una cosa transmite su propiedad, sin necesidad
de tradicién.

La doctrina y legislacion espafiolas recogieron la distincién entre titulo y
modo, entre causa remota y causa proxima de adquirir. El titulo de derecho
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a la cosa {ad rem), a exigida de aquella persona que esté obligada a
entregaria, confiere un derecho personal; el modo da derecho en la cosa (in
re), de él nacen las facultades de usara, disponer de ella y reivindicara;
otorga derechos reales, entre ellos el de dominic (J.M. Alvarez, «pp.» 27-
34)%.

Las doctinas alemana y espafiola modernas (doctrina cientifica), si bien
mantienen la dualidad titulo-modo, reducen la tradicion de la cosa a una
inscripcién en el registro de la propiedad. Clemente de Diego entiende que
la posesién constituye el elemento visible de la propiedad o dominio, y que al
convenio (titulo) debe agregarse el desplazamiento de la posesién, gque se
opera por la tradicién respecto de los muebles y por la inscripcién en el
registro de la propiedad para los inmuebles.

lIl. Clasificacién de los modos de adquirir. Los romanos dividian los modos
de adquirir en naturales y civiles. Los primeros eran los que se originaban en
o derecho natural; los segundos, los regulados por el derecho romano. Las
naturales se dividian a su vez en originaros —cuando se adquiria la
propiedad por primera vez— y derivados —cuando el dominio se transmitia de
un duefio a otro. Los originarios se subdividian en simpficiter {ia ocupacion)
y secundum quid {la accesién). El modo derivado mas importante era la
iradicién. Los modos civiles se subclasificaban en universales de cosas:
herencia, adrogacion, sucesion por causa de esclavitud, bonorum emptio
(venta en masa de los bienes del deudor para satisfacer a los acreedores) —y
singulares— cuando se adquirian cosas determinadas: usucapién, donacion,

legado, fideicomiso singular.

A1 VAREZ, José Marfa, cit. por GARCIA MENDIETA, Carmen y RODRIGUEZ Y RODRIGUEZ,
Jesds, op. cit. en nota (19).
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En los derechos modernos han desaparecido muchas de las categorias
romanas. No se puede adquirr por modo universal, salvo en el caso de ta
herencia. Tampoco procede la distincién entre modos naturales y civiles de
adquirir, ya que la ley sélo reconoce a los CHimos: actualmente todos los
modos son civiles y estan regulados en los codigos de los dilerentes

Estados.
La doctrina moderna en general dasifica los modos de adquirir:

1. Segun ia extensién de la adquisicién, en modos universales 0
singuiares.

2. Segun el momento en que se opera la transmisién, en modos de adquinr
entre vivos o por causa de muerte.

3. Segln que orginen el derecho o solamente lo transmitan, en modos
originarios o derivados.

4. Seguln que exista o no contraprestacion, en modos onerosos o gratuitos.

Como estas clasificaciones responden a diferentes criterios, un mismo modo
de adquirir puede colocarse en s de una o en todas ellas; por ejemplo, 1a
sucesién hereditaria es un modo de adquirir universal, por causa de muerte,

derivado y gratuito.

Los modos de adquirir consagrados por las leyes varian de un ordenamiento
juridico a otro, admitiéndose alguno entre los siguientes: ocupacion,
invencién o hallazgo, usucapién {prescripcion adquisitiva), accesion,
adjuncion, especificacion, conmixtion, sucesion, legado, obligacién contrato,
tradicién, adjudicacién, ley, inscripcion en el registro de la propiec.iad.“4

# GARCIA MENDIETA, Carmen y RODRIGUEZ RODRIGUEZ, Jesis. “Modos de Adquirir™ cit.
por Diccicnario Juridico Mexicano. T. 1. Instituto de Investigaciones. Op. cit. ¢n nota (19).
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CAPITULO VI
ARBITRAJE

Después de haber incursionado en dos antiquisimas instituciones del
Derecho Civil, como lo hice en los dos capitulos que anteceden, me es
indispensable hacerlo ahora en una tercera institucion, iguaimante antigua,
igualmente importante, igualmente indispensable para la solucién a los
problemas que vive una enorme cantidad de asociaciones y asambleas de
condéminos no sélo en el Estado de México, sino también a lo ancho y largo

de nuestra Republica.

La razén del arbitraje es porgue esta institucién ofrece una gama de
posibilidades de arreglo gue inicia en las posiciones mas amables y
comprensivas para aquellos asociados que auténticamente pasan por un
periodo dificil en el aspecto econémico, como puede ser desde una temporal
pérdida de la fuente de ingresos hasta una viudez que traiga consigo la
imposibilidad al futuro de continuar contribuyendo en el monto establecido e
inclusive en monto alguno. Lo anterior se ofrece ya que el enjuiciamiento se
da entre vecinos, es decir de personas que conocen a las personas,
pudiendo con esto privilegiar los aspectos humanos que se vuelven muy
dificles de comprender y manejar en los ambientes netamente
jurisdiccionales.

El arbitraje también soporta en si mismo la oportunidad de enfrentar con todo
el rigor de ias leyes adjetivas y sustantivas la imposicién de la razén hasta el
extremo de la coercibilidad, a todo aquel que obrando de mala fe caiga en
extremos de irresponsabilidad social, mediante la ejecucién de las vias de
apremio que la propia ley establece. De esta manera se rompe la injusta
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posicion de asociaciones y asambleas de condéminos que sobreviven solo

gracias al heroismo de unos cuantos de sus miembros.

a. Concepto

El arbitraje es un concepto muy antiguo, obtenemos de! Derecho Romano
una primera definicion; yéndonos a su pare etimolégica como punto de
partida: det latin arbitratus, de arbitror: arbitraje, recibimos definiciones mas
modernas dirigidas a la Institucién. Una definicién muy completa nos la da et

maestro Hugo Alsina:

“En ciertos casos, la ley permite a las parles, bajo
determinadas condiciones, sustraerse a la intervencion de los
6rganos jurisdiccionales del Estado para someter la decisién
de sus controversias a jueces de seleccidn que toman el
nombre de 4&rbitros, a fin de distinguirios de los

magistrados.™

Conforme al apoyo que nos dan los conceptos anteriores, Yo lego a la
conclusién de que para que el arbitraje exista, debe presentar los siguientes

elementos como minimo:

Un acuerdo de voluntades mediante el cual las partes hayan tomado la
decisién de comprometer un negocio determinado, via una clausula
compromisoria o un COMPromiso expreso; para el caso de controversia es
que se sometan al arbitraje, sujeténdose a la resolucidén de persona o
institucién previamente designada como &rbitro o, de no haberlo hecho,
aceptando al que el juez determine.

45 AT SINA, Hugo. Tratado Tedrico Préctico de Derecho Procesal Civil y Comercial. T. VII. EDIAR.
Ed. Comercial, Industrial y Financiera. Buenos Aires, Argentina, 1965. PAg. 67.

108




Por lo tanto dabe haber:

a. Acto Juridico
b. Clausula compromisoria 0 COmpPromiso expreso

¢. Controversia
Naturaleza Juridica:

Acerca de la naturaleza juridica del arbitraje, son ya famosas las tres

principales corrientes doctrinales:

a. Teoria Contractual
b. Teorias intermedias
¢. Teoria Jurisdiccionalista

TEORIAS

Teoria Contractual

En primer término, se estudia a los que explican que la solucién arbitral
deriva de un acuerdo de voluntades (Acto Juridico), de las partes en pugna.
Los contractualistas o privatistas cuentan en Sus flas a famosos

procesalistas como Chiovenda, Wach, Weil, Rosenberg y Mattirolo.*®

El acuerdo de voluntades no se refiere al contrato que habr4 de someterse al
arbitraje, el que puede ser de las mas diversas indoles y materias, sino que

% ELORES GARCIA, Ferando, “Arbiaje”, en Diccionario Juridico Mexicano, T. 1. Instituto de
Investigacion, Op. cit. en nota (19).




se esta hablando del compromiso contractual que las partes han asumido
para someter sus diferencias presentes 0 futuras a la aplicacién del derecho
en la forma y modo que les venga bien, inclusive con la participacién de un
tercero cuya resolucién devendra obligateria para las panes; de ahi la
sujecién del derecho todo a su negocio particular. Cabe el remarcar que la
resolucién viene de un particular, por razones de un contrato, que ésta es
obligatoria para las partes y que de no cumplirse voluntariamente requiere
Gnicamente de la homologacion del Estado para ser gjecutable. En otras
palabras, la concesion otorgada por el Estado para la celebracién del
arbitraje recobra su posicion jurisdiccional.

De lo anterior han derivado posiciones que han tratadoe de presentar al
arbitraje como una transaccién anticipada. Rocco® ha sostenido esta idea
dicendo que e/ compromiso no es mas que una transaccion cuya
determinacién de condiciones, en lugar de ser hecha inmediatamente, es
remifida por las paries a uno © varios terceros (arbitros), los cuales
procederdn de acuerdo alo establecido. No existe funcién jurisdiccional; las
partes quieran sujetarse voluntariamente a la norma jurisdiccional, previendo
de comun acuerdo el alcance de sus derechos.

El maestro Carnelutti critica esta teoria cuando afirma:

“Mieniras en la transaccién los coniratantes componen la
controversia, mediante el compromiso proporcionan tan sélo
un medio para componerlo; en el primer caso, el acuerdo es
el punto de convergencia de los intereses opuestos, mientras

“ ROCCO, Ugo, cit. por PAGANONI O’ ODONOHOE, Francisco Raiil, en El Arbitraje en México.
Ed. O.G.S. Editores, Puebla. 1997. Pig. 3.
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que en el segundo es el producto de dos intereses

idénticos.™®

Por supuesto que estoy de acuerdo con lo que sefiala el maestro Carnelutti,
en oposicién a lo dicho por el italiano Rocco, toda vez que el contrato de
transaccién tiene como finalidad concreta poner fin o prever controversias
futuras, mientras que en el caso de! compromiso las pares sefalan el
procedimiento a seguir para dirimir las posibles controversias.

Teorfas Intermedias

Ahora veremos lo que principaimente en ltalia tomd un gran numero de
adeptos y que se ha dado en llamar Teorias Intermedias. Seré necesario
para darle cabida a eslas teorias intermedias el dejar de lado aquellas
teorias que reconocen las dos caracteristicas tradicionales: la contractual y la
jurisprudencial, para poder hacer sobresalir otro aspecto que es el que le da
fuerza a esta teoria intermedia: 1a semejanza entre la funcién de los arbitros
y 6l juez, a quienes ubican en un mismo plano, pero con naturaleza juridica
diferente. El principal ponderador de esta orientacién es Carnelutti, quien
nos dice: “para quien el procesoc arbitral es equivalente al proceso
contencioso da cognicién, resolviéndose en una heterocomposicién, en un

subrogado procesal, aunque muy proximo al proceso.”*

Asimismo, ofros autores italianos sostienen que la funcion de los arbitros
necesariamente es plblica, ya que no conciben una funcién que surja de
partes privadas, como es el caso del arbitraje, cuando se desprende de una
cldusula compromisoria o bien de un documento de compromiso sin una

4 ¢ ARNELUTTI, Francesco, cit. por PAGANONI O DONOHOE, Francisco Ra!. Ibid. Pdg. 3.
4 C ARNELUTTI, Francesco, cil. por PAGANON] O'DONOHOE, Francisco Rail. Ibid. Pig. 7.
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consagracién que forzosamente debe venir de los érganos del Estado

soberano.

