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El alumno: CARLOS SUAREZ VALDOVINOS. realizó bajo la supervisión de
este Seminario el trabajo titulado: "ESTRUCTURA DEL FIDEICOMISO QUE FOMENTA LA
INVERSION EXTRANJERA EN ZONA RESTRINGIDA". con la asesoría del LIC. JESUS
ALEJANDRO AGUAYO TERAN que presentará como tesis para obtener el titulo de
Licenciado en Derecho.

El mencionado asesor nos comunica que el trabajo realizado por dicho alumno
reúne los requisitos reglamentarios aplicables, para los efectos de su aprobación formal.

En vista de lo anterior , comunico a usted que el trabajo de referencia puede
ser sometido a la consideración del H. Jurado que habrá de calificarlo.

Por sesión del dia 3 de febrero de 1998 del Consejo de Directores de
Seminario se acordó incluir en el oficio de aprobación de tesis la siguiente leyenda que se
hace del conocimiento del sustentante:

"El interesado deberá iniciar el trámite para su titulación dentro de los seis meses
sigu ientes (contados de día a día) a aquél en que le sea entregado el presente oficio, en el
entendido de que transcurrido dicho lapso sin haberlo hecho , caducará la autorización qu e ahora
se le conced e para someter su tesis a examen profesional, misma autorización que no podr á
otorgarse nuevamente sino en el caso de que el trabajo recepcional conserve su actualidad y
siempre que oportuna iniciación del trámite para la celebración del examen haya sido impedida
por circunstancia grave, todo lo cual calificará la Secretaria General de la Facultad".

' A t e n t a m e n t e. 9
"POR MI RAZA HABLARA EL ESPIRITU".

Ciudad Universitaria, a 2~de marzo del año 2005. r-;,;~" ..="

. ~
DR. ALBERTO FABIAN MON GON PEDRERO. FACUlT~OE~

DIRECTOR. sa.lPJ:)tE!BmOlIlDlOl
-,

c.c.p. Secretaria General de la Facultad de Derecho.
c.c.p. Archivo Seminario.
c.c.p. Alumno.
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CAPITULO I

LA PR OPI EDA D

1.1 . ANTECEDENTES

1.1. D ER E C H O ROMANO.

El Derec ho Romano cuna de l de rech o en l a antigüedad

no puede p asar inadve rtido a l referirse a los antecedentes de l as

Instituciones Jurídicas, así l a propiedad es pilar fundamental en

e l d er echo , s i e n d o y a definida e n el derecho romano en l o s

siguiente s t érminos .

" E l dere ch o de propi ed ad es aquel en v írtud de l cual

las v entajas que puede procu rar una cosa son atribuidas toda s a

una p ersona d e t e r m i n a d a , La ter minología romana referente a la

pr op iedad ha variad o en el t r anscurso de l o s t iempos . En l o s

pr ime r o s sig l os de R oma ll ama b an a la propi ed ad m an c ip ium ,

cuya e t í mo log ía e s ma n u c a p er e- as ir con la man o - , ap rehend er

mat er ialmente el ob jet o . Post e riormente la propied ad encer r ó

un a no ci ó n de s eñor ío y se le lla mó dominiu m y a s u titu l a r

d o m i n u S . Por Ú It i m o , a fi n e s del a é p o e a e I á sic a y e n la
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po s cl á s i c a se l a desig na p r o p i e t a s y a l d ue ño p r o p r i e t a r i u s v. '

Por su p art e el ilustr e trat adista E ug e n e P etit al

re f er i r s e a la p r opi eda d en el D er e ch o R om a n o señala :

" L o s ju ri s con sulto s r oman o s n o d e fin en el der e ch o d e

propiedad, q u e esca pa a toda d e fin i c i ón por su s enci l lez y

e xte n s i ón , pues es e l d er ech o m á s co mpl eto q u e s e p u ed a t e ner

sobr e una co sa c o r pora l. Se lim itan a e stud iar los diver so s

b e n e fi e i o s q u e s e o b t i e n e n de l a p r o p i e dad . S e g ú n U n a n á l i s i s

q u e está en ger men e n l o s tex tos , pero q ue ha sido pr e c i s ad o y

desarroll ado po r nuestr o s aut ores antiguos , t al e s b eneficios se

r es u men e n e l u s u s , el f ruc tus y e l a b us us : a) E l ju s u tend i o

us us, qu e e s l a facul ta d de s e rvirse de l a cos a y de ob tene r

t od a s l as v ent aja s qu e pu ed a r endir fu era d e los f rutos . - b ) El

j u s fr uendi o fr uct u s, d e recho de recoge r todos l o s prod uc tos .

c) El jus a b u nt en d i o ab us u s , e s d e c i r , el p o d er d e c ons u mi r l a

c os a , y por ex t e ns ió n, d e d i sp oner de ella en fo rm a d efiniti va ,

d est ru y én d o l a o enaj e n á n d o l a " : 2

P o r s u p art e e l Au t o r G u i l le r mo F lo r is Marg a da n t

r e f i er e res pec to a la pr o pi ed ad l o sig u iente :

1 BR A VO GO NZÁ LEZ, Ag us l í n " De rec ho Rom an o" , 11' Ed i c i ó n , Ed i t o r i a l Pa x-
Méx ico . Méxic o . 19 94 . Pá gs. 21 5 y 2 16 .
2 PETI T , Eugc nc , " De r e c ho Roman o" , 3' Reimp resión , Ed i t o r i a l Cárde nas E di t o r y
d í s t r i bu id o r , Méx i c o, 1999, Pág . 174.
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" L a pr opi edad es e l der e ch o d e obtener de un objeto

toda la satis fa cc i ón q ue é s t e pu ed a pr op or ci o n ar . Es t e dere cho

puede est ar limit ado por el i n t e r é s público y por otros derechos

privados que desmembren la propiedad (hipotecas , servidumbres,

et c .) . Sin embargo , tales restricciones nunca se presumen , y son

de estricta interpretación ; en caso de duda sobre su existencia ,

s e d ebe d ecid ir a f a vor del pr opietari o " . 3

D i gno de hacer mención es el hecho de que la

propiedad en el derecho romano en sus origenes fue completa y

SIn lim ita ci ón alguna , s in embargo , cabe hacer mención que con

el transcurso del tiempo se fue restringiendo esa facultad

omnipotente , e stableciéndose cada v e z más limitaciones al

derecho de propiedad como lo refiere Rafael Rojina Villegas al

señalar :

" E l derecho de propiedad al través de la evolu ción

sufrida en e l derecho rom ano. Este la consider ó c o m o un

derecho absoluto, exclusivo y perpetuo para usar , disfrutar y

disponer de una cosa . Esta era la car acteristica del dominio e x

jure quiritum . Después vino el concepto de propiedad que se

elaboró en e l derech o pretoriano " .4

J MAR G ADA NT S . , Guill e r mo Florís , " E l De r echo P ri va d o Ro m a n o". l ' E d ic ió n.
Ed i to r i a t Es fi nge . S. A. , Mé xico . 1980 . Pá g . 24 4 .
• RüJI NA VI L LE G AS . Rafael . " Co m p e nd i o d e Der echo Ci vil " To mo 111, 8' Edici ón ,
Ed i t o r i a l Porróa , S.A ., México. 1995 , P ág s .. 80 y 8 1.
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Como ejemplo de lo anterior podemos establecer la

limitante que el Estado a travé s de la l ey impu so a los

propietarios de los esclavos , no ol videmos que el pueb lo romano

ejer ció l a e sclavitud, al re spe ct o Agust ín Br a vo González

señala :

Los principiaron a tratar los mal con grave peligro

para la seg u ri da d p ública dado su número tan elevado ; por esto,

entre otras , s e votaron las siguientes disposiciones : 1 . Una ley

Pe tronia dada bajo Augusto o N e r ó n , ordena que el amo no podrá

más , s i n una c a u s a constatada po r e l magist rado , entregar a su

esc lavo para que combata a la s fie ras ; de ahi , Marco Aure lio

c o n c luyó a la nul idad de la cláu sula i n s e r t a d a a veces en las

vent as de escla vos : ut cum b e stiis p u g n a r e n !. 2 . Algunos amos

avaros abandonaban en el temp lo de Esculap io a su s esclavos

enfermos ; Claudio dec idi ó qu e é stos s e v o l v erí a n libres , pero

l a t i nos jun ian o s , y que aqu el que los matara e n lugar de

abandonarlos, s e r í a castigado como homicida . 3 . Finalmente ,

do s c o n s ti t u c io n es de Anton ino el Piado so decidie r on que e l

a mo q u e mat ara a s u esc lavo si n causa serí a c asti gado como s r

hubiera matado al es clav o de otro , y que el amo que maltratara

si n ca us a a su es c la v o ser ía obl ig a do a venderlo , n o pudiendo el

a ntig uo a m o vo lv er a com p ra r lo p oster iorm ente " . '

' B R A VO GO N Z ÁLEZ, Agustín , Op. cu . Pág . 125.
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1 . 1. 2 E D A D :\'IEDIA .