Personalmente creo que lo que sostienen los maeslros italianos queda
cubierto. Por ejemplo, en cuanto a fo que se refiere a la consagracién por
parte de los érganos del Estado soberano, ésta se da en el momento mismo
de 1a homologacién del laudo, ya que en ese momento el juez la convierte
automéaticaments en ejecutable, situacion insalvable para poder obtener la
autorizacion con fuerza de coercibilidad, que sin la participacién del érgano
pablico no podria imponerse a terceros la heterocomposicion entre 10s

particulares.
Teorias juridiccionalistas

Por dltimo voy a traer a este trabajo lo dicho por muy connotados
doctrinarios, para lo que me valdré de lo que nos menciona el licenciado
Francisco Raudl Paganoni O. en el capitulo correspondiente de su practico
libro sobre este tema:>

Et! principal representante de esta teoria fue Mortara, para
quien fos "arbitros en el momento de juzgar no representan a
las partes, sino a la soberanfa que administra la justicia
guiada por criterios  totalmente impersonales; el
consentimiento de las partes es el motivo por el cual el
Estado otorga a los arbitros jurisdiccién, pero ésta deriva del
Estado, no de las partes”.

0 p A GANONI O'DONOHOE, Francisco Rad. Tbid. Pag. 8.
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Se comparte o expuesto por el maestro Mortara, pues, efectivamente, como
consecuencia del ‘ejercicio jurisdiccional que la Ley Orgénica del Tribunal
Superior de Justicia del Distrito Federal publica en el Diario Oficial de la
Federacién del 7 de febrerc de 1996, en su articulo 2, fraccion XI, les
confiere a los arbitros que en el momento de juzgar no estan representando
a las partes en conflicto sino al Estado como parte de! Tribunal Superior de
Justicia, el cual, en virtud del sometimiento de Jas partes en el compromiso
arbitral, les otorga la facultad de decir el derecho, o sea, a jurisdiccién,
limitada desde luego al asunto que se les plantea.

Por Ultimo, diremos que, a mi consideracién, la naturaleza juridica del
arbitraje estd compuesta por dos elementos:

a) Contractual. E! arbitraje, como ya hemos visto, surge de un acuerdo de
voluntades, plasmado en una clausula compromisoria; 0 bien, en un
compromiso arbitral, en virtud del cual las partes se obligan a someter sus
diferencias a la decisidén de una tercera persona Nlamada arbitro.

b} Jurisdiccional. Toda vez que la ley permite a las partes someterse al
juicio arbitral, ésta misma concede al arbitro jurisdiccién de caracter
fimitado, es decir, que solamente puede resolver los confiictos que se le
plantean. Asimismo, los efectos del laudo y la sentencia son 1os mismos
aunque, como ya dije, un tanto cuanto sometidos en el primero, ya que el
arbitro debe recurrir a la justicia ordinaria para la gjecucién del mismo,
pero ambos resuelven una controversia obligando a las partes a su
cumplimiento de manera voluntana o forzosa.
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Mi opinidn:

Considero que en el caso del arbitraje bien podriamos dejar establecida su
naturaleza juridica con los argumentos propios de la teoria jurisdiccional. En
gsta, en los momentos criticos ¥ definitivos que se presentan para la
consecudién de los fines mismos del arbitraje, el Estado se habra de hacer
presente a través de la homologacién indispensable para ejecutar los actos
coactivos. Se preguntara que en donde queda esta opinién, cuando las
partes deciden cumplir voluntariamente con el laudo; yo contesto que la
jurisdiccién del Estado esta presente aunque no sea usada, pero no que por
no haber sido empleada ésta desaparecid, porque entonces seria tanto como
decir que la jurisdiccién estatal no existié en aquellas controversias litigiosas
en las que al simple emplazamiento a juicio las partes deciden llegar a un
acuerdo que evite el seguir todo el procedimiento instituido para el caso de
que se trate,

COMPROMISO ARBITRAL

Algunos tratadistas se inclinan a calificar a la cldusula compromisoria como
un contrato con objeto propio: el comprometerse en posible y futuro arbitraje,
diverso del contrato "principal”, que puede ser una operacién de compraventa
mercantil o civil, una prestacién de servicios profesionales, etcétora.

Por el hecho de que un compromiso arbitral otorgado por las partes ostenta

por su natural composicién todas las caracteristicas de un contrato, estoy

totalmente de acuerdo con la definicién que a continuacion se transcribe:
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“Un contrato mediante el cual entregan la resolucién de sus
diferencias al juicio del érbitro 0 a la amigable
composicion.”

Al analizar los elementos del contrato encuentro que en el caso del
compromiso arbitral por supuesto el consentimiento se da cuando las partes
manifiestan su decisién de someter las posibles controversias al arbitraje. El
objeto es la resolucién del conflicto de parte del o los arbitros. Los elementos
personales seran tanto las personas que intervienen en el contrato como [os
arbitros. Los reales son las cosas y derechos que se sometan al arbitraje.
Los formales los compone el hecha de que el contrato esté de acuerdo a
nuestra ey adjetiva (An. 822).

El compromiso para someterse al arbitraje se puede dar tanto en escritura
publica como en privada.

La naturaleza juridica del contrato es:

« Bilateral, en virtud del compromisa reciproco de las partes.
« Oneroso, por establecer gravamenes y provechos reciprocos.

« Accesorio, ya que depende del principal.
CLAUSULA COMPROMISORIA

La clausula compromisoria, tal y como su nombre lo indica, es una clausula
dentro del propio contrato principal, mediante la cual normalmente se esta
tomando el compromiso de someter el contrato que la contiene a un juicio

arbitral.

3! DE PINA, Rafael. Diccionario de Derecho. 6 ed. Porria. México, 1977.
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Sin embargo, las condiciones del juicio arbitral, es decir, qué partes del
contrato son las que se someterdn al juicio arbitral, e! tiempo de duracién del
mismo y en general las reglas que se respetaran por razones de la clausula
compromisoria, son los elementos naturales del compromiso arbitral que,
como ya vimos, guarda todas las caracteristicas y elementos de un contrato.

Es de mencionarse que dentro de la clausula compromisoria, con el objeto
de que ésta quede auténticamente firme, se debe establecer nitidamente el
vinculo juridico a las causas que lo generen, ya que, de no ser asi, seria nula
por cuestién de orden piblico en virtud a que llevaria implicita la renuncia &
ta jurisdiccién ordinaria.

Nuestro Cédigo de Procedimientos Civiles establece, en el capitulo
correspondiente, el mansjo de la clausula compromisoria como elemento
creador del propio juicio arbitral, visible dentro de su propia estructura
precisamente donde se refiere en la tabla que se muestra a continuacidn:

TABLA
DE LA PREPARACION DEL JUICIO ARBITRAL®

TITULO CAPITULO ARTICULOS
Segundo Tercero 536-539
Actos prejudiciales De |a preparadién

del juicio

arbitral

$* ~ODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL ESTADO DE MEXICOQ. SISTA.
México. 1996.
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b. El arbitro
José Becerra Bautista nos dice:

“sEtimolégicamente, arbitro viene del latin (arbiter). Que era
definido con estas palabras: arbiter est qui honoris causa
deligitur ab his qui contraversiam habent ut ex bona fids, ex
asquo et bono, controversiam dirimant, o sea: drbitro es e/
escogido por honorificas razones, por aquelios que tienen
una controversia, para que la diriman basado en la buena fe
y en la equidad.”™

Ahora bien, con respecto al tema que nos ocupa es necesario dejar
establecida la diferencia entre &rbitro, o arbitro juris, de los amables
componedores o arbitradores. Estos Gitimos son personas que, sin sujetarse
a regla alguna por peticién de las partes, le exponen un problema de
cualquier indole, solicitando su sabio consejo o la éplicacién de su vasta
experiencia, asl como su buena fe reconocida para que emita una opinién al
caso concreto en donde las partes se someten a dicha opinién o no. Lo

hacen sin repercusion juridica alguna.

En nuestro caso, por supuesto que lo unico que nos interesa estudiar es la
figura del &rbitro iuris, ya que esta figura es la que esta contenida en los
Cédigos establecidos por los ¢rganos del Estado, en otras palabras, los que
al Derecho se refieren, por lo que pasaremos a ver los requisitos que deben

llenar o satisfacer.

33 BECERRA BAUTISTA, José. “El Proceso Civil en México.” 6* ed. Porrtia, México 1977. Pdg. 16.
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CAPACIDAD

Dado que nuestras leyes en general no son especificas respecto de la
capacidad que necesita una persona para poder ser arbitro, destacados
maestros, como el maestro Eduardo Pallares o Humberto Brisedo Sierra,
entre otros, llegan a la siguiente conclusién: puede ser &rbitro toda aquella
persona mayor de edad, que se encuentre en pleno goce y ejercicio de sus
derechos civiles, es decir, que no este incapacitada.

NOMBRAMIENTO DE LOS ARBITROS

Los arbitros pueden y deben ser nombrados por las pares, ya sea en
clausula compromisoria o bien en el contrato de compromiso arbitral, ya que
esto permite a las partes designar a la persona que mutuamente consideren
idénea para el caso que se trate, tanto desde el punto de vista técnico como
desde el punto de vista de la probidad y confianza a la persona ¢ personas

designadas.

. Qué sucede si existiendo clausula compromisoria las partes no se ponen de
acuerdo respecto del o de los arbitros? ¢Qué sucede si aun en el contrato
de compromiso arbitral no se designaron a los arbitros?

La respuesta a las preguntas anteriores nos la van a dar de manera
contundente y definitiva los articulos mencionados en la tabla denominada
“DE LA PREPARACION DEL JUICIO ARBITRAL", en los términos que se

transcriben:

"ARTICULO 536. Cuando en escritura privada o publica
omitieren los interesados las diferencias que surjan a la
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decisién de un arbitro y, no estando nornbrado éste, debe
prepararse el juicio arbitral por el nombramiento del mismo
por el Juez.”

“ARTICULO 537. Al efecto, presentdndose el documento con
la cldusula compromisoria por cualquiera de los interasados
citard el Juez a una junta dentro del tercer dia para que sé
presente a elegir arbitro, apercibiéndolos de que, en caso de
no hacerlo, lo haré en su rebeldia.

Si la cldusula compromisoria forma parte de documanto
privado al emplazar a la otra parte a Ia junta a que se refiere
el articulo anterior, el notificador la requerird previamente
para que reconozca la firma del documento y, si se rehusare
a contestar a la segunda interrogacién, se tendrd por

reconocida.”

“ARTICULO 538. En la junta procurard el Juez que elijan
4rbitro de comun acuerdo los interesados y, en caso de no
conseguirlo, designaré a algun abogado titulado.

" o mismo se hard cuando el arbitro nombrado en el
compromiso renunciare y no hubiere substituto designado.”

“ARTICULO §39. Con el acta de la junia a que se refieren
los antfculos anteriores, se iniciardn las labores del arbitro,
emplazando a las partes como se determina en ef Titulo
Sexto, Capitulo 1.
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COMPETENCIA Y FACULTADES DE LOS ARBITROS

Para el tratamiento de este tema, he de recurrir a lo que nos sefala el
maestro Francisco Rall Paganoni O’Donchoe™, en cuanto a la confrontacion
que hace entre lo que establece, entre lo que pertenece y lo que no
pertenecs, a la competencia y facultades de los arbitros, toda vez que este
sistema de confrontacién entre los extremos seguramente nos daré una idea

objetiva y practica de los indices que se oponen:

TABLA
QUE SENALA LAS FACULTADES E IMPEDIMENTOS DE LOS ARBITROS

COMPETENCIA Y FACULTADES

IMPEDIMENTOS

1. Designar un secretario.

1. No puede conocer de otro negocio
que las partes no hayan sometido a su
decision.

2. Conocer de los incidentas sin cuya
resolucién no fuere posible decidir el
negocio principal.

2. No pueden conocer de los
incidentes que no sean
indispensables para resolver

del negocio principal.

3. Condenar en costas, danos y|[3. No pueden conocer dela
perjuicios. reconvencién, sino en el caso en
que se oponga como
compensacidn.
4. mponer multas. 4. Para la ejecucidn de laudos asi como

para emplear los medios de apremio,
debe ocurrir al juez ordinario.

$ pAGANONI O'DONOHOE, Francisco Raiil, Op. cit. en nota (47). Pdgs. 38y39,
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5. Requerr a las parles para que
exhiban un documento. '

6. Nombrar un tercero en discordia
cuando hayan sido autorizados en el

compromiso.

¢. Marco legal
Comentarios a los articulos 13, 14 y 16 Constitucional.

Consciente estoy que en el conjunto integral de este trabajo, al hablar del
Articulo 13 Constitucional me ubico en el punto realmente vulnerable de la
propuesta que me propongo ofrecer para la solucién de este gravisimo
problema del ‘Fenémeno social do la mora del mantenimiento en
fraccionamientos y condominios en el Estado de México”, toda vez que voces
tan connotadas como son las del maestro ignacio Burgoa Orihuela, la del
maestro Eduardo Pallares y la del licenciado Francisco Ral! Paganoni
O’Donochoe, en el sentido de gque consideran al juicio de arbitraje en
contraposicién a la garantia individual consagrada en el articulo
constitucional en comento, son contundentes cuando aseguran que el juicio
arbitral se desprende de 1a formacién de un Tribunal Especial.

Se dice que el constituyente de 1917 tuvo un olvido al no aclarar dentro de
este precepto constitucional que los juicios arbitrales no constituian un
Tribunal Especial. Creo que sobraban argumentos, como por ejemplo el
hecho de qus los tribunales de comision tenian motivacionas muy diferentes
en su creacidn, a las que lisvan a los particulares a querer someter sus
negocios al proceso arbitral, como es el hecho de que en nuestros tiempos lo
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que mas anima a los particulares a acudir al arbitraje es el exceso de
asuntos que deben ventilarse en los juzgados jurisdiccionales.

En relacién con el Articuto 14 Constitucional es evidente que también resuita
violatorio el juicio arbitral de la garantia de audiencia, toda vez que en la

parte conducente el mencionado articulo establece:

« .. sino mediante juicio seguido ante los tribunales

previamente establecidos...” *

Lo que recién he esctito es una corroboracidn de lo que se sefiald como
violatorio, respecto del articulo 13 de nuestra Cana Magna, del que se dijo
que se realiza el juicio arbitral en un tribunal especificamente creado para
casos particulares, y no en los tribunales permanentes.

Sin embargo, en descargo de lcs dos comentarios que anteceden, en ningln
momento hay que perder de vista que el juicio arbitral se constituye y se lleva
a efecto ante la pelicién y aceptacién de las partes para que asi suceda. Lo
que seria realmente innoble es que después de que se ha aceptado el
compromiso, alguna de las partes invocara los temas que se han tratado. En
tal virtud, en el caso practico a desarrollarse en el Capitulo ViI de esta
investigacién, voy a sugerir que dentro del formato de arbitraje se acepte,
conforme al articulo 830 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Estado
de México, el que las partes renuncian a ulterior recurso.

Respecto de la garantia de legalidad que nos otorga nuestro articulo 16 da la
Ley Suprema, se cumple con facilidad cuando el julcio arbitral es
correctamente manejado, ya que €l guiarse por los articulos

35 CONSITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS. Op. cit. en nota (20).
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correspondientes para dar ia resolucion mediante el laudo que corresponda,
estard cumpliendo con el requisito de fundamentar el juicio en todas sus
partes, obteniendo la motivacién de los propios aconteceres que han dado

lugar a la aplicacién de los preceptos invocados.

cODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES
PARA EL ESTADO DE MEXICO*

TABLA
QUE ESTRUCTURA LO RELATIVO AL ARBITRAJE

TITULOS CAPITULOS ARTICULOS
Segundo. Tercero. 536-539
Actos Preparacion del juicio
Prejuiciales. Arbitral.
Sexto. Tercero. B20-847
Procedimientos De! juicio arbitral.
Especiales.

Tal y como podemos ver en nuestra tabla estructural, el juicio arbitral se ve
tutelado y seccionado en dos apartados. El primero de ellos, que se refiere a
la preparacion de dicho juicio, en donde los articulos referentes establecen la
mecanica que habra de seguirse y las reglas a observar en aquellos casos

% CGDIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL ESTADO DE MEXICO. Op. cit. en rota
(52).
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en que el arbitro no haya sido nombrado, para lo que el jusz conminara a las
partes a que lo hagan, y en caso de no acuerdo y rebeldia lo hara éste,
nombrando a un abogado titulado. Lo mismo sucedera cuando el arbitro

haya renunciado al nombramiento que se le otorgd.

Con el acta de la junta que &l jusz hubiera citado para los efectos que arriba
se han seRalado, se iniciaran las labores del arbitro, emplazando a las partes
de acuerdo al segundo apartado, que & continuacién analizo:

Empezaré sefialando que el juicio arbitral es propio para todo aquel que esté
en pleno ejercicio de sus derechos civiles. Este tipo de juicio se puede
enderezar antes, durante y después del juicio, aclarandose que en los casos
de sentencia irrevocable, |as partes deben estar conocedoras de este hecho.
Es oportuno el mencionar que no importa la cuantia del negocio que va ser
sometido al arbitraje, importantisimo el que la clausula compromisoria o bien
el propio compromiso arbitral deberan mencionar con claridad y precisién la
parte, el o los negocios que van a ser materia de! juicio. Es posible, si asi lo
pactan las partes, el renunciar a la apelacién, misma que de hacerse seré
obviamente ante el Tribunal Superior de Justicia del Estado de México.

Debo hacer notar de manera especial el que los arbitros en todo caso tiensn
la obligacién de recibir todo tipo de pruebas, asi como también alegatos en
los casos en que cualquiera de las partes lo desee. Si el juicio arbitral se
ventilé en grado de apelacién, nétese, ya no hay més recurso.

Sin pensar que existe algan articulo que no sea importante, si considero para
los propésitos de esta investigacién, y sobre todo en concordancia con €l
capitulo en el que incluiré el caso practico, que queden transciitos tres
articulos de manera literal, repito, en virtud a la importancia de los mismos:
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“ARTICULO 839. Los drbitros decidirdn segun las reglas del
derecho, a menos que en el compromiso 0 en fa cldusula
compromisoria se les encomendare la amigable composicion

o el fallo en conciencia.”

La importancia que reviste el precepto que antecede esta en el hecho de que
aquellos fraccionamientos y condominios en que ya existe el conflicto y que
por la falta de legislacién que los apoye actualmente ven como realizable el
esfuerzo que implicaria ¢! anexar dentro de sus respectives reglamentos
internos !a via del juicio arbitral. Pues bien, a través del articulo citado
cuentan con una herramienta sencilla y manejable por los propios miembros
de la asamblea, como puede ser la amigable composicion y el fallo en

conciencia.

"ARTICULO 843. Notificado el laudo, se pasardn los autos
al Juez ordinario para su gjecucién a no ser que las partes
pidieren aclaracién de sentencia.

"Para la ejecucion de autos y decrelos, se acudird también al
Juez de primera instancia.

“Si hubiere lugar a algun recurso que fuere admisible, lo
admitird el Juez que recibic los autos y remitird éstos al
Tribunal Superior sujetdndose en todos sus procedimientos a
fo dispuesto para los juicios comunes.”

Me valgo de este articulo para dejar claro que en todos los casos la
intervencion de un licenciado en derecho es indispensable, no nada méas por
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lo que sefiala el articulo 843 en cuanto a lo que se refiere al conocimiento del
conducirse en la practica forense para hacer progresar lo que ahi se sefala,
sino por razones expresas del propio Cédigo en relacién con los articulos
118 y 119 del ordenamiento sefialado, y que dicen:

“ARTICULO 118, La Ley exige a todo interesado en
cualquiera actividad judicial el patrocinio de un abogado con
titulo legitimo, siempre que en el lugar en que se promugva
el procedimiento de que se trate hubieren radicados méas de
tres de dichos profesionistas.”

"ARTICULO 119, Los abogados patronos autorizardn en
todo caso con su firma toda promocién escrita o verbal de
sus clientes. Sin ese requisito, no serdn admitidas.”

Ya por tltimg presento el articulo que a continuacién se exhibe, con el objeto
de que a las personas a las que trata de ser util este trabajo, sobre todo
administradores y mesas directivas en general, tanto de condominios como
de fraccionamientos, les deje la auténtica sensacién de legalidad en el
momento de sjecutar por vias de apremio, sobre todo, a vecinos y asociados
incumplidos que se han constituido en irresponsables sociales al no pagar

las necesidades comunas.

“ARTICULO 845. Los jueces ordinarios estdn obligados a
impartir el auxilio de su jurisdiccion a los drbitros™.”

57 CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES. Ibid,
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LA PROCURADURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR
Y EL PROCEDIMIENTO ARBITRAL

Si bien es cierto que no nada mas a la Procuraduria Federal del Consumidor
se le puede considerar como uno de los organismos que pueden intervenir
como arbitros, existen otros de los cuales mencionaré los mas conocidos:
Comisién para la Proteccién del Comercio Exterior de México, Comisidn
Nacional Bancaria y de Valores, Comisién de Arbitraje de la Camara de
Comercio de la Ciudad de México, Direccién General de Derechos de Autor
de la Secretaria de Educacién Publica, Procuraduria Social del Distrito
Federal, Instituto de Investigaciones Inmobiliarias de la Ciudad de México y
la propia Procuraduria Federal del Consumidor.

De la propia designacion de la mayoria de las entidades mencionadas en el
parrafo que antecede, se deduce la concreta especializacién de muchas de
estas organizaciones. Sin embargo, permitaseme mencionar al Instituto de
Investigaciones Inmobiliarias de la Ciudad de México, como un organismo
especializado en materia de arbitraje inmobiliario en general.

En el tema que nos ocupa (LA PROCURADURIA FEDERAL DEL
CONSUMIDOR Y EL PROGEDIMIENTO ARBITRAL) debe destacarse que la
Procuraduria Federal del Consumidor, al tratarse de un organismo Federal,
tiene como ventaja su ramificacion a lo largo y ancho del pais, que es
gratuita. De ahi mi interés en hacer una especial mencién a este organismo,
independientemente de que su natural y constante funcion es precisamente
la de fungir como conciliadora y &rbitro en sus dos modalidades: la de
amigable componedor o bien en estricto derecho, lo que permitira que
cualquier asunto de arbitraje que se le sometiera tendria la ventaja da la
amplisima infraestructura organizacional y humana con que cuenta.
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S6lo cuatro articulos breves de la Ley Federal-del Consumidor™, que en su
propia lectura nos ubican dentro de la idoneidad que persigue el armado ¥y
estructurado de la solucién a proponer, manifiestan en sus propios textos lo

siguiente:

El articulo 116 menciona que en caso de no haber condiliacién se dasigne 2
la Procuraduria Federal del Consumidor como arbitro o a cualquier otro que
las partes designen, dejando a salvo los derechos de las partes. E! 118 dice
que habran de sefalarse claramente los puntos esenciales de la
controversia, si el arbitraje es en esticto derecho © en amigable
composicién. El 119 apunta que en caso de amigable composicién e! arbitro
resolverd en conciencia y a buena fe guardada, pero observando las
formalidades esenciales del propio procedimiento; sin términos ni
sustanciacién de incidentes. Y, por ditimo, el articulo 122 se refiere a que la
Procuraduria tendra una lista de aritros independientes pero oficialmente
reconocidos, con el objeto de que las partes puedan designar a alguno de
ellos, que aparezca en dichas listas.

d. El juicio arbitral
DEMANDA

Cuando existe el compromiso de llevar la controversia hacia un juicio arbitral,
éste debera iniciar con una demanda, en la cual la parte que se sienta
afectada habré de narrar las causas que conforman su versién, debiendo
acompafar todo tipo de documentos que respalden su decir tanto en
originales como en copias simples, siendo importante el que no falte el

% COMPACT DISK en Leyes Federales. Op. cit. en nota (15).
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documento que sera la base del juicio arbitral. Esta se debera basar en los
conceptos generales que establece el titulo cuarto, capitule | del Cédigo de
Procedimientos Civiles da! Estado de México.