Es te p eri o do d e la h i st o ria e u r o p e a tr a n s c ur ri ó de sde

l a de sint e g ra ci ó n de l I mper i o r om a n o de O cc i de n t e , e n e l si g lo

V , h a sta e l s ig lo X V .

En e s t a e tap a E u r op a qued ó div i dida e n p eq u eñ o s

es ta do s f e u da l es a f i na le s d e l a e d a d m edia . L a m a y o r i a de e l lo s

f or m a ban p art e d el r e i n o d e F r an ci a o d e l G e rm á ni co .

Du r ant e l a e da d m edi a e u r o p e a , l o s ca m p es i nos

qu ed a r on ob l iga dos a vivi r y t r a b a j a r cn u n ú nico l u g a r a l

se r VI CI O de l o s n o b le s t er r at en i e nt e s . E s tos l ab r a d or e s , ll am ad o s

si e r vo s , q u e se oc u pa ba n d e l a s t i e r r a s d e s u du eñ o , al que

l l a m a b a n s eño r , r e c ib í an a c a m b i o u n a h u mild e v i v i e n d a , u n

peq u e ñ o te r re n o a dyace n t e, a lgu nos an i ma l e s d e g r a n j a y

p r ot e c ci ón a n t e l o s f o r ajid o s y los d e m á s s eñ o r es L o s s ie r vo s

d e b i a n en t re g a r par te d e s u p ro p i a cose c ha co mo pa g o y e s t a b a n

s ujeto s a m u ch a s o t ras ob ligac io n es e i m p ues t os .

A nt e l a c aid a del I mp e r i o R o ma n o , E u r o p a s e o r g a n iz ó

en fe u dos e n l o s que la p r opi edad e ra d e los s e ño res fe u d a les

c a s i s ie m p re n o b l e s , qu e p odían d i s p o n e r l i b r e me n t e de l a

pr o p i e d ad y d e t od o l o q u e e n e l l a s e encon t ra s e , c o m o l o

r e f i er e R afa el R o j in a V ill eg as a l exp on e r :
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" E n el Estado f eu d a l l a prop iedad o do mi nio oto rgó e l

i mper io T odo e l E s t a d o de s c a n s a en est e pri n c i pi o l o s s e ñ o r e s

f eu da les , po r r a z ón del d om in i o q u e t e n i a n so br e c ie rtas t ierr a s ,

no solo goza ban del de r echo de pr op i ed a d e n e l sentido civ i l .

pa ra usa r , di s f r ut ar y d is po ne r d e lo s bien e s , si no qu e ta mb ié n

ten ia n un i mperio para ma ndar sob re los vasallos que se

es t a b lec ie ran e n a q u el l os f eu do s . El señor fe u d a l s e co nv i rt ió

a s i en u n órgano del Es ta do" ·

1 . I . 3 R~: V O L U CIÓ N F R A N e E s A

La R e v olu c i ón F r an ce s a , a caeció en tr e 17 8 9 y 1 7 9 9 ,

cu ya s princ i pa les consecuen cias f ue ron e l d err o c am i en t o de Luis

XV I . la a bo l ic ió n d e l a m o n a r q u i a en F r a nc ia y l a pr o cl a m a ci ó n

de la Repúb l ic a , d ura nte esta etapa h i st ó r i c a , l a p ro p iedad p a s ó

de l fe ud a li s mo c o n l a s car a ct e r i st i c a s apun t ad a s e n e l i n c i s o

anteri o r a scr u n de rec ho re al co mo act ua lmen te s e c o n o c e , al

re fer ir s e a e l lo e l ilustre t r at a di s t a R a f a e l R o j i n a Vi llegas dice :

" E n e ste co n cep to de p ropiedad de l a épo c a fe uda l

lle gó ha sta l a revo lu c ión francesa , co n todo u n c o n j u n t o de

pri vile g io s A par ti r de ento nce s se dio a l derecho de propiedad

" RO Jl N A VILI. EGA S . Rafae l. Op cu ., Pag o 8 1.
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e l aspecto civ i l que le co r r es p o n d e n,

t o da influ en ci a p oli ti c a . D e es t a maner a

a es t a b lec e r qu e l a pr op i e d ad n o ot or ga

imperi o , so b e ra nia o p od er ; qu e n o conced e pri vil e g io s , si no qu e

s imp le me nt e e s un de r e ch o rea l de ca r ác te r pr i v a d o para u s ar y

d is po nc r de una c o s a ; que es a d e m ás, un der e cho a bs o l u to,

ex cl us ivo y p erpetu o , co m o lo ca r a c te r izó el der e ch o r om ano .

S e reco noce e n la De clar a ci ón de l o s D er e cho s d el

H om br e y del C iu d a d a n o de 17 89 , qu e la propi edad e s un

d e r e ch o n atural que e l hombr e tra e c o n s i g o a l n a c er , dere ch o

q ue e l Es ta d o só lo p ue de r eco no c e r , pero no c rea r , porque es

a nt er i or al E stad o y al d er ech o o b j e t iv o ; q ue toda soc ie da d ti en e

p o r ob je to amp ar ar y rec onuce r los der echo s n aturales d el

ho m br e , que so n prin cip alment e l a l ib ertad y la pr opi edad ; que

e l d e r e c ho d e pr opi e dad es absoluto e inv i olabl e y c o n est os

fun dam entos d e ca rá c t e r filo s ófico qu e s e e xpre san en la

De cl ar a ci ón de l o s D er e cho s d el H omb re , el Cód igo N a p o l eó n

e l a bo ra un nu e v o co nce p t o de p ropi ed ad muy se me j a n t e a l

r om an o e n c ua n to a su a sp ec to j u r i d i c o , c n c ua n t o a s u

o r ga n izac i ó n I c g al ; p e r o c on un f u n d a me n to f i losó fic o qu e n o l e

dio a q ué l .

E n e l Có d igo N ap ol eón . tomando e n c ue n t a e st e

fun d a m ent o f i l o s ó f i c o . se de c l a r a qu e e l de re cho de p rop i e d ad

e s a b s olut o p a ra u s a r y di sp on er d e u n a c os a E n o tro artí culo se
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d ic e qu e es in v i o l a b l e .

c lás icos; ju s ut e n d i ,

p r in cip a lm ente , s e h a c e

d er e ch o ab s o lut o . " ?

- 8 -

Se reco noce así

ju s fru end i y

hin c ap i é en q u e

l o s t res ele me ntos

ju s abu ten di y ,

la propie d a d e s un

1.2 . RÉGIM EN DE PROPIEDAD E N MÉXICO

1.2 .1. ÉPO C A PREHISPÁNICA .

L a et a p a p re h is pá nica e n n u e str o p aí s , l a c o nc e b i mos

como a quc l la qu e florec ió h a st a a ntes d e l a ll e g ad a d e los

Españo les , y pe se al h e c h o de que se h a consi de ra do a l pu ebl o

Az tec a . Ma ya y Olm e ca c om o l a s pr i nc ip al e s c ul t u r as . l o c i e rt o

es qu e ex is t ie ro n di ve r s a s c u l tu ras, t o d a s ellas e n su co nj u nto

c o n s t i t u i a n l a s rai c e s d e a n tepasados q ue for ma r o n nu e str a

Nac ió n .

Lo s pu e bl o s p r e h i s p á n i c o s co mo t od a c iv il iz ació n ,

con tó c o n un o rdenamiento j urídi c o q ue r e gí a l a v ida socia l de

c a d a c u l t u r a. a sí , es d e se ña la r se q ue se h a ll ab a reg u la do y a e l

d e r e ch o d e pr opi ed a d m at eri alm en t e pa ra to dos , co n exce pc ió n

d e l o s e sc lavo s co mo l o seña l a e l t r at adi st a L ucio Me n d ie ta y

l b id c m . Pá g s . 8 1 y 82 .
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N ú ñ e z :

" En c u an t o a l si st em a d e pr opi ed ad , tení an cos t u m b r e s

y l e y e s p er fe ct a s , p ue s co mo e n o t r o l u gar s e ha d i c h o, e sta n d o

l a socie d a d d i v i d i d a en n o b l e z a y sa cer d o c i o , tr i but a ri o s y

es c l a vos , co n e x c e pc ió n d e es tos úl timo s , t o d o s ten í an

pr opi ed ade s e n i n mu eb le s o mu ebles, que p od í a n e naj e nar

co n f or me a

h er en ci a . " ~

l a s l e y e s , v c n d i e n d o , do na ndo, o d ej and o en

Cabe se ñ a la r qu e e n l a é poc a pre h i sp á ni ca la

e s t ru c t u ra o rgá n ic a so cia l se ha ll a ba c o n s t i t u i d a po r un r ég im e n

m on ár qui c o e n e l cu a l se h a ll a b a e n l a c ú s p i d e e l R e y , los

n o b l e s y e l c le ro , s i e n do é s t o s q u i e n e s det e n tab an

pri n cip alm ent e l a pr opi edad t er ri t or i al qu e se o bte n ia m e diant e

la b ata lla y co n q u is t a d e p ue b l o s m á s p e q u e ñ o s .

L a p r o p i e da d e n prin c ipi o p c r t e n e c í a a lo s r e y e s

quie ne s l a di s t r ib u í a n e n tr e e l c l ero , l a noble za y l o s gu e r re ros,

n o o lv ide mos que co nfo r me a la é po ca y a la f or ma d e v i da l a

t i e rra e r a e l bie n m á s v a l i os o qu e se p o d í a t en er, a s í a l r e f erir s e

a ello l s a i a s R i v e r a R od r ígu e z se ña la :

.. E l 1 1I S ut endi , f r eu nd i y a but endi ( e I d omin i o

' ME:"DIET A Y ;-,:Ú ÑEZ. l.u c i o, " El Pro ble ma Agra rio dc Mé xic o" . 22' . Ed i c r ó n.
Ed i t or i a l Po rrú n , S. A. México 19& 9 . Pág. 25
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a bso l uto sob re l a t i e r r a ) só lo c o r r e s p o n d i a a l mon a r ca y se l e

deno m i naba t la toca lal li , t l a t o c a c a l l i n t l a t o c a l l i G u i l l e r mo

Fl ori s Margadan t sost ie ne qu e c ie r tas t ierra s co rr es p o n d ían

p e r s o n alm ent e a l re y, mi ent r a s qu e o t r as le pert en ec í a n d ebido a

s u cali dad de mo na rca . ,,9

Sin l u g a r a dud a s e l rey e ra e l pr opiet a ri o d e to d as I a s

t ier ras d e s u re In o , si n emba rgo y c o mo ya m anife stamo s a l

res pe tarse e l d e r e ch o d e pr opied ad , e l r e y po d í a tran sm itir la

p rop iedad de e s t a s a l c le ro, a l a n o b le z a o a l o s g ue rrer os , l o

c u a l se d ab a p or alg u na ha z añ a r e a li zad a o se r v icios p res ta dos

a l r e y y e n es te s e n t i d o Lucio Men d i et a y N ú ñ ez se ñala :

" C u a n d o e l r e y do n ab a a l guna p r opi ed a d a un n o bl e e n

re co m pe nsa de s e r v i c i o s, s i n l a co n d i c ió n d e t ra nsm i t i r la a s us

desce nd ie n tes , és t e p o di a e na j ena r la o d on ar l a ; s u derec ho de

p ropie da d n o e nco nt ra ba o tro lí m i t e qu e l a pr o hi b ic ió n d e

tra nsmit i rlo a los pl e b e yo s , p ues a é s tos n o l e s era p erm iti d o

a d q uiri r l a p r op i e d a d inm u e bl e . E n e l m i sm o c aso es t a ba l a

p rop iedad de l o s n o bl e s a dqui ri da p o r h er e n c i a de l o s p ri me ros

pob ladore s .

A d e más de l o s n o b l e s l o s g u erreros r e c i b i a n

p ropiedade s del r e y e n reco mpe n sa d e sus h a zaña s , un a s veces

<¡ R I V E R A RO D R iG U F. Z . l sa i a s . :'E I N I! C_\_'J !..-- º--~_rq_clLP-l.gptr io Mcx ¡ca 11 o" . 2 a. Edi c i ó n ,
Edi to rial Mc G r aw - H i l l . M éx i c o 19 98 . Púg . 17 .
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s r n con d ic ió n y o t r as c o n l a u sual de t ran sm i ti rla s a su s

d e s e e n d i e n t e s ,, 10

P o r ú l ti mo , so l o que re m o s s e ñ a l a r q ue tr at ándo se de l

g rueso de l a p ob la c i ó n y pr op i a mente d e l a s p e r s on a s q ue n o

p e r t e n e c i a n a l a n obl e za , a l c l e r o o a l a clase g u e r r e r a, é s t as

difi c ilm ente con ta ba n co n l a p r o p ied ad d e t i e rr a s , si n emba rgo

la s t i er r a s q ue se l es d o taba lo e r a n e n ca rácter de u s u f ru ct o ,

pue s t en i a n l a po s e si ón y g o za b a n de l o s fr u to s pa r a s u b s i s t i r,

p ero d e nin g u n a f o r ma l a pr o pi ed a d , a u n q u e cab e se ña la r q u e e l

p r ésta mo d e l o s t i e r r a s se h all a b a b a j o c ie r tas limit an t e s y

co n d i c i o na n t es .

1.2 .2 LA C O L O N I A.

La época d e la colo n ia r e sulta s e r t r a s c en d e n t e en

n ues t ro p a i s , toda v ez q u e el t e r ri to rio qu e lo c o nfo rmaba pas ó

a ser pr op i e d a d d e l a c o r o na Es pa ñ o la , es tab le cié ndos e un

s iste ma d e p ropie da d di v e r s o a l q ue se h a b i a d a d o e n l os

pu ebl o s p r e h i s p á n i c o s , e n vir t u d d e q ue los p riv i l eg i os d el

cle ro . d e la nob leza y d e los g u er r e r o s fu e ron s u pri m i dos, n o

o lvi de mos q ue n u e s tr o s a ntep a sad os f uer on re du c ido s

'" M END IE TA Y N(JÑ EZ . Luc i o , O p . C it. . P' Es . 15 y 16 .
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rn a t e r i a l rn c n t e a e sc lavos , n e g á n d o s e l c s d e t od o d cr c ch o can c l

p r e t e x t o de s er c v a n g e l i z a d o s

Asi , lo s E s p a ñ o l es a l ig ua l quc l o s Azteca s se

re partiero n e l te rri to r i o conquistado y sus riquezas ,

c s t a b l e c i é n d o s e un a e spe c ie dc s is tema feuda l en el que i n c l u s o

goz ab a n de s e r v i d u m b r e , de t a l su cr t e q ue s ó l o l o s Españo les

p odi an ac ccdc r a la propicd a d t e r r i t o r i a l y los ind igena s s o l o

c o n t a b a n co mo d e su p r o p i e d a d la r o p a que v estia n y a l gunos

an imale s o co sas m u c bl e s , a l r e f e ri r s e a es ta etapa h istórica

Luc io Mendi c t a y N ú ñ e z d i cc :

" L a di sp o sici ó n m á s a n t i g u a s obr e este p a r t i c u l a r e s l a

Ley para l a D i st r i bu c i ó n y A rreg lo de l a P r opi e d ad , d ad a e l 18

d e j u n io d e 1 51 3 : " P o r q u e n u e s tr o s v as a l lo s se a l i e n t e n al

desc ubrimi en to y pobla c ió n de l a s In d i a s , y p ue d a n VIV ir c on l a

c o mo d i d a d y c o n v e n i e n c i a q ue deseamo s : es nue st r a v o luntad

quc se puedan r c p a r t i r y r c p a rt an c a s a s , s o l a r es, t i e r r a s ,

caballerí as y pe oní a s a to dos l o s q u c fue ren a p ob la r t i e r r as

nu ev a s e n l o s pu ebl o s y l u g a r e s , que p or cl gober na d or de la

n u c v a p o b I a c ió n I e s fu e s e n s e ñ a 1a d o s , ha e i e n d o d i s I i n ció n , e n t re

esc u de ros y p e on e s , y l os q u e f'u c r e n de m á s g r a do y

merec i mie n t o , y l o s a u m e n t c n y mejo ren , a t e n t a l a ca lidad de

s us s c rv i do r es p ar a q ue c u i d c n de l a labran z a y cr ia n z a ... " A l os

r e p a r t o s h e c h o s en v i rtu d d e e s t a l e y , s e l e s d i o e l nomb re d e

m c r c e d a d a s . p o rque p ara s c r válid o s er a n e cesa rio quc fue sen
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co nfi rmados p o r u na d i sp o s i ci ón r e a l q ue se l l amaba m erce d ." 11

Es de señala r q ue l a s d o t a c i o n e s de tier ras q u e

o torga ba e l r e y se deno m ina ron Merce des R e al e s . s ien do e st a s

definid a s

té rm i nos :

p or l s a i a s R ib er a R o dr i gu e z e n los si g u ie n t es

" C o n c e s i ó n d e t i e rr a s a c on quis t a do res y

co lon iza do r es. ge n eral me n te co n c a r á c t e r p rov isio nal y s uj e tas a

l a u lt e ri or con f i r mac ión p or parte de l a m i s m a Cor o na . L os

co nces iona r ios d ebi an ac r ed i tar l o s re quisi tos de reside ncia y

c u l tivo , y no ob te n ia n un a exte ns ió n t e rrit or ial e sp e cif i ca . " 12

1 .2.3 . MÉXICO I ND E P E N DI E N T E .