CONTESTACION DE LA DEMANDA

La contestacién de la demanda se deberd hacer en el término pactado o bien
en el que establezca la ley en caso de no haberse pactado. Cabe sefialar
que la contestacién de la demanda no puede incluir reconvencion, salvo en el
¢caso que se ponga como compensacién y hasta cuénto importe la demanda.
Si pueden incluirse excepciones perentorias. Esta deber4 de observar las
reglas generales aplicables al caso, y que nos sefiala el Cédigo de
Procedimientos Civiles del Estado de México en su titulo cuarto, capitulo I11.

DILACION PROBATORIA

Como ya mencioné, los arbitres tienen la obligacién de recibir de las partes
cualquier prueba permitida por la ley. En cuanto al término, sera el que se
haya pactado o en su defecto el que sefiale la ley del lugar en donde se
actia. En nuestro caso concreto, habremos de someternos a lo que nos
sefiala el capitulo IV, del titulo cuarto de nuestro Cédigo adjetivo.

Por su parte los arbitros podran, si las pruebas recibidas y ya desahogadas
no dan los elementos necesarios para el bien juzgar, solicitarle a los
litigantes que aporten mas pruebas para llegar a la vardad. Debemos
recordar que en nuestro sistema juridico es irrenunciable el derecho a
probar, salvedad hecha cuando ia ley expresamente lo permite, y de esta
manera estar en concordanda con lo preceptuado en el articulo doscientos
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ochenta y dos del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Estado de
" México.

ALEGATOS

Solamente que lo hubieran pactado con anterioridad, se podra dejar de hacer
uso del derecho a alegar, porque, como dije en su oportunidad, los arbitros
estan obligados a recibir dentro de los respectivos términos todo tipo de
pruebas permitidas por la ley, asi como los alegatos que las partes
consideren oportunas para demostrar la fuerza de sus pruebas y tratar de
desvirtuar las presentadas por la contraparte. Sus reglas seran las que
contiene el capitulo V, del titulo cuarto, bajo el rubro Audiencia Final del
Juicio, donde estan comprendidos los articulos 616-619.

LAUDO O SENTENCIA

Finalmente llegamos a la culminacion, al menos de la primera instancia en
cuanto al juicio de arbitraje y del propio arbitraje, ya que si las partes no
renunciaron a la apelacién, ésta se tendrd que hacer ante el tribunal de
alzada, a cuya jurisdiccidn pertenezca el lugar en donde se llevé el juicio
arbitral. Al respecto, yendo mas al fondo en cuanto a los recursos, el
maestro José Ovalle Fabela nos ilustra con lo siguiente™:

« ..el laudo puede ser apelado conforme a las reglas del
CPCDF [Cédigo de Procedimientos Civiles del Distrito
Federal] sobre la apelacion, en el caso de que las partes no
hayan renunciado a este recurso. Contra la resolucion que fa
sala pronuncié con motivo de la apelacidn, fa parte

% OVALLE FABELA, José, Derecho Procesal Civil. Harla. 7*ed. México. Pig. 306
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interesada podrd promover juicio de ampara. En cambio,
cuando las partes hayan renunciado a la apelacion, el jufc}'o
de amparo no podrd promoverse contra el faudo, por no ser
un acto de auloridad, sino contra la resolucion judicial que

ordene su sjecucion...”

Lo que creo que ahora resulta importante abordar es el tema de los tismpos
respecto de la pronunciacién del laudo, ya que es de vital importancia que
recordemos que si las panes establecieron el término, ahi esta la respuesta
de cuando éste se debe conocer. Si no lo hicieron, el término queda

sepalado por lo que dice el articulo que se transcribe:

“ARTICULO 828. E! compromiso serd vélido aunque no se
fije término del juicio arbitral y en este caso la misién de los
drbitros durard cien dias. El plazo se cuenta desde que se
acepta el nombramiento.”

COSTAS

El 4rbitro puede condenar en o que a las costas del juicio se refiere, dafios y
perjuicios si asi lo aprecia justo y también puede imponer multas. En nuestro
Cédigo de Procedimientos Civiles se le faculta de manera expresa a lo
anterior, pero para aplicar los medios de apremio tendra que recurrir al juez
ordinario. Todo lo anterior visible en el articulo 842 del ordenamiento
mencionado.
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RECURSOS EN EL JUICIO ARBITRAL

Cuando las partes no renunciaron a la apelacién, de acuerdo al Ultimo
pérrafo del articulo 843 de nuestro Codigo Adjetivo, el juez se conducira de la

siguiente manera:

«..Si hubiere lugar a algin recurso que fuere admisible, lo
admitird el Juez que recibié los autos y remitird éstos al
Tribunal Superior sujetdndose en todos sus procedimientos a
lo dispussto para los juicios comunes...*

Conforme a! parrafo transcrito con anterioridad, y con el objeto de tener
dentro de este trabajo siempre la referencia en la secuencia del juicio arbitral,
mismo que es base sobre la que habrén de descansar las soluciones que
ofrecerd, tanto para fraccionamientos como para condominios, presento a
continuacién ta tabla que nos ubica en los ordenamientos correspondientas:

TABLA SOBRE RECURSO DE APELACION®'

TITULO CAPITULO ARTICULOS

Octavo Tercero 423-443

# CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL ESTADO DE MEXICO. Op. cit en nota

(52).
81 CADIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL ESTADO DE MEXICO. Ibid.
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En el caso especifico para interponer la apelacién, el término es de cinco
dias si se trata de sentencia o laudo y de tres dias si se trata de auto 0

interlocutoria.

Una vez admitido por el juez de primera instancia, éste debera mandar a la
sala adscrito los autos originales dentro de las siguientes 48 horas a la
notificacién, si es que fue admitido en el etecto suspensivo; pero si fue
admitido sin efecto suspensivo, se remitira el testimonio dentro de los

siguientes cinco dias.

Una vez notificada la aceplacién del recurso se le emplazara para que dentro

de los siguientes tres dias exprese sus agravios.

El tribunal de alzada le har4 saber a las partes si se recibieron los autos 0 el
testimonio, si fue aceptado y en qué efecto, y si se recibieron los agravios 0
no.

Hecho saber a las partes el decreto que declara que se recibieron los autos ©
el testimonio, al dia siguiente pueden las partes manitestar su inconformidad
respecto del efecto en que fue recibido.

En el auto en que se mande correr traslado de recibidos los agravios, se
citard a las partes a la audiencia de alegatos dentro de los diez dias
siguientes, en la cual si no se concedié audiencia de pruebas sera como la
audiendia final del juicio y se dictara sentencia dentro de los siguientes ¢inco

dias.
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Por supuesto que por haber recorrido este camino bajo el manto
jurisdiccional, después de ejercer los recursos corfespondientes se podrd

enderezar el juicio de amparo.
EJECUCION DE LAUDOS ARBITRALES

Con lo sefRalado por el maestro Ovalle Fabela al final de su comentario, bajo
al subtitulo de LAUDO O SENTENCIA {vid .supra), vale agregar que una vez
emitide el laudo, éste tendré que pasar en todos los casos en que no se haya
cumplido voluntariamente con los puntos resalutivos, a que sea homologado

por la autoridad jurisdiccional.

Por lo tanto ha llegado el momento de la ejecucion dei laudo, toda vez que
no se pidié aclaracién del mismo o ya habiendo sido aclarado éste.
Entonces, la pregunta que se hacen nuestros procesalistas es que si el juez
puede negarse ala ejecucién del mismo. Creo que la situacion es muy clara.
Si después de una revisién encuentran gue se han violado sustancialmente
los preceptos de! procedimiento, por supuesto que S@ deben negar a
autorizar la ejecucién del mismo, ya que el no hacerlo, aparte de estar
coadyuvando a la violacién de una garantia individual, irfa contra toda
vocacién de justicia gue se supone guarda toda persona gue es juzgador.
Fuera de esta salvedad, por ningin motive podra negarse a la ejecucién del
mismo.

134




CAPITULO VIi

CASO PRACTICO
FRACCIONAMIENTO GRANJAS HUERTAS LAS DELICIAS,
EN EL MUNICIPIO DE ATLAUTLA,

ESTADO DE MEXICO

Primero conoci el problema del fraccionamiento y posteriormente fui
adaptando los temas para darle una solucién al mismo. Esta afirmacién me
llevé inclusive a desechar temas que gstaban inscritos en el propio
documento del proyecto, como fue el caso de! capitulo sobre la Propiedad,
ya gue en pléticas con mi asesor e concluy6 que este tema no revestia una
importancia capital para la solucién que se dara en este capitulo.

Antes de abordar el caso concreto, me resulta propicio hacer una especie de
recapitulacion respecto de los propios temas que sé han incluido en esta
investigacién, y al mismo tiempo dejar claro tanto la razén de su presencia
como lo que vienen a representar en este trabajo.

Empezaré por el principio. El poner en primer lugar la cronologia y las
dificultades que han tenido antes, durante y después de su nacimiento tanto
Ja Sociotogia como la propia Sociologia Juridica, me ha servido como el gran
respaldo por el caracter sociolégico del fenémeno en el problema que aqui
se plantea. Pero esto no se gueda ahi nada mas, sino que por su naturaleza
sociolégica me ofrece de manera natural e manejo del método empirico,
mismo que a través de los elementos que conlleva el mencionado método,
como son las entrevistas, la investigacién en campo —en este caso la
asistencia a las asambleas y a las juntas de mesas directivas, entre otras
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cosas— me permitieron verdaderamente empaparme de las peculiaridades de
este conglomerada en conflicto.

£l segundo tema, a diferencia del primero, se cierne a espacios més
reducidos dentro de su &mbito de validez, en virtud a que se trata de una ley
estatal (Estado de México), misma que de manera particular regula
actualmente la aprobacién de todo tipo de fraccionamientos, 1o que me
permitié ubicarme en la fuente misma del problema, ya que me refari al
andlisis de la Ley de Asentamientos Humanos. Asi como asevero que este
problema esté presente en todo el pais, también afirmo que afortunadamente
en casi todas las entidades existe Ley de Asentamientos Humanos. Esto nos
ofrece la tranquilidad de que existe una posibilidad de soluciones por la via
legislativa en las otras enlidades federativas, como se muestra en este
trabajo respecto del Estado de México.

Las aportaciones en el Capitulo Iif, con relacidn al reglamento del articulo
947 del Cédigo Civil, seguramente no tienen incidencia alguna en este
Capitulo VI!, ya que el caso concreto recoge la problematica de un
fraccionamiento, mientras que el reglamento mencionado se refiere
especificamente a los condominios. Sin embargo, es indispensable su
andlisis y las aportaciones producto de este andlisis, dado que el tema del
trabajo incluye a las propiedades que se encuentran bajo esta modalidad de
la propiedad.

Ahora que llego at Capitulo IV, me es imperativo el mencionar la importancia
de su inclusion dentro de la secuencia temdtica de este trabajo. Aqui
recalcaré tnicamente su importancia desde el punto de vista de lo que
significa como presupuesto del tema siguiente que seré la usucapion.
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El terma de la prescripcién positiva se proyecta como uno de los basamentos
sobre los que se conforma fa solucién del caso concreto. Considerando que
¢l desarrollo de! apartado que se refiere a la posesion aunado al de la
usucapién nos da la oportunidad real de ofrecer una via juridica y expedita
para permitir al mismo tiempo una serie de reacciones de parte de aguelios
miembros de la asociacién con los que no se ha podido hacer contacto
alguno, no obstante las muitiples campafas de parte de las directivas de la
asociacién para que este tipo de personas de manera natural hicieran
contacto con la propia asociacién y de este torma establecer el didlogo que
es indispensable para resolver los problamas comunes existentes. Por lo
que el haber enriquecido este trabajo con el estudio de estas dos
instituciones del Derecho Civil, nos abre un camino hacia € mundo

jurisdiccional.

Crei conveniente ubicar el tema del arbitraje en el antependitimo apartado de
este trabajo, en virtud de que afectatanto a los estatutos de asodiaciones de
fraccionamientos como a los reglamentos interiores de condominios. La
ductibilidad juridica, considerada en sentido lato, nos da la posibilidad de la
amigable composicién hasta la ejecucion mediante vias de apremio, pasando
por la solucién en conciencia.

Esta figura habra que adaptaria en cada caso a las circunstancias especiales
de la organizacién que se trate, para incluir 1o que realmente resufle idéneo,
tomando en cuenta el momento que se vive y las peculiaridades de la
entidad que lo va a adoptar. En el convenio de arbitraje que incluyo en este
capitulo se ha considerado la experiencia de lo observado durante los meses
de trabajo de campo.

a. Investigacién realizada
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- Mediante la entrevista personal practicada a mas de treinta personas,

residentes todos ellos, aunque con diferentes tiempos de residencia en el
fraccionamiento, es como he podido llegar a un conocimiento exacto del
problema y de cémo se ha venido gestando éste. Lo que considero
importante es el ir dando a conocer las conclusiones que de todo fo anterior
han ido conformando mi conocimiento sobre la problematica, ya que han sido
sumamente enriquecedoras las asistencias a las asambleas que con
diferentes motivos se han convocado en el fraccionamiento. También tuve la
suerte de ser invitado a tres o cuatro reuniones de las mesas directivas, tanto
de la actual como de la que precedid

DE LAS ENTREVISTAS VERBALES:

Como la gran conclusién en este apartado es que existen propietarios con
intereses muy diferentes, ya que estan los que compraron hace veinte afios ©
mas, quienes ya vieron pasar lo mejor de su entusiasmo con raspecto a su
propiedad, por lo que asisten con muy poca frecugncia, inclusive flegan a
abrirse lapsos de meses y hasta de afics entre visita y visita al
fraccionamiento. Como se comprenderd, estas personas son las que
componen el universo de los que no pagan, 0 lo hacen de manera irregulary,
sobre todo, con grandes atrasos en el mejor de los casos. Si existen 480
lotes en e fraccionamiento y, dentro de la Asociacion de Colonos, no
rebasan los noventa de asociados activos, creo que esto nos revela de
manera elocuente la magnitud real del problema.

De los noventa que podriamos considerar como entre los que si pagan, las

mencionadas entrevistas me lievaron a concluir que entre ellos existen
aproximadamente treinta que viven en el fraccionamiento y el resto, los casi
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sesenta, son familias que sélo usan su propiedad en los fines de semana o
en los dias festivos conocidos como “puentes”. Lo anterior revela que los
intereses de unos y otros se tornan diferentes. A los residentes
permanentes, por ejemplo, les preocupa mucho el paso de los camiones que
cruzan entre semana la avenida principal para llegar a una mina de arena
que existe en la parte trasera del fraccionamiento, asunto del que las familias
de fines de semana ni siquiera se enteran, a no ser por los comentarios de
los residentes que sufren peligro de atropellamiento y principalmente el
rompimiento de la paz propia del lugar. Es obvic que las familias residentes
se incomodan con todo esto, ya que se trata de camiones materialistas cuyos
choferes y ayudantes (macheteros) no se caracterizan por su educacion y

refinamiento.
DE LAS ASAMBLEAS:

Yo diria que como producto del cansancio de muchos de los asociados
respecto de una constante situacién en la que dia a dia ven crecer los
problemas, aunque no vean crecer los recursos econdmicos en la misma
proporcién, han emergido grupos antagénicos dentro de la asamblea de
asociados, y es curioso el ver cémo dentro de las reuniones de asamblea se
manifiestan en posiciones contrarias y, dado el ardor de algunas discusiones,
pareciera que son enemigos irreconciliables, cuando en verdad después los
ve uno en misa dandose el saludo de la paz. Lo que sucede es que hay
personas que dan la impresién de que se oponen por sistema a cualquier
propuesta, porque saben que entre noventa aportaciones nunca juntaran lo
necesario para resolver, por ejemplo, e! problema de ia inseguridad; de ahi
que haya yo hecho la adlaracién de que dan mds la impresién de cansancio
que de no desear una solucion, ya que, iquién no necesita redobiar las
medidas de seguridad hoy en dia?
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Sin embargo, esto no quiere decir que no haya familias que han perdido
totalmente el entusiasmo por enfrentar los problemas que existan, 8 inclusive
personas que de manera sisteméatica atacan cualquier accién de la

asociacién y, por supuesto, que nunca asisten a ninguna reunidén.
DE LAS JUNTAS DE MESA DIRECTIVAS:

Otra faceta de la problemética de! no pago la encontré cuando asisti a las
juntas de mesa directiva a las que fui invitado, y a las que asisti por la
soncilla razén de que hablé con el presidente, en ese entonces el sefior
Vicente Lozada Ortega, sefialandole que mi interés de asistir radicaba en el
hecho de que estoy realizando un trabajo para la Universidad Nacional
Auténoma de México, sobre el tema de una posible solucién al problema de
la mora en el pago de las cuotas de mantenimiento en fraccionamientos y
condominios. Fueron dos las llaves méagicas que abrieron el cerrojo de
desconfianza que en un principio se dio: el tema de una posible solucién al
no pago de las cuotas de mantenimiento en fraccionamientos y condominios,
y el hecho de se trataba de la Universidad Nacional Auténoma de México,
nombre respetado en todos los &mbitos del tarritorio nacional.

b. Antecedentes del fraccionamiento

El que nos ocupa es un fraccionamiento con caracteristicas urbanisticas
tipicas de! conglomerado que se encuentra arriba de lo que podriamos
considerar un fraccionamiento de interés social. Lo anterior se desprende de
las superficies de los lotes que son de 600 metros cuadrados, que pueden
considerarse como lote tipo, asi como de tener dos calles de acceso Y salida
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al fraccionamiento, que cuentan con camellén, lo que no es propio de
fraccionamientos de interés social,

Este desarrolio se empezé a promover a mediados de los afios cincuenta,
dirigiéndose el mensaje promocional al extracto del mercado que
corresponde a la clase media, misma gue fue adquiriendo sus propiedades
con facilidades de pago, como un medio atractivo de compra muy comun que
ofrecian las fraccionadoras en aquellos afios.

Los atractivos de este fraccionamiento eran varios: su cercania al Distrito
Federal ~sesenta kilémetros— una carretera conocida, como s la Carretera
Federal a Cuautla, que es la que conduce a este lugar; con clima frio, por
ubicarse al pie de los volcanes Popocatéptl e Idlacihuatl, y con vistas
atractivas a estos dos colosos.

La misma compafia fraccionadora, que recién terminaba de vender un
fraccionamiento con caracleristicas diferentes, llamado POPO PARK, con
terrenos mas grandes —dos mil metros cuadrados promedio— con
urbanizacién rustica —calles empedradas, sin banguetas y sin drenaje-
respaldé la venta de un nugvo conjunto, con viso campestre, ofreciendo lotes
més chicos y servicios completos de urbanizacion, llamado Granjas Huertas
las Delicias.

¢. Gestacién del problema; situacién actual.
El problema se gesta justo por las circunstancias ya descritas respecto de las
situaciones de intereses diversos que el tiempo ha ido tejendo. La situacion

actual es que la probleméatica se encuentra principalmente en ¢l hecho de
que las personas que habitan permanentemente requieren de servicios de
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calidad y que estén presentes en todo tiempo. En cambio, los que tienen sus
fincas de fin de semana pueden solucionar el problema del agua, por
ejemplo, con una buena cisterna, aunque tienen una acentuada
preocupacién por la seguridad, dada su ausencia durante la semana.

Y en donde se encuentra el gran problema es en las personas que tienen
casa y no la habitan de manera permanente, pero sobre todo en los
propietarios de lotes a quienes les mantiene sin cuidado alguno el que haya
o no haya servicios, asi como el que sean buenos o malos. Muchos de los
servicios, como podrian ser el alumbrado publico, barido de calles,
sefialamientos, en fin, todos aquellos que no se pueden individualizar,
resultan de un enorme costo, toda vez que las cantidades que hay que pagar
por ellos se reparen exclusivamente entre los aproximadamente noventa
miembros de la Asociacién. Se da el caso de que varios de estos
propietarios, desinteresados por mucho tiempo, cuando han decidido poner a
la venta sus casas o terrenos obtienen una determinada ganancia, la cual es
el resultado de un gran esfuerzo por parte de los residentes, aunqgue
también, en menor escala, por parte de los asiduos de fin de semana 0

puantes.

Es importante mencionar que en este municipio (Atlautla), como en tantos
otros de la Repiiblica Mexicana, las posibilidades de ofracer servicios son
muy escasas. Gracias a un convenio que data de aproximadamente 12
afios, el municipio se limita a proporcionar un rondin de una patruila, que s&
repite 4 6 5 veces al dia para brindar seguridad. La recoleccién de basura se
hace mediante un camién de volteo, propiedad de la Asociacién. La energia
eléctrica para alumbrado publico lo paga el municipio. Y lo demas, como
mantenimiento de calles, bombas de agua, se hace de manera concertada
con el Municipio, para lo cual siempre la Asociacién aporta cantidades a
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manera de que estas acciones se puedan efectuar conforme se van

presentando.

De lo anterior podemos concretar lo siguiente: los contribuyentes son
demasiado pocos, las necesidades son crecientes, la autoridad municipal
est4 cada vez con menores posibilidades de afrontar sus responsabilidades,
méxime que la administracién actual esta en manos de la oposicion, es decir,
del Partido de la Revolucién Democréatica, que por su perfi ideotdgico y en
comparacién a otros asentamientos dentro del propic municipio, consideran
que éste es un lugar de lujo, lo que agrava una auténtica situacion vital para
un conglomerado de aproximadamente 50 familias de vivir permanente en el
fraccionamiento.