1. 2 .3 .1. LEY DE H A LD Í O S DE 1 8 94

L a l e y de b a l d i o s d e 1894 fue el or de na m i e n to lega l

q ue s u p l ie r a a l a n teceso r de 1 8 6 3 . es t os o r de nam ie n tos l e g a l e s

facu l ta ba n a l o s ci u d a da nos para p od e r adq u i r ir la p r op i ed ad de

l o s t e rr en o s b a l d i o s , q ue d e sd e l u e g o n o p e r t e n e c i a n a n a di e , as í

l a s co sa s digno d e hacer mención l o es que e l prim er

11 l b Id c m , P á g . 42 .
" R I V E R A RO D R Í GUEZ . Isa i as , O p . en P á g . 26
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ordenam ien t o l e g a l e n est a ma teria reg u ló a l g un a s lim i t an t e s a

ese d er e c h o , c o m o l o r e f i er en e l a u to r L u c io Men d ie ta y N ú ñ e z

a l se ñala r :

" E l denu n cio de tie rras d ebe ria hace r s e a nte e l j ue z d e

d istri to baj o cuya juris d icc ión es t uvies e el lu g a r e n q ue se

e nc on trar an si t u a d a s , y , en ca so d e opos i ció n, deberia segu ir se

a nt e e l m i s m o funci o n a r i o e l j uic io r e sp ecti vo . S i en este j uic i o

sal ia v e n c ed o r e l denuncian te , o S I n a di e sc opo n ia a la

a dju dicac ión , e l j uez de be ria d a rl e po se si ón d e l t e rr en o

denun ci ad o , pre v i o pa g o d e s u v a lo r . A l efecto l a le y es t a b l e c ió

q ue el Go h ie rno Fe dera l p ub l ica r ia an ualmente un a t a rifa so b r e

p re ci o d e b al d i o s d e l o s dife ren tes Es ta d o s de la Repú bli c a , y

qu e e l va lo r d e l os m i s m o s , adj u d ic a d o s p o r denu n cio , se

cu br iri a e x hi b ie nd o d os terci os e n n um erario y otro e n bonos de

la d eud a púb l i ca , n ac i ona l o ex tra njera .

La idea de c o lon izac ión, s e g u n tenem o s dicho , es taba

uni d a c s t rc c h a m c n t e a la d e a d j u d i c a ci ó n de b a l d í o s , pue s el

a r tic u l o 10 de la l e y ob liga a l o s p ro p i e t a r io s de bal d ío s a

m ant ene r c ua n d o menos un h a b it an t e por ca da dosc ien tas

h e c t ár e a s a d j udic ad a s , baj o p en a de p e r d er el de re c ho a l ter reno

y l o qu e p o r é l hubier a e x h ib i d o , S I de j a b a de tene r l o s

habitante s co r res po n di e n t e s durant e c u a t r o me s e s en uo a ño" '-'

" M E N D I ET A Y NÚ Ñ EZ . L uc io . O p. en Pág . 1~ 3 .
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Cabe s e ñalar qu e l a proh i b ici ó n res pec to a l a

d i me n s i ón q u e en sus o r i g e n e s se e sta blec i ó de sap are ci ó de ta l

su er te q u e l a denun cia d e terr e nos bald ios pod i a s er d e

e u a I q u i e r di m e n S i ó n , s il u a c ió n q u e fu e con t r a r i a y a q u e s i r v i ó

pa ra ab usos desmed i dos para las p ers onas que denun ciaban l o s

pre di o s q u ie ne s ob te nian gra ndes ex t e n s i o n e s de t i e rr a c o n e l

o bj eto de ve nder l as co n p o s te ri or idad , a s i las cosa s al referi r s e

a ell o el au to r Lu c i o Men d i e ta y N ú ñ e z r efiere :

" T a m b i é n s e reputarán t errenos naciona les l o s ba ldío s

denunciad os po r p articula r es , c ua n d o éstos hu biere n a b a n d o n a d o

l a denun ci a o és te s e haya d e c l a r a d o desierto o imp rocede nte ,

s iemp re qu e se hubi er e l l e g ad o a pract ica r e l deslinde y la

medida de l o s t erreno s .

Otr a s reforma s funda m entales i n t r o d u c i d a s por est a

le y e n ma te ria d e b al d ios , co ns is t i e r o n en que no se fi jó lim ite

a la ex ten si ó n de nuncia b le. se l e v an t ó la ob li g a c ión qu e la ley

an te rior i mpo nia a los p ro p ietar ios de b ald i o s en el s e n t i do d e

co lo n i z a r l o s , a e o t a r los y e u 1t i va r l o s " . 14

D i v er s a s ituac ió n qu e co n s i de r a m os tam bi én co n t ra r i a

a l obj e ti vo d e l a l e y , lo e s q ue y a n o era requis ito el culti var

l o s t c rrc n o s , d e ta l s ue rt e q u e bas t a ba co n denunciar l os y se g uir

1-1 l b i d c m . P ág , 1.15
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e l pr o c edimi en t o , si t uac ión qu e fu e a p rov echada par a h a c er

n egocio al am p a r o de l a ley en co me n to co mo l o ref ierc e l a u to r

Lu ci o M en di et a y Nú ñ e z :

" A l dejar s in li m ite a lgu no la ex te nsió n d enun ci a b le y

al no o bli g a r a l o s p r opietari o s d e bald ios y culti va r los y a

p obla rl o s , se f a v o r eci ó e l ac a pa r a m ie n t o d e ti erra s po r

espec u la dores, pe rso nas e n su m a y or í a i nfluye ntes , co n

r e s i d en ci a en la capi tal d e l a R e p úbli c a o e n otra s c i u d a d e s , sin

c o nex ión a lg u na co n la agr ic u l t u ra, q ue solo b uscaban a ca para r

l a tierr a p ar a r e v e nd e rl a en l a prim er a o po rtun idad , As í es de

ve rse en l a l i s t a d e p e rso nas que ob t uviero n la propie da d d e

t er r e n o s b a l d i o s en ex te ns io nes enor mes , a b ie n c o n o c i d o s

ab o g a d o s . p o l iti c o s , fi na n c i e ros, Etc , " "

P o r úl ti mo so lo quiero estable c er que l a le y d e

b aldi o s , s e d io co n e l o bje to d e q ue l a s perso nas q u e

d en un c i a r an és tos , se vie r an f avo re cida s con la p r op i ed ad de u n

t e rr en o p ar a q u e es te n o q ue da ra ocioso, Sin e mbargo co mo

h em o s se ña lado es ta s i t ua ci ó n no f ue de l t od o acep t a da , b a st e

s e ña l ar l o m an ife s t ado po r e l a u to r L ucio M end ie t a y N ú ñ e z :

" L a s L eyes de

di stribu c i ó n d e l a tier ra ,

15 l b i d c m , P ág . 1 ~ 6

B a l d i o s , le j o s d e log ra r una m e j o r

co n t r ib uye r o n a l a d e c ad en ci a d e l a
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p equ e ñ a p r o piedad y f a v o re c i e r o n e l l ati fondi s m o . L a c l as e

i n d i g c n a n o se a p rov e c hó d e l a s f ra nq u i c i as qu e a t od o s

co nce d i a n , p o r q u e es a c l a se, a leja da c o m o es tá p or s u i ocu ltu ra

d e l a s c l ases d i r e ct o ra s , ha si do in c ap a z d e se rvirse d e l a s l e yes

q ue es ta s d ic tan , p ue s c a s i s iem p re l a s i g n o r a y r ar a s veces l as

c o m pr e nde . L o s ex t r a nj e r os , los h a c e nd a d o s y l a s Co m pa ñia s

De sl i nd ad o r a s f u ero n l o s ú n i cos qu e res ul ta ro n bene f ic ia d o s c on

I a I e g is I a c ió n d e b a I d í a s " . 16

1. 2 .3 .2 . L A C O N S T IT UC I ÓN D E 191 7

A ni vel Co ns ti t ociona l la p r o p i e d a d s e h a reg u la do en

div e rsas Cons t ituc io n e s d e n o es t ro p a í s , t a l e s e l c a so de l a

C o nst i t uc ió n d e A pa t zi n g án d e 1 81 4 q ue d i s p u so en s u a rt í c u lo

3 4 :

" A r t i c u l o 34 . T o d o s l o s in d i vid uos d e la socíedad

tienen der e c ho a a d q ui ri r p rop iedad es y d is po n er d e e l las a su

a r b i t r i o con ta l de qu e no c o nt r a v e n g an a la l e y . " 11

C abe s e ñ a l a r q ue d e e s t e p r im er a n tece d e n t e

Co ns t it u c í onal a n u e st r a a ctu a l consti tu ció n su r e g ul ac ió n

I ~ l b i d c m . P:1 g . 1 ~ 7 .

" T E N A RAM íR E Z . Feli pe . " Le ve ' fu n d a ,!.e n l. te , de Méx ico IS 08 -19 9S " . 2 1' .
Edi c i ó n. Ed i t o ri a I P o r r ú a , S.A . MéXI CO 19 9 7 . Pág . 3 5 .
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jur ídi ca h a va ri a do

La Co ns t i t ució n es la Ley fundamental d e un Esta do ;

e s t á co m p ues ta p or un co nj u n to de n orm a s s u p r e m a s qu e di r ig en

l a es tr uc tura y l a s r e l a c i o n e s e n t re lo s p o dere s p úb li c o s y l a

s i t u ac ió n d e l o s i n d iv i d u os f rc n t e a l Esta do . Es t á i n t egrada po r

d o s p arte s : D o gm áti ca ; tr at a d e los der echo s fundament a l e s d el

h ombr e y co n ti en e lim ita c ion es de l E st ado f ren t e a l o s

p ar tic ula r e s . Or g ánica : o rg a n iza el poder pú b li co , e st ableciend o

l a s faculta de s de sus órg anos .

La Co ns ti t uc ión Mexic a n a actual f uc pr omul ga d a el 5

de feb rero de 1 91 7 y e nt ró en vi g or e l p r im er o d e mayo del

mi sm o año . Durante lo s 75 a ños q u e lleva d e v ige nc i a h a sid o

revisada e n va rias ocas iones para reformarla o ad ici ona r l a .

La Co nsti t u c ió n d e 1 917 hace f rente a lo s problem a s

más g raves del p aís e inte nta p o n er remedi o a l a c apar a mi en to de

t ie r ra s , a l a e n a j e n ac ió n d e l o s recursos naturale s de l paí s y a

los co n fl ic tos e n t re la I gl e s i a y el Es ta do . E n t ér m in o s

ge n e ra les l a Co nst i t ució n d e 191 7 e s la ex p res ió n de l o s i deales

de los grupos que p a rti c i p a r on e n l a Revo l ución a rm a d a ,

in iciada e n 1 9 10 , pe ro sob re todo , del g ru po Co nst i t ucio nalis la,

en s us ver ti e n t es m od e rada y radica l . Se con sa gr a el pr in c ipi o

de la p ropiedad priva da como b a s e fun d am en t al d e n ues t ra

regu lac ió n ju rí d ic a , de riva do del p en s am i en t o l ib eral ,
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de m o cr át i c o y p eq u e ño b u rg ués d e l o s g r up os diri gente s d e l a

Re v ol u c i ó n M e xi c an a .

E n l a Cu n s t i t u c ió n de 1 91 7 quedó plasmado e l

articulo 27, el cuál l e a seg ur a a l a nació n e l d o m i n i o de s u

te rr it or i o , y e sta bl ec e el derec h o a l a p ro p i e d a d pr ivada , de tal

s ue r te qu e e l a r t ic u lo o r i g i na l en la parte conduce nt e s e ña l ó :

"Artículo 27. La propiedad de las tierrasy aguas comprendidas dentro de los limites del
territorio nacional, corresponde originariamente a la Nación, la cual, ha tenido y tiene el
derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulares, constituyendo la propiedad
privada.

Las expropiaciones sólo podrán hacerse por causa de utilidad pública y mediante
indemnización.

La Nación tendrá en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad privada las
modalidades que dicte el interéspúblico, asicomo el de regular el aprovechamiento de los
elementos naturales susceptibles de apropiación, para hacer una distribución equitativade
la riqueza pública y para cuidar de su conservación. Con este objeto se dietarán las
medidas necesarias para el fraccionamiento de los latifundios; para el desarrollo de la
pequeña propiedad; para la creación de nuevos centrosdepoblación agricolacon las tierras
y aguas que les sean indispensables; para el fomento de la agricultura y para evitar la
destrucción de los elementos naturales y los daños que la propiedad pueda sufrir en
perjuicio de la sociedad. Los pueblos, rancherias y comunidades que carezcande tierras y
aguas, o no las tengan en cantidad suficientepara la. necesidades de su población, tendrán
derecho a que se les dote de ellas, tomándolas de las propiedades inmediatas, respetando
siempre la pequeña propiedad. Por tanto, se confirman las dotaciones de terrenos que se
hayan hecho hasta ahora de conformidad con el Decreto de 6 de enero de 1915. La
adquisición de las propiedades particulares necesarias para conseguir los objetos antes
expresados, se consideraráde utilidad pública".

La capacidad para adquirirel dominio de las tierras yaguas de la Nación, se regirá por las
siguientes prescripciones:

1. Sólo los mexicanos por nacimiento o por naturalización y las sociedades mexicanas,
tienen derecho para adquirir el dominio de las tierras, agua. y sus accesiones, o para
obtener concesiones de explotación de minas, aguas o combustibles minerales en la
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República Mexicana El Estado podrá conceder el mismo derecho a los extranjeros
siempre que convengan ame la Secretaría de Relaciones en considerarse como nacionales
respecto de dichos bienesy en no invocar, por lo mismo, la protección de sus Gobiernos
por lo que se refiere a aquéllos; bajo la pena en caso de faltar al convenio, de perder en
beneficiode la Nación, los bienes que hubieren adquirido en virtud del mismo. En una faja
de cien kilómetros a lo largo de las fronteras y de cincuenta en las playas, por ningún
motivo podránlos extranjeros adquirir eldominio directosobre tierrasyaguas.

ll . Las asociaciones religiosas denominadas iglesias, cualquiera que sea su credo, no
podrán en ningún caso tenercapacidad paraadquirir, poseer o administrarbienes raíces, ni
capitales impuestos sobre ellos; los que tuvieren actualmente, por sí o por interpósita
persona, entraránal dominiode la Nación, concediéndoseacción popular para denunciar
los bienes que se hallaren en tal caso. La prueba de presunciones será bastante para
declararfundada la denuncia Los templos destinados al OJito público son de la propiedad
de la Nación, representada por el Gobiemo Federal, quien determinará los que deben
continuar destinados a su objeto Los obispados, casas curales, seminarios, asilos o
colegiosde asociaciones religiosas, conventos o cualquier otro edificio que hubiere sido
construido o destinado a la administración, propagandao cnsciianza de un OJito religioso,
pasarán desde luego, de plenoderecho, al dominio directo de la Nación, para destinarse
exclusivamente a los servicios públicos de la Federación o de los Estados en sus
respectivas jurisdicciones. Los templos que en lo sucesivo se erigieren para el OJito
público, seránpropiedad de la Nación.

III. Lasinstituciones de beneficencia, pública o privada, que tengan por objetoelauxiliode
los necesitados, la investigación científica, la difusión de la enseñanza, la ayuda reciproca
de los asociados o cualquier otro objeto lícito, no podránadquirirmás bienes raíces que los
indispensables para su objeto, irunediata o directamente destinados a él; pero podrán
adquirir, tener y administrar capitales impuestos sobre bienes raices, siempre que los
plazos de imposición no excedan de diez años . En ningún caso las instituciones de esta
indole podrán estar bajo el patronato, dirección, administración, cargo o vigilancia de
corporaciones o instituciones religiosas, ni de ministros de los OJitos o de sus asimilados.
aunqueéstoso aquéllos no estuvieren enejercicio.

IV. IÁ'lS sociedades comerciales, por acciones, no podrán adquirir, poseer o administrar
fincas rústicas. Las sociedades de esta clase que se constituyeren para explotar cualquiera
industria fabril, minera, petrolerao para algún otro finque no sea agrícola, podrán adquirir,
poseer o administrar terrenos únicamente en la extensión que sea est rictamente necesaria
para los establecimientos o servicios de los objetos indicados, y que el Ejecutivo de la
Unión, o los de los Estados, fijaránencada caso.