Aparte de los problemas ya planteados, hay uno que ha vuelto a presentarse
y que realmente se reviste de una seria gravedad, el cual consiste en que
grupos liderados por partidos politicos de izquierda han llegado hasta el
fraccionamiento a celebrar mitines con el dedlarado propésito de invadir tanto
terrenos como algunas casas que estan abandonadas. Afortunadamente el
Presidente Municipal ha sido muy estricto, y hasta ahora ha dado todo el
apoyo policiaco que ha side necesario, frustrando los intentos, aungue la
amenaza sigue latente.

Como es facil entender, la situacién anteriormente narrada es motive de
preocupacién para todo mundo, lo que ha llevado a la Asociacién a poner
letreros en aquellos terrenos y propiedades de asociados que pagan su
cuota, con una leyenda que anuncia que ese terreno esta bajo el resguardo
de la Asociacién de Colonos.
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d. Reglamento vigente en el fraccionamiento.

Con el objeto de dare una facilidad de mejor comprensién al lector, he
creado el Anexo 1 en el que he vaciado literalmente &l acta notarial mediante
la cual se constituyeron los Estatutos que actualmente rigen a la Asociacién
de Colonos del Fraccionamiento Granjas Huertas t.as Delicias.

En el presente apartado apareceran exclusivamente aquellas clausulas que a
mi criterio merecen modificacién para efectos de las soluciones que en este

capitulo se propanen.

“DECIMO PRIMERA. Son deberes da los Asociados:

a. Coadyuvar con la Asociacién a fin de lograr la realizacién
da los objetos sociales.

b.  Cubrir las cuotas y aportaciones en la forma y cuantia que
la Asamblea General defermine.

c. Desempefiar los cargos y fas comisiones que les
encomiends el poder supremo de la Asociacion.

d.  Asistir a las Asambleas que los eslatutos prevean o, én su
defacto, a las que convoque el consejo directivo.”

e. Someterse a la resolucién arbitral que se emita, en
caso de cualquier controversia entre asociados o entre
asociados y la propla Asociacién, conforme a lo que
dicte e! Consejo Arbitral que esté en funclones.

“DECIMATERCERA.  Los asociados podrdn separarse

voluntariamente de la asociacién, previo aviso escrito al
Conssjo Directivo dade con dos meses de anticipacion. En
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el caso de separacion voluntaria el Asociado perderé todo
darecho al haber social’y por su caracter de consumidor
de serviclos que la Asociacién presta le sigue obligando
respecto de las cuotas de todos aquellos serviclos que
se proporcionen sin importar sl el particular los consume
de manera directa o general, como podria ser, a manera
de ejemplo enunciativo y no excluyente, la compra de
luminarias para el alumbrado publico.

“DECIMACUARTA. Los asociados que contravengan
cualquier disposicién de los Estatutos serén excluidos de la
Asociacién, mediante acuerdo tomado por la Asamblea
General”, previa propuesta que emane del Comité de
Arbitraje, mediante resolucién formal.

“CAPITULO CUARTO. DE LAS ELECCIONES.”

“VIGESIMACUARTA, Cada dos afios se elegird a los
miembros dei Consejo Directivo y al Comite de Arbitraje.
Esta eleccién se haré en la dltima Asamblea Ordinaria de
Asociados del ejercicio que corresponda.”

“VIGESIMAQUINTA. Para elagir al Conssejo Directivo y al
Comité de Arbitraje se observard el siguiente
procedimiento:

a. El Consejo Directivo pedird a los Asociados que nombren
la Comisién de Elecciones, misma que quedard
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constituida por cinco Asociados que regnan mayor
ntimero de volos.

b. La Comisién de Elecciones, una vez formada, procederd
a formar ternas para los distintos cargos def Consejo
Directivo, y una terna para que forme el Comité de
Arbitraje. Dichas ternas se formardn de los Asociados
activos que obtengan mayor numero de volos.

¢. Integradas las lernas, se someterdn a votacion directa a
la Asamblea y se determinardn los nombres de los
Asociados, asf como ef cargo que habran de desemperfiar
dentro del Comité Directivo”y det Comité de Arbitraje.

“VIGESIMASEXTA. E! Comité Directivo y el Comité de
Arbitraje elegidos tomardn posesién en la fecha de la
celebracién de la Asamblea General més préxima a aquelia
en que se hizo la elsccion.”

"CAPITULO QUINTO. DEL CONSEJO DIRECTIVO"Y DEL
COMITE DE ARBITRAJE.

TRIGESIMA BIS. El Comité de Arbitraje se compondréa de
un éarbitro, de un secretario y de un amigable
componedor; éste Ultimo podra sustituir a cualquiera de
los dos primeros en los casos en que el asunto de que
se trate llegare hasta la instancia de juiclo arbitral,

Para ser miembro del Comité de Arbitraje se requiere ser
Licenclade en Derecho o pasante, debidamente
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acreditado mediante cédula profesional o carta de

pasante.

El Comité de Arbitraje tendra a su cargo la preparaciény
desarrollo de los juicios arbitrales, conforme lo seiala El
Titulo Sexto, Capitulo Ill de! Cédigo de Procedimientos
Civiles para el Estado de México, en aquellos casos en
que el Comité Directivo asi lo solicite y se haya agotado
totalmente la posibilidad de la amigable composicion, en
todo asunto que prevean estos estatutos.

e. Propuestas concretas para la solucion del prablema:
1. Modificaciones y adiciones necesarias al reglamento actual,

Estas se han hecho directamente en el cuerpo mismo de los
ESTATUTOS, significando las modificaciones y adiclones con negritas.

2. Modelo de arbitraje aplicable al caso.
Convenio arbitral y designacién de arbitro.
PRIMERA. Los asociados convienen en que cualquier conflicto que surja
entre ellos, o bien entre ellos y la Asociacién, se someterd a juicio arbitral,
renunciando expresamente a la jurisdiccion ordinaria.
SEGUNDA. Se sujetara por lo tanto a juicio arbitral en los términos del

articulo 827 del C6digo de Procedimientos Civiles para el Estado de Mexico
cualquier controversia que surja en relacién con las cldusulas de los
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Estatutos, as/ como también a los términos de los Reglamentos que por

razones de funcionamiento emanen de estos Estatutos.

TERCERA. Las partes designan desde este momento como arbitro al
Comité de Arbitraje de la propia Asociacion de Colonos del Fraccionamienio
Granjas Huertas Las Delicias, A.C. o a la Procuraduria Federal del
Consumidor. En el supuesto de que el Comite de Arbitraje no esté disponible
para asumir el caso de que se trate, ambas partes podrén solicitar por
escrito la intervencién de la Procuraduria, teniendo como domicilio el mismo
de la Asociacién o el de la delegacién mas cercana al fraccionamiento, en
caso de la Procuraduria Federal del Consumidor.

CUARTA. Cualquiera de los procedimientos a los que se refiere la clausula
segunda se iniciard a instancia de parte, presentando en el domicilio del

arbitro los siguientes documentos:

Demanda por escrito conteniendo: nombre Y domicilio de! promovents,
relacién de hechos y preceptos de derecho en los que fundamenta sus
pretensiones, las pruebas que tuviere, el nombre y el domicilio del
demandado.

Poder notarial del promovente en copia certificada, si demanda a nombre de

un tercero.

Todos los demas documentos en los que funde o pretenda probar su aceion,
en original 0 en copia certificada.
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Un juego de copias simples de toda la documentacién exhibida, para correr
traslado a !a parte demandada, en la inteligencia de que si ésta son varias

parsonas, se exhibird un juego por cada una.

QUINTA. Una vez recibida la demanda y sus anexos, el Comité de Arbitraje
designara arbitro y secretario en los términos del articulo 832 del Cédigo de
Procedimientos Civiles para ei Estado de México. El arbitro procedera a
acordar su admisién y el secretario proveera o conducente para efectuar el
emplazamiento al demandado mediante notificacién personal, para que en e
t6rmino de seis dias habiles, contado a partir del dia siguiente al que fue
notificado, proceda a dar contestacién a la misma, sefale domicilio para oir
notificaciones, que siempre seran en el fraccionamiento, oponga
excepciones, reconvenga en su caso y ofrezca pruebas, siendo aplicable lo
preceptuado en la clausula cuana.

SEXTA. La notificacién a la que se refiere la cldusula anterior se podra
practicar a cualquier hora y dia habil. El término para contestar la demanda y
oponer excepciones comenzard a contar a partir del primer dia habil
siguiente en que fue efectuada la notificacién.

SEPTIMA. El secretario levantard un acta al momento de notificar, misma
que contendr4 los siguientes datos: techa y hora en que se practica, lugar,
nombre de la persona que la recibe y su firma, si desea hacerlo, si no, basta
con que el secretario asiente que se negd a firmar; a la falta de firma de
quien reciba la notificacién en ninglin caso serd causa de nulidad de la

misma.

OCTAVA. El acta a la que se refiere la clausula anterior se agregara al
expedients y se formulara el cémputo correspondiente.
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NOVENA. Transcurrido el plazo al que se refiere la cldusula quinta, en caso
de que el demandado no haya dado contestacién a la demanda, se declarard
la rebeldia correspondiente, aun sin que medie promocién de la contraria
para tal fin y se tendra por contestada la demanda en sentido afirmativo.

DECIMA. Una vez contestada la demanda, el arbitro y el secretario
procederan a acordaria, si hay excepciones §8 daré con ellas vista a la
contraria para que dentro del tdrmino de tres dias habiles manifieste lo que a
su derecho convenga, y si hubiere reconvencion se dard un término de seis
dias habiles para contestarla, por lo que en ninglin caso procedera una

posterior ampliacién de la demanda.

DECIMAPRIMERA. Una vez contestada la reconvencién o declarada la
rebeldia por no haberse hecho, se abrira el periodo de pruebas, proveyando
sobre la admisién de las ofrecidas conforme a Derecho y se rechazaran las
que no lo sean; las admitidas deberan desahogarse el dia fijado para ello en
términos de Ia cldusula quinta, con 0 sin asistenda de las partes.

DECIMASEGUNDA. Correra a cargo de las pares la preparacion de las
pruebas que les hayan sido admitidas, por lo que el dia de la audiencia
deberan presentar a sus testigos ¥ peritos. En el caso de que por causa
grave o de causa mayor les haya sido imposible preparar alguna de las
pruebas ofrecidas, se diferira la audiencia sélo para ef efecto de desahogar la
prueba pendiente. En el caso de que tampoco pueda ser desahogada en la
nueva audiencia por la causa que sea, 58 desechara de plano. Tratandose
de la prueba testimonial se respetara el principio de indivisibilidad.
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DECIMATERCERA. Una vez desahogadas todas y cada una de las pruebas
admitidas, el &rbitro en un plazo prudente, en atencién a la naturaleza del
caso, dictard el laudo correspondients, contra el que no producira efecto

recurso alguno.

DECIMACUARTA. Las partes renuncian a la apefacién dsl mismo en
términos del articulo 830 del Cédigo de Procedimientos Civiles del Estado de
México.

Las partes convienen que en cualquier momento previo a que sea dictado el
laudo arbitral podrén llegar ante la presencia del arbitro a una transaccion
que tendra, respecto de ellas, la misma eficacia y autoridad que la cosa
juzgada. Dicho convenio debera de ser ratificado ante la presencia judicial 0
ante la Procuraduria Federal del Consumidor. Si una vez celebrado dicho
convenio cualquiera de las partes no acuden a su ratificacion, éste se tendra
por no celebrado y el &rbitro continuara con el procedimiento a partir de
donde fue suspendido.

Consecuentemente por lo anterior las partes desde este momento
encomiendan al arbitro la amigable composicion y el fallo en conciencia, en
términos del articulo 839 del Codigo de Procedimientos Civiles para el
Estado de México, el cual sefiala lo siguiente: Los &rbitros decidiran, segun
las reglas del Derecho, a menos que en el compromiso o en la clausula
compromisoria se les encomendare la amigable composicién o el fallo en
conciencia.