V. Los Bancosdebidamente autorizados, conforme a las leyes de instituciones de crédito.
podrán tener capitales impuestossobre propiedades urbanas y rústicas de acuerdo con las
prescripciones de dichas leyes, pero no podrán tener en propiedad o en administración,
más bienesraícesque los enteramente necesarios para su objeto directo.

VI. Loscondueñazgos, rancherias, pueblos, congregaciones, tribusy demás corporaciones
de población que de hecho o por derecho guarden el estado comunal, tendrán capacidad
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para disfrutar en común las tierras, bosques y aguas que les pertenezcan o que se les haya
restituido o restituyeren, conforme a la ley de 6 de enero de 1915; entre tanto la ley
determina la manera de hacer el repartimiento únicamente de las tierra,

VII. Fuera de las corporaciones a que se refieren la, fracciones IIl, IV, V YVI, ninguna
otra corporación civil podrá tener en propiedad o administrar por si, bienes raíces o
capitales impuestos sobre ellos, con la única excepción de los edificios destinados
inmediata y directamente al objeto de la institución Los Estados, el Distrito Federal y los
Territorios, lo mismo que los Municipios de toda la República, tendrán plena capacidad
para adquirir y poseer todos los bienes raíces necesarios para los servicios públicos

Se declaran revisables todos los contratos y concesiones hechos por los Gobiernos
anteriores desde el año de 1876, que hayan traído por consecuencia el acaparamiento de
tierras, aguas y riquezas naturales de la Nación, por una sola persona o sociedad, y se
faculta al Ejecutivo de la Unión, para declararlos nulos, cuando impliquen perjuicios
graves para el interés público."18

L o e x p u es t o p er mite e st able cer que la propiedad, c onform e

a nuestra C on stitució n s e c l a sific a en propied ad púb lica y pr ivada ,

sin emb a r g o por ser tem a de u n in c i s o po st er i or n o h e de entr ar a s u

e s t u d io p or el mo m e n to .

1. 2 . 3 . 3. EL CÓD IG O C IVIL DE 1 92 8

El C ód igo Civi l de 1 9 2 8 rig ió e n e l Di s trito F e d e r a l

p or c a s t 72 a ños , t oda ve z q ue su co m pe t e nc ia e r a en m at e ri a

común para e l D istr ito Fe d e r a l y e n mat eria Federa l para to d a l a

Repúbli ca , s i n e m b a rgo co n f o r m e a la s r efo r m a s d el a ñ o de 2000

se c reó un Có digo C iv i l para e l Di strit o Fed e r al y o tro d e

" Ib íd em . Pa g o R17 .
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c a rá cte r Fede r al, a unque c a be se ñ a l a r que sub stanc ia lmente son

si m i la res .

E l C ó d igo C i vi l d e 192 8 regu ló lo con c erniente a l a

p rop i e d ad co mo u n r ef l ejo d e l a s te orías civil ist as E u ro p e as y

p r op i am en t e la F r a n c es a , d e t a l s uer te que se e stablec e y a co mo

un d e r e ch o r e al c on t o d a s l a s fa c u l t a d e s de l a l ib re dis pos ic i ó n

de l o s b i en e s p er o co n la s r e stri c cione s que la p r opi a l e impo ne,

a s í en p r i n c i pio e l a u t o r R afael R oj in a Vi lleg a s se ñ a la :

" E s t o p e r m i ti ó a l l egi s l a d o r de 19 2 8 dis po n e r e n el

Art . 16 d e l C ódi go C iv i l qu e " l o s hab itante s de l Dist ri to y

Ter r í t o ri o s Fede rale s t ie nen o b lig a c i ó n d e e jerce r s us

ac tiv i d a d es y d e u s a r y di s po n er de s us b i en e s , en fo r m a q u e n o

p e rju d i qu e a l a co le c t i vida d , ba j o l a s s a n c i o n es es tab leci das e n

es te có d igo y e n l a s l e y e s r e lati v a s " .

Aquí , e l l e g i s l a d o r o r d i n ar i o imp on e l a o b li g ac ió n d e

u s ar y d isp o n e r de l o s b ienes e n fo r ma qu e n o per j u d i q ue a l a

c o le c tiv i da d . Y a no h a y u n e st ad o de l i b e rt a d a b s o l u t a que

p ue d a i m p l ica r a cc i ó n o i nacc ió n : ya el pr opi et ari o n o es l i b r e

d e aba ndo na r s u r i q u c z a o e mp lea r l a en f o rm a q ue p e r j udi q u e a

l a co lec t iv i d a d .

P o s t er i o rm en t e se re gula e n d i v er s o s a r t i c u l o s el

a s p ec t o qu e h em o s ll am a d o n e g at i v o , y po s iti v o d c l a p ropie dad ,
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se r e gul a e n A rtíc u lo 83 0 q u e p r e ci s a : " E l pr opi e t ar i o d e un a

cosa p u e d e go zar y d i s po ne r d e e l la co n l a s l im it a c i one s y

m o d al id ad e s que fijen l a s le y e s " . E l 840 re g l am ent a el as pec to

n e g a t i vo : " N o es l i c ito e j er c i t ar e l dere cho d e pr op ied ad d e

m an e r a qu e s u e je rc i c i o n o dé o tro re sult ad o q ue cau sa r

p e r j u i c i o s a u n terc e r o , si n ut i lid a d pa ra e l pr opietar i o " .

T ambi én el 1 9 1 2 co ns ag r a u n p r i nc i p io no só lo p ar a e l der e c h o

d e p r o p i edad , si no p a ra e l e jer ci ci o d e t odo dere ch o , impid iend o

e l p e r j u i c r o a t er c er o , cu and o e l ti tul ar n o ob tien e util ida d

a lg u na a l ej e r ci t arl o . " C u a n d o a l eje rc i t a r un d er e ch o se c a usa

daño a o t ro, h a y ob ligac ió n de inde m n izar lo s i se de mu es t r a q ue

e l de rec ho só lo se eje rc i tó a f in d e c a usa r e l d año sin ut i l id a d

pa ra e l t itul ar de l derec ho ".

Reg lamen ta e l as p ec to posi tivo e l A r t . 836, al ha c er

c on st a r que n o s ó lo p r oced e l a ex p ropiac i ó n, c ua n do se trat e d e

ev i ta r p e r jui ci o s a l a co l ec t iv i da d, s i n o t ambi én par a log r a r un

b en e fi cio co lect i vo .

Otros ar t i cu los no rm a n d i st int o s as pectos, co mo l a

I e s ió n q u e I a s o e i e d a d o de t er m i n a d o in d i v id u o P u e d a s u f r i r po r

e l uso i n d e bi d o de l a pr op i e da d (837 y 839) . E l p r im er o n o sólo

pr o t e g e l o s i ntereses m a t e ria l e s d e t er c e ro , sino ta mbi én s u

sal u d y t ranq ui lid a d , evi tan do a q uel los p er ju i c i o s q ue pu e d a

oca s io nar e l m al u s o d e l a p r o pi ed ad .
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E l segun do regla men ta l a vieja cues tió n d e l o s d a ñ o s

qu e p ue da s ufri r l a p ro piedad del vecino por l a s co nstr u c ciones

o e x c a v a c i o n e s q ue se h a g a n e n un p r edi o .

Se enti ende por a dq u i s ició n a tí t u lo u nive rsal , a q ue lla

po r la c ua l se t ransf iere el p at r im o n i o , co mo uni ve rsa lidad

jur íd i c a , O sea co mo co n ju n to d e d er e chos y ob lig aciones ,

c onst itu yend o un a c t ivo y un pasivo .

L a for m a h a bitu a l d e t ran smi si ón a ti tu l o p art icular e s

el c ontrat o . Tambi én e n l o s l e g ad o s h ay tran smi si ón a titulo

particular , porqu e el l e gatario recibe bien e s d e t erm in ad o s .

P or fo r ma p rí mi t iv a se e n ti e nde a qu ell a e n l a c ua l l a

c o s a n o h a es ta do e n e l p atrim on i o d e d et e r min a d a p e r s o n a , d e

s u erte q ue e l ad qui re nte d e l a misma no l a rec ibe de u n t itu l a r

an t er i o r , s i no que ha perma nec ido s in d ueño , sie ndo el primc r

oc u pante la m i s m a .

En cambio , las fo rmas de r i v ad a s d e tr an s mi s i ón del

dominio supone u n a tran smisió n d e un patrocin io a o t ro .

E n la pr i mera , el adquire nte pa g a u n cier to v a l o r en

d i n er o , b i e n c s o servicios , a cambio d el bien que recib e , y como

eje m p lo te nemos los con tra tos o n e rosos ; l a co m pra ve nta , l a

p erm ut a , la soc ie d a d, e n l o s c ua le s se trans mit e e l d o min i o d e
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un a c o s a a cam b io d e u n a co n trap restac ión .

H a y co n t ra tos a titu lo g ra t u i to tr an sl at i vo s d el

d o mi ni o . como la donac ión , e n l o s cua les el ad quiren t e r e c i b e

u n b i e n s in 1 e n e r q u e e u b r i r u n a co n t r a p r e s t a ció n . " 19

La p rop ie da d SIn lu g ar a d u d a s se h a y a reg la me nt ada

p r i n ci p a l me nt e p o r la Co ns ti t u ción y d e sd e luego p or e l C ód i g o

Ci vil co mo l e y se c u n da r i a a u n q ue ca b e s e ñ a lar que di vers o s

or de na mie ntos se h a c e r efe r e n ci a a ella c o n s t a n t e m e n t e , s i n

e m ba rgo n o po dia p a s ar in ad v e rti d o e l est u dio de és ta e n e l

Có d igo C ivi l d e 1928 , qu e es e l qu e es t u vo en vig o r dur ant e

mu c ho tiempo h a s t a la e ntr a da en vigo r d e l Có dig o Civi l pa ra e l

D i str i t o Federal a l c ua l no n o s refe rire mos e n es te in ci s o , pue s

s er á t ema d e e studio en l os s u bs ec u e n tes .

1.3 . CONCEPTO

so n l a s defi ni cio n e s qu e se

q ue solo m e abo ca ré a l a s

Di v e r s a s

p r o p i e d a d por lo

pertinen tes , as i

et imol ó gi ca '

primera me nte e stableceré

h an d ad o d e l a

que consi d e r ó

s u def i nició n

" RO Jl N A V ILL EGA S . Rarael. Op . C i t. P á g s . 8 6 . 87 Y 88 .
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" ( D e l la t ín p r o p r i e t a s a t i s D o mi n i o que se ejerce

s o b r e l a c o s a poseida . Cosa que es objeto de d o rn i n i o i v "

Di v er s o co nce p to etimológico se pr e s en t a e n el

Dicciona rio Enci clopédico A cademia :

" P r o p i e d a d . ( De l l a t . p r o p r i e t a s, -a l is .) f. Econ .

Conjunto de b ienes qu e un a p er s o n a p o s e e y d er e ch o d e u s ar y

disponer d e e 11 o s I i b re y e xc lusiva men te . 11 Fin ca , predio ,

tie rra , po s esi ón . 11 Dominio. 11 N a t u r a l i d a d. 11 - i n d us t r i a l. La

q ue adqu ie re u n in v ent o r , fab ri ca n te. et c . , so bre un pr odu ct o o

un artíc u lo c uya fabricación se rese rva e n exc lusiva . 11

literar ia o i n t e l e c t u a l. La que tiene un auto r o u n artis ta sob re

s u s obra s . ,,21

Ahora bien po r l o q u e r e sp e ct a a l a s d e f in i c i o n e s

jur ídica s acud í en principio al jurisperito Efra in M oto Salazar

el e u a I p ro por e ion a I a si g u i e n t e de fi n i c ió n :

" L a propi edad aparece c o m o u n dominio , es d e c i r ,

c om o un p o der j u ri d i c o, que s e t i e n e sobre un a cosa . La Le y

def ine la prop iedad dic ie ndo qu e es la facul ta d q ue cons is te en

goza r y dispo ne r d e una c osa co n la s m od al id ad e s y l im ita c i on e s

~ " D icc io na r i o Ju r íd i co 20 00 " , Ed i tado por De sarro llo Ju rí d ic o. Vo z José Antoni o
Ma rq u c z Go n z á te x . Mé x i c o 2 000 . Pág . 20 99
: 1 "D icc io nario Encicl opédi c o Aca dc m ia " . Edi to ria l Fc rnándc z Ed it o re s . V O l. José
Ba rragan. México 199 9. Pág . 752 .
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q ue f ije n las leyes . " 22

Otr a de fi ni ció n doctrin a l es p ropor ci on ad a p or e l

rec on o cido jur i s ta Ign ac i o Bur g oa Orihuela quien a l e s t u d i a r l a

i ns ti t uc ió n j u rid ica d e la p r o pi ed ad c xp r c s a :

" L a propie da d e n gene ra l es un mo do dc afcctación

juridica dc una cosa a un s uje to ; bi en sea e st a f ísic a o m o r al ,

pr i v a d a o p úbli c a . E n e f e ct o , l a ide a de prop i edad qu e to do

h om bre a b riga des de q ue co mic nza a t enc r uso d e r a z ó n evoca la

i m p u tació n de un bi e n a un a pe rso na, o sea, qu e no se co nc i be a

es te ai slad am ent e Si n o s ie m p r e c on r e f e r en ci a a un s e r hum an o ;

es dec ir q u e c s un mo do esp ecifico d e a t rib uc ió n d e un a cosa a

un a persona , p u di en d o ésta eje rc e r ac tos d e dominio . " 23

El conce p to mas co mp l eto d e lo q u e se d eb e d e

ent en d e r p o r propie da d a j ui c i o del s uscrito l o p r op or c i o n a e l

a utor R a f a e l de P i n a re c o n ocid o m a e s tr o d e D er e ch o q u e nos

r efi er e :

" L o s a u t o r e s r e c on o c en la ex is tencia d e d o s c o n c e p t o s

de p r o p i c d a d , u no am pl io y o t ro r e s t ri n gid o . E l est ricto,

der i v a d o de l Derec ho r o m an o , comp re n de ú n icamen t e l a

" MOTO SALAZAR . Efrai n. " E fe me n t os de Derech o". 4 5 ' . Ed ic ió n. Ed i t or i a l Po r r úa .
S. A. M éx i co 21111 11 . P:ig 2113 .
" AURGO A OR tHlJELA . Ignacio. " Las Ga ra ntia s Indivi dua les " . 28' . Ed ic ,ó n.
Edito ria l Po rrr a , S.A . M éxic o 200 11 . P ág. 4 5 1.
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propiedad de l a s c os as , fondo s , c o s as muebles y la l l a m a d a

propiedad int e l e ctual ; el amp lio, inspirado en p r i n c i p i o

politico-econ ómico , con sid e ra la pr op iedad como cualquier

derecho d e tip o m onop olítieo que proporciona al titular una

situación d e d omini o .

E n r eali dad , el c onc ept o amplio de propiedad es el que

prevalece en la ac t u a lid a d y a q u e l a que se hace referencía

c u a n d o se trata de e s t a in st itu ci ón para definirla y comprender

s u natura l e z a y a lca nce , s e gún las concepciones del mundo

m o d e r no . " 24

P a ra n o s otr o s el co nc e p to d e propiedad será el

sigui ent e :

Es e l d ere ch o qu e l e as is t e a un a pers on a pa ra poder

di sponer l ib r em ente d e s us bienes sin limita ci ón al guna más que

la prop ia l e y l e imp ong a .

1 .4. ELEMENTOS FORMALt:S y MATERIALES

E l el em ento formal de la propied ad e sta constituido

" P I N A VARA , Rafa el De , " E l e me n t o s de Dere ch o Civi l" . Tom o 11, 24' , E d ic i ó n.
Edi torial Porrúa . S . A .. Méx i c o 2 000 . Pá g . 6 1.
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p o r la s ca r ac te rís t ic as c o n q u e c ue n t a esa i n st itu c i ó n j u r í di c a .

a s í l a s cos a s l a p r opi ed ad f orm alm ente c on sti tu ye e l d e r e ch o d e

po d e r d i s poner d e l a c o s a s i n l i rn i t a c i ó n al gun a , co mo l o

d í s po ne el Có di g o C iv i l F ed er a l q u e se ña l a :

" A r t í c u l o 8 3 0 . - E l p r o p i e t a r i o d e un a c o s a pue d e goz a r

y d i s p oner d e e lla c on l as limi t a cí on e s y m odalid ad e s que fíje n

la s l e y e s . "

A tent o a l o a nte ri or , e l el emen to f o r m a l d e la

p ro p ie dad s e ha y a i n t eg ra d o por e l go c e y d i sposi ció n d e l a cos a

s i n l im it a ci ón , d e t a l sue r te qu e e l pr opi et ari o e n t od o mo me n t o

po dr á e na jen a r la , g r av a r l a , etc . , a s í mis mo p od r á d i s fr u tar de l a

cos a , s r n e mba rgo , ex is t e t am b i é n e l e lem en to m at er ia l d e l a

p r o p ie da d q u e l o co ns t i tu y e d e l a p r ot e cció n j u r í d ica qu e l a l e y

l e otor ga a l p r opi et a r io p ara n o s e r pri v a do d e e ll a o m ol e st ad o

s i no m edian t e juic io seg u i do a n te l a a u to r i d a d qu e fu nd e y

mo t iv e l a c a u s a l e gal d el p r o c ed imi ent o y ant e l o s tr ihun al e s

p revia m e n t e e s t a b lec ido s c om o l o d ispo ne n ue s tr a c o ns ti t u c ió n

a l s e ñalar :