DECIMAQUINTA. El laudo sera notificado en forma personal a las partes,
siendo aplicable lo preceptuado en la clausula sexta.
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DECIMASEXTA. Los honorarios del arbitro y del secretario seran
razonables, teniendo en cuenta el monto en disputa, decretandose que en
ningdn caso rebasardn el equivalente al 30% del monto que componga la

controvearsia.

Los honorarios deberan ser cubiertos en los plazos sefialados y totalmente
liquidados previamente a que s emita el laudo o se celebre el convenio.

DECIMASEPTIMA. El Comité de Arbitraje, como 6rgano administrativo del
arbitraje, determinard de acuerdo con el monto de reclamacion una cuota
administrativa al presentarse la demanda, que no debera superar al 10% de
]a cantidad en litigio. Esta cantidad sera pagadera en ese momento.

Ya en los capitulos Il y lll dejé sefalado lo que para efectos generales se
debe de hacer, refiréndome a los problemas que en general se dan en el
Estado de México respecto del fenémeno de la mora en fraccionamientos y

condominios.

Para efectos de hacer los planeamientos que traigan la solucién a los
problemas que acusa el presente caso, voy a mencionar las diterentes
cuestiones que van conformando las soluciones, toda vez que los
mencionadas dificultades se revisten de caracteristicas diferentes, por lo que
recaeran en cada uno de ellos soluciones distintas.

Es de hacerse hincapié en que el gran dilema es la falta de fondos para
operar la Asociacién y brindar los servicios que son generales e
indispensables en el fraccionamiento y, si partimos con base en que quienes
pueden dar solucién a estas realidades son precisamente los asociados,
encuadrémoslos en gnipos:
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GRUPO UNO. Asociados que pagan sus cuotas y que constituyen la actual

Asamblea de Asociados.

Estas personas deberén ser convocadas por la mesa directiva para una junta
extraordinaria, en la cual se proponga la modificacion de estatutos en los
términos sugeridos y, sobre todo en la aprobacién del convenio de arbitraje,
para efectos de dejar preparada para el futuro una forma real de poder
obligar a los asociados al pago de sus cuotas de la manera oportuna en gue
se han comprometido, asi como el tener un documento que de acuerdo a la
ley se pueda homologar cuando sea necesario y, por lo tanto, contar con un
instrumento auténticamente coactivo, que salvaguarde los intereses
econémicos para el debido funcionamiento de la asociacidn que es de todos.
Por supuesto, mediante el correspondiente contrato de prestacién de
servicios.

GRUPO DOS. Propietarios de inmuebles dentro del fraccionamiento que no
tienen interés en nada de! fraccionamiento y, por lo tanto, tampoco en la
Asociacién. Dentro de este grupo hay dos subgrupos:

1. Personas, que por haber perdido el interés, tienen hasta veinte afos de
no haberse apersonado en el fraccionamiento y, cuyas propiedades hoy
en dia tienen un valor promedio de $50,000.00, consideran que prefieren
perderios que seguir poniendo su dinero en una propiedad a la que le han
perdido todo interés.

2. Hay otras personas en este mismo grupo cuya falta de interéds radica en

al hecho de que en su familia ya no existe el entusiasmo por disfrutar de
la propiedad, ya que en muchos casos los hijos crecieron y sus intereses
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andan por otros lados. Sin embargo, y sobre todo cuando se trata de
fincas, no se manifiestan en el sentido de guerer perder el bien sino mas
bien lo que sucede es gue como ya ho van, s8 desentienden cabalmente

de su obligacién de pago.

Propongo para ambos casos de los subgrupos mencionados, el que la
Asociacién tome posesion de las propiedades que s encuentran dentro de
estos dos subgrupos. Lo anterior con base en el Articulo 781, segundo
parrafo, del Cédigo Civil para el Estado de México, que se refiere a lo
siguiente:

“Articulo 781. Es poseedor de buena fe el que enira en la
posasion en virtud de un titulo suficiente para darle derscho
de poseer. También lo es el que ignora los vicios de su titulo
que le impiden poseer con derecho.

“Es poseedor de maia fe el que entra a la posesidn sin titulo
alguno para posser; lo mismo que el que conoce los vicios ds
su titulo que le impiden poseer con derecho.

“Entiéndese por titulo la causa generadora de la posesion.”

Del acto anteriormente recomendado, se van a preseniar muy
probablemente alguna de las siguientes situaciones:

Quizas las personas de! primer subgrupo nunca tengan reaccion alguna, por

lo que la Asociacién después de 10 afos podra prescribir el terreno del que
se trate. Inclusive habra personas que estén dispuestas a actualizar la
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hip6tesis a la que se refiere el articulo 767 del Cédigo Civil para el Estado de

México, el cual dice:

wArticulc 767. En caso de despojo, el que tiene la posesitn
originaria goza del derecho de pedir que sea restituido el que
tenia la posesién derivada, y si éste no puede o no quiere
racobraria, ef poseedor originario puede pedir que sé le dé la
posesién a él mismo.”

y reducir su plazo para la prescripcion o bien conceder un contrato de
donacién que permita la inmediata propiedad del inmueble, ya que la
Asociacién podria comparecer como donatario. Aunque esto (ltimo es poco
probable, ya que generaria impuestos (ISR}, que en el caso de la
prescripcidn no existen.

Algunas de las personas pertenecientes al segundo subgrupo mas temprano
que tarde van a reaccionar ante la medida de posesién que recomiendo, lo
que permitiria un rapido y seguro contacto con estas personas, a las cuales
se les podria hacer una serie de planteamientos para tratar de obtener el
objetivo final que es el procurarle ingresos a la Asociacién y evitar de esa

manera su eventual desaparicién:

La primera razén que se debe plantear a estas personas s la conveniencia
do la medida de posesién por parte de la Asociacién, evitando de esta
manera el que las personas del P.R.D. lleven a cabo su amenaza de

invasién.

El segundo punto a tratar sera el de las necesidades de la Asociacién, por
tanto la urgencia de que se afilien, lo que obligara a instituir una politica de
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cobro tanto en lo que a los montos atrasados se refiere, asi como a ia forma
de pago de dicho atraso.

El tercer punto a tratar en el sypuesto de que cualquiera de los tres
anteriores no sean aplicables al caso, seria el ofrecerles poner a la renta, ©
en su caso a la venta, el inmueble del que se tratara, siendo el mediador
para estas operaciones {a propia Asociacidn. Esta ditima,
independientemente de los honorarios a cobrar por los servicios de
promocién y consecucién de la renta o venta, cobrarse, a través del
respectivo contrato de prestacién de servicios profesionales, los atrasos que
existieran de manera directa, asi como también afiliar desde un principio al
nuevo comprador e inclusive, en caso de arrendamiento, la obligacién de los
pagos a la Asociacion y la afiliacién mientras dure el contrato por parte ¥
como responsable de estos pagos al arrendatario, ya con los puntos en
vigencia que se han sugerido se incluyan en los nuevos estatutos.

Por Gltimo, si no aparece responsable alguno del bien del que se trate, el

enderezar en su momento, y por parte de la Asociacién, el juicic de
prescripcién correspondients.
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CONCLUSIONES

Son diez las conclusiones que arroja esta investigacion:

PRIMERA. Se confirmé la presencia del fenémeno de la mora en el pago de!
mantenimiento en fraccionamientos y condominios en el Estado de México,
presentandose en algunos casos con acumulacién de problemas, que el
tiempo y la faita de conocimiento para un manejo social y legal adecuado ha
creado en no pocas ocasiones enfrentamientos entre vecinos.

SEGUNDA. Cuando e! sujeto a investigar es un grupo social, como es el
caso de propietarios de inmuebles, ya sea bajo el régimen de propiedad en
condominio o dentro de un fraccionamiento en donde se ejerza la propiedad
de manera individual, la presencia de la Sociologia y de manera puntual la
Sociologia Juridica es indispensable para poder incluir auténticas soluciones.

TERCERA. El Estado de México requiere que con urgencia se legisle, para
que mediante una ley, y ya no un carente reglamento como es hoy en dia, se
aborde el tema de la propiedad bajo el régimen en condominio, en donde
indispensablemente se le dedique un capitulo a la prevencion, tratamiento y
aplicacién de soluciones al problema de la mora en el pago del

mantenimiento.

CUARTA. La Ley de Asentamientos Humanos del Estado de México acusa
carencias con relacién al problema central de esta investigacién. De ahi la
urgente necesidad de su reforma, mediante la cual por lo menos se incluya
un capitulo que se dedique por completo al aglutinamiento de un conjunto de
normas que contengan de alguna manera las aportaciones que he dejado
asentadas en el cuerpo de este trabajo.
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QUINTA. Existen instituciones nominadas por nuestro Cadigo Sustantivo,
como la Posesién y el Usucapién, que pueden ser muy Gtiles para la solucion
del problema de la mora en fraccionamientos con mucho tiempo de haberse
terminado de vender y en donde existen diversos intereses en los
propietarios que comuanmente no son afines, como ejemplo, cuando algunos
de ellos han perdido todo interés en dichas propiedades versus los

residentes permanentes.

SEXTA. La flexibilidad que nos ofrace el juicio arbitral y la real posibilidad
de que se convierta en parte de la cultura en la administracién de
propiedades bajo e! régimen condominial y en fraccionamientos me alenté a
incluido como parte sustancial de las soluciones en ambos casos. Surtid
muy buen impacto entre los investigados el saber que con la asesoria de un
abogado ellos mismos podrian estructurar términos y condiciones del juicio.

SEPTIMA. La investigacién de campo fue la que permitio la conformacion
del caso concreto, el cual no nada mé&s exigi6 la absorcion del ochenta y seis
por ciento del trabajo en el gabinete, sino que también exigié una accién
empirica ardua que asegura la posibilidad practica y aplicable de los
resuitados en las propuestas.

OCTAVA. Las proposiciones planteadas a lo largo de la investigacion
siempre fueron pensadas en el sentido de que tuvieran la posibilidad de la
amigable composicién. Y solamente en casos manifiestos de expresa o
tAcita actitud antisocial llegar a la instancia coerciiva, ya que en todo
momento se tomé en cuenta e! cardcter de vecinos que tienen los
involucrados.
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NOVENA. Al ser urgente la intervencién del Poder Legislativo del Estado
para la creacion de lo ya comentado, igualmente necesario es que los
sefiores legisladores se conduzcan con base en resultados de estudios e
investigaciones que se desprendan de una apreciacién eminentemente
sociolégica, ya que, de no ser asi, se corre el riesgo de promulgar letra
muerta.

DECIMA. El presente trabajo siempre aspiré a cumplir dos propésitos: el que
fuera digno del esfuerzo hecho por mis maestros al ensefiarme, cumpliendo
asi con el requisito necesario para optar por el titulo de licenciado en
derecho; y el que sea de utilidad por {o menos a los colonos del
Fraccionamiento Granjas Huertas las Delicias, en el Municipio de Atlautia,
Estado de México.
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ANEXO 1
ESTATUTOS
CLAUSULAS
DENOMINACION, DURACION, DOMICILIO, OBJETO

PRIMERA. lLa denominacin de asociacién  seré
"ASOCIACION DE COLONOS DEL FRACCIONAMIENTO
GRANJAS HUERTAS LAS DELICIAS’, que ird seguida de
las palabras “ASOCIACION CIVIL’, o de sus abreviaturas "A.
c."

SEGUNDA. La duracién de la Asociacién serd INDEFINIDA.

TERCERA. El domicilio de la Asociacién estard en el
FRACCIONAMIENTO LAS DELICIAS, MUNICIPIO DE
ATLAUTLA, ESTADO DE MEXICO, sin perjuicio de poder
establecer sucursales, agencias u oficinas © sefialar
domicilios convencionales en cualquier parte del pais o en el
extranjsro.

CUARTA. El objeto de la asociacion es el siguiente:
AGRUPAR A LOS PROPIETARIOS ¥ ARRENDADORES DE
TERRENOS E INMUEBLES UBICADOS EN EL
FRACCIONAMIENTO FPARA LA REALIZACION DE LOS
SIGUIENTES OBJETIVOS:




ADMINISTRAR  LOS  SERVICIOS  MUNICIPALES,
REPRESENTAR A LOS  ASOCIADOS  ANTE
AUTORIDADES, FOMENTAR E IMPULSAR INICIATIVAS,
PROYECTOS DE MEJORAMIENTO Y LA CELEBRACION
DE TODO ACTO, CONTRATO O CONVENIO QUE SEA
NECESARIO PARA LA REALIZACION DE LOS FINES DE
LA ASOCIACION.

QUINTA. Los socios convienen en que: “Todo extranjero
que, en el acto de la constitucion o en cualquier tiempo
ulterior adquiera un interés o participacion social en la
asociacién, se considerard por ese simple hecho como
mexicano respecto de una y otra, y se entenderd que
conviene en no invocar la proteccion de su gobierno bajo la
pena, en caso de faltar a su convenio, de perder dicho
interds o participacién en beneficio de la Nacidn Mexicana.”

SEXTA. El patrimonio de la asociacion queda afecto
estrictamente a los fines de la propia Asociacién, por lo que
ningun asociado o persona extrafia a la asociacion podrad
pretender derecho alguno sobre dichos bienes.

La Asociacién destinard sus activos exclusivamente a los
fines propios de su objeto social, no pudiendo otorgar
beneficio sobre el remanente distribuible a persona fisica
alguna o a sus integrantas personas fisicas 0 morales, salvo
que se trate, en este ultimo caso, de alguna de las personas
a que se refiere el Articulo 70 B de la Ley del Impuesto sobre
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la Renta o se trate de la remuneracion de servicios

efectivamente recibidos, siendo de cardcter irrevocable.

En caso de disolucion de la Asociacién se estard a lo

dispuesto por el capitulo respectivo.
CAPITULO SEGUNDO. DE LOS ASOCIADOS.

SEPTIMA. Los asociados podrén ser de dos clases,
ACTIVOS Y HONORARIOS.

OCTAVA. Para ser socio activo se requiere ser mexicano
por nacimiento o por naturalizacion, estar domiciliado en la
Republica Mexicana y ser admitido conforme a lo dispuesto
por el articulo doce.

NOVENA. Serdn Asociados Honorarios los que sean
designados en tal cardcter por la Asamblea General,
debidndose tratar de personas de una afta calidad moral,

Esta designacion podré ser temporal o definitiva.

Los Asociados Honorarios gozarén de los rismos derechos
que los activos con excepcion del volo.

DECIMA. Son derechos de los Asociados:

a. Participar en las actividades de la asociacién.
b.  Asistir a las Asamblaas generalas con voz y voto.
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c.
- realizarse todos y cada uno da los objetos de la Asociacion.

En general, opinar y decidir sobre la forma en que deben

Vigilar que las cuotas y aportaciones para la Asociacidn
sean destinadas a la realizacion de los objetos sociales.

DECIMO PRIMERA. Son deberes de los Asociados:

Coadyuvar con la Asociacién a fin de lograr la realizacién
de los objetos sociales.

Cubrir las cuotas y aportaciones en la forma y cuantia que
la Asamblea General determine.

Desempedar los cargos y las comisiones que les
encomiende el poder supremo de la Asoclacion.

Asistir a las Asambleas que los estaltutos prevean o, en su
defecto, a fas que convoque el consejo directivo.

DECIMASEGUNDA. Las personas que retnan los requisitos
en los articulos ocho y nueve de los Estatutos y deseen
ingresar a la Asociacion deberdn presentar su
correspondiente  solicitud ante el Consejo Direclivo,
atendiendo a la soficitud presentada la comunicard a la
Asamblea General més préxima y por mayoria de votos la
aceptaréd o rechazard en forma definitiva.

DECIMATERCERA. Los asociados podrdn separarse
voluntariamente de la asociacién, previo aviso escrito al
Conssjo Directivo dado con dos meses de anticipacion. En
el caso de separacién voluntaria el Asociado perderd todo
derecho al haber social.
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DECIMACUARTA. Los asociados que conlravengan
cualquier disposicion de los Estatutos serdn excluidos de la
Asociacién, mediante acuerdo tomado por la Asamblea

General.

CAPITULO TERCEROC

DE LAS ASAMBLEAS DE LOS ASOCIADOS

DECIMAQUINTA. El poder supremo de la asociacion reside
en la Asamblea General.

DECIMASEXTA. La Asamblea se reunird en sesion ordinaria
cuando fuere convocado por el Consejo Directivo, debiendo
celebrar por lo menos dos sesiones al afio, una en los
primeros tres meses del afio y otra en ol segundo semeslre
del afio, en la facha que e! Consejo Directivo determine.

Celebrard sesiones extraordinarias cuando sean convocados
para algunos da los objetos que la competan.

DECIMASEPTIMA. Las convocalorias para las Asambleas
serdn tnicas y se hardn a través de correo, con toda
anticipacién, al lugar indicado por cada ung de los Asociados.

DECIMAOCTAVA. Las Asambleas serdn Ordinarias 0
Extraordinarias; se considerardn legalmente instaladas,
cualquiera que sea el numero de Asociados que asista. Esta
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circunstancia deberd hacersé constar en la convocatoria

correspondiente.

DECIMANOVENA. Para la validez de las resoluciones que
se tomen en las Asambleas se requerira: mayoria de volos
do los asistentes sl se tratara de Asamblea Ordinaria; y al
sasanta por ciento de volos de los asistentes si 1a Asamblea
fuera Extraordinaria.

VIGESIMA.- La Asamblea Ordinaria se ocupard de los

siguientes asuntos:

I Conocer el informé del Consejo Directivo sobre las
actividades desarrolladas.

jl. Del nombramiento de los miembros del Consejo
Directivo y las cuentas de la Tesoreria
correspondiente.

ill. Del informe anual que rinde el Consejo Directivo ¥ las
cuentas de la tesoreria correspondiente.

IV. De cualquier punto contamplado en el Orden del Dia,
slempre Yy cuando no competa & ja Asamblea
Extraordinaria.

VIGESIMAPRIMERA.  La Asamblea Extraordinaria  S€
ocupard de los siguientes puntos:

I Reformas a los Estatutos de la Asociacion.
il. Fusidnconolrau olras asociaciones.
ill.  Disolucidn de la Asociacién.
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IV. Del nombramiento, en su caso, de fos liquidadores de ia
Asociacion.

V. Resolver sobre la aplicacion de los bienes conforme al
Anticulo TRIGESIMOTERCERO de estos estatulos.

VIGESIMASEGUNDA. Los Asociados sdlo podrdn concurrir
a las Asambleas personalmente, no pudiendo  ser
representados en forma alguna, y sélo gozarén de un voto.

VIGESIMATERCERA. Los Asociados no podrén votar en los
casos previstos por el articulo dos mif seiscientos setenta y
nueve del Cédigo Civil vigente en el Distrito Federal.

CAPITULO CUARTO. DELAS ELECCIONES.

VIGESIMACUARTA. Cada dos afios se olegird a los
miembros dal Consejo Directivo.. Esta eleccidn se hard en Ia
ditima Asamblea Ordinaria de Asociados del ejercicio que
correspeonda.

VIGESIMAQUINTA.  Para elegir al Consejo Directivo se
observard el siguiente procedimiento:

d. El Consejo Directivo pedira a los Asociados que nombren
la Comision de Elecciones, misma que quedaré
constituida por cinco Asociados que rednan mayor
numero de volos.,

e. La Comisién de Elecciones, una vez formada, procederd
a formar ternas para los distintos cargos de! Consejo
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Directivo. Dichas ternas se formardn de los Asociados
activos que obtengan mayor nimero de volos.

f. Integradas las ternas, se someteran a votacion directa a
la Asamblea y se determinardn los nombres de los
Asociados, asi como el cargo que habrdn de desempediar

dentro del Comité Directivo.

VIGESIMASEXTA.  El Comité Directivo glegido tomaré
posesién en la fecha de la celebracién de la Asamblea
General mas préxima a aquelia en que se hizo la eleccion.

CAPITULO QUINTO. DEL CONSEJO DIRECTIVO.

VIGESIMASEPTIMA. El Consejo Directivo se compondré de
un Presidente, un Vice-Presidents, un Secretario, un
Tesorero. El Presidente del Consejo lo serd también de la
Asociacion y tendrd a su cargo el cumplimiento de las
resolucionss del Consejo y de la Asamblea, asl como el
despacho de¢ los asuntos normales de la Asociacién,
representando & ésta con poderes generafes de
Administracién, pleitos y cobranzas otorgados sin limitacidn
alguna, con inclusion de todas aquelias facultades que
requieran Cldusula Especial, pudiendo otorgar poderes
generales y especiales y revocarlos.

VIGESIMAOCTAVA. Para ser miembro del Consejo se

requiere!

a. Profesionistas de alta calidad moral y social.
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b. Trabajo distinguido por su empefio y dedicacion en
beneficio para con la Asociacion.

VIGESIMANOVENA. Ei Consejo Directivo tendra a su cargo
1a representacion, la Direccién General y Ia Administracion de
la Asociacién, debiendo realizar cuantos actos fuaren
necesarios para la realizacién de los objetos sociales.

TRIGESIMA. El Consejo Directivo se reunird en Sesidn
Ordinaria por lo menos una vez al mes, y Sesidn
Extraordinaria cuando fo convoque su Presidente. Para que
haga quérum, se requerird la presencia de la cuarta parte de
sus miembros. Las resoluciones se tomarén por mayoria da
volos de los asistentes, computdndose un voto por cada
consejero. En caso de empate, e/ Presidente tendrd voto de
calidad. De cada Sesidn se levantard el Acta respectiva, y
serd firmada por quienes hayan actuado como Presidents y
Secretario.

CAPITULO SEXTO. DE LA DISOLUCION Y LIQUIDA CION.

TRIGESIMAPRIMERA. La Asociacién se disolverd por
cualquiera de las causas que enumera ! Articulo dos mil
seiscientos ochenta y cinco del Cédigo Civil vigente en el
Distrito Federal.

TRIGESIMASEGUNDA. Para decretar la disolucion de la
Asociacion se requerird la presencia del ndmero de
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asociados y el voto que menciona el Articulo decimonoveno
de estos Estatutos.

TRIGESIMATERCERA. En caso de disolucidn los bienes de
la asociacién se aplicardn conforme a lo siguients.

Al momento de la liquidacién y con motivo de la misma se
destinard 1a totalidad del patrimonio a las entidades
autorizadas para recibir donativos efl los términos de los
incisos A} y B) de la fraccién | del Articulo 24 de la Ley del
Impuesto Sobre la Renta, siendo esto de cardcter
irrevocable.

TRANSITORIO

Estos estatutos entrardn en vigor el dia de la firma de la
Escritura Publica relativa a la Constitucién de la Asociacion.
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