" A r t i c u l o 1 4 . A n in gun a le y

retr o a c ti v o e n pe rju ic i o de pe r s on a a l g u n a .

se d ar á efe c to

N adie p o dr á s e r pr i v a d o de la v i da, d e la li b e rt a d o d e

s u s pr opiedade s . poses io n es o d e r e c h o s . SI n o m e di an t e j u i ci o

Neevia docConverter 5.1



- 3 O -

se g u ido ante l o s t ri b u nales p rev i a me n te es tab l ec idos . en el q ue

se c u mp la n l a s fo rma li d a d es e se nc ia l es del p r o c edim i ent o y

co n f o r m e a la s l e ye s e xp ed i da s con a nterioridad a l h e ch o . "

A te nto a l a an terior l a li br e d is pos ición y goc e d e la

c o sa se ha y a l i mi t ad a po r la l e y e n l o s ca so s qu e as í l o

d i sp o n ga . s i n e mba rgo e s t a s it ua c ió n ha l l e gad o a nu e st r o ju i ci o

a ex t re mos a b s u rd o s co mo lo e s e n l a ac t ua l i d ad el p atrim o n i o

de f a m i l i a e n e l que a l co n s t ituirse es t e se da u n di sfrut e

t em p or a l d e la pr opi e dad a ún e n c ontra d el p r opi e t a ri o , aten t o a

l o seña lado por el Có d igo C i v il F e de ral q ue d i s pone :

" A r t í c u l o 74 6 . - Ex t i ng ui do el pat r im oni o d e l a

f a mili ar , l os b i enes q u e l o fo r m a b a n v ue lv e n al p l e n o d om ini o

de l qu e l o c o nst i t u y ó , o p a san a su s her edero s s t a q u e l ha

mu e rt o . "

A man era d e c o n c l u s i ó n el e l e m e n t o ma teria l d e la

p ro p ie da d se r a l a disposició n d e l a c osa co n l a s l i m i t a n t e s que

l a p r opia ley i mponga . "

1.5. C L A S I F I C A C I Ó N .

1.a p r o p i e d a d l a c 1a s i f i e aré e 11 t r e s g r a n d e s g r u p o s :
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a) Pr o p i ed ad Púb l i c a .

b ) . - Pr op ied ad pri v ada .

c . )- Pr op i edad s o e i al

A l r e f e r i r s e a l a c lasif i c ac i ó n de l a prop iedad el aut o r

Igna ci o Bur g o a Or i huela s e ñ ala :

"La pr op iedad e n gen e ra l a, m ej o r d i c h o , lo s b ie n e s

o b je to de l a mi sm a . p u e de n i mpu ta r s e, d e s de e l punto d e v i s t a

d e ese d er e ch o , a l o s part i culare s , a e ntidades s oc i a les o al

E s tad o co mo perso na p o l i t i c a y j ur i di ca c o n s u bs t a n t i v i da d

propia en que la n ació n s e e ncu e n t r a organ i zada . E n e l p rime r o

y s eg u n d o c a so e xi ste , r e s p e ct i v a m e nt e , la propi e dad pri v ad a y

I a s o e i a I y , e n e I t er e e ro . I a pr o p i e da d e s t a tal o n a e ion a l . " 21

L o s b ie nes de d o mini o pr i v ad o s on a q u e l los que

pue den adqu ir ir l a s p e rs o nas f i s ic a s o mor a le s e n s u car á c ter d e

pa rti cular y qu e co ns t i t uye n un der e ch o c iv i l s ubjetivo y un

d e r e c h o púh li co s u hj e t ivo co m o l o r efiere e l autor I gn a c i o

/3ur goa Ori hu e la a l s e ñ a la r '

" L a p r op ie dad pri v ada pre s enta primord ia l m ente d o s

as p ec t os . a s abe r , co m o de rec ho c i vi l s u b je t i v o y co mo d er e ch o

p ú b l i c o s ubj e t ivo . En e l p rim e r c a s o , l a pr o pie dad s e re v e l a

" I3U R G O A ORI H UELA . Ign a c io . Op Crt . I':i g 4')\ .
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c o mo un d ere ch o que s e ubi ca e n l a s r e l a ci on e s ju ridicas

pri vada s , e st o e s , e n l a s qu e s e e n t a b l a n entr e l o s i n d i v i d u o s

com o tale s , como gobernados. co mo eleme ntos de v i n c u l a s de

c oo r d ina c ió n . L a pr op ie d ad priv ada , e n e stas cond i ci ones . es

e x clu si vamente o p o n i b l e a la s pre tens iones de l o s sujetos

ind i viduale s , o me jo r dicho . a l a s d e las persona s c o loc a d a s en

e l pl an o de g o be r n a d o s o de der e c h o subjeti vo que s e hace v a l e r

frente a personas situadas en l a m isma p o si ci ó n j u r i d i c a q ue

aque lla en que s e encue ntr a s u tit u lar . E l E s tad o , en las

rela ci on e s d e impe rio , d e au to r i dad con los go bernados , es

e x traño a l a p ropie da d p riva da e n su ca rác te r d e d e re c h o c iv i l ;

n o fo rma par te de l a s re lacio ne s ju ri d icas e n qu e é s t a s e p ue de

d e b at i r ; s i m p le me nte se oste n ta co mo m er o reg u la dor de l a s

. . ~ 26m i s rna s .

La p ropie dad del Es ta do s e ha l la inte grada p o r l o s

b i e n e s d e d o mi n i o p ú b I i e o . q u e t i e n e n C o m o fi na l i d a d s e r ú t i I e s

a la pres ta c ió n de un se rvi c i o públic o , o bie n , qu e po r s u

natur al e z a s ea n e stra t é gic o s e n el desempeñ o d e las fu nci ones

del e st a do , a l r eferir s e a l a s cara cte r i stica s d e é st o s el aut or

A n d rés S erra Roj a s s e ñ a la :

" L o s el e me nt o s q ue c a r a c t e riza n a l o s b ie n es de

dom ini o púb l ico so n : a) se t rata de b i e n e s q ue forma n par te del

y. I b í d em . Pág . 45 7 .
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p a trim o n i o n a ci o n a l ; b) s u d e st in o y a p rov ec ha mie n to es d e

u ti lidad p ú bli c a o de i n te rés g e n era l ; e ) so n bi e n e s in al i en a bl e s

a imp r e s c r i pt ib les ; d ) e l rég i men ju r i di c o q u e los r e g ul a es de

de r e ch o p ú bli c o y de inter é s s o c i a l ." 27

L o s bie nes de d o m ini o públi co o de uso c o m ú n se

d i v id en a s u vez e n b i e n e s de d o mini o p úbli co aéreo , b ie nes d e

do mi nio p ú bl i c o m a r í t i rn o y de bi en e s de l d o m in i o p úbli c o

te rr e str e . E s t o s b ie ne s pu ed en s e r d e d omin i o na tu ra l , si p or s u

n a tu r ale z a es t á n in c orp or a d o s a l do mi nio p ú bl ico , y d e d omini o

artific ia l , por cs t a r i n c orp o rad o s p or d is posic i ó n cxpr esa d e l a

l e y . L o s bi e ne s de domin i o p úbl i c o e s tá n de stin ad o s a sa t is fa ce r

n e c e s id ad e s c o l ec tiv as , es de ci r , i n alic na b les, y a qu e no est án

s uje to s a acció n re i vi n di c a t or i a o de po s e s i ón de fini tiv a o

pr o vi s i o n a l , p ues s t fu e r an s u sce p ti b l e s d e e na je n ac ió n no

c um p l i rí an f u nc ió n soc ia l a l a qu e son d e stin a do s , a s i m i s m o so n

impr e sc rip tibl e s .

PRIV ADO

e m p r es as

L O S

FE D E RAC IÓ N ,

BI E N ES

s o n

D EL

aqu ell o s

DOMI NIO

util i z ado s p o r

D E L A

g u b e r n a me n t a l es pa ra l a co ns e cu c ió n d e sus fi n e s , b a j o el

d o m in i o di r e c t o d e l a f ed e r a ci ón .

L o s b ien es d e p r o p i e d a d o r ig inar ia , s o n l o s

" S E R R A ROJ A S . A n d rés." De r ec h o A d m í n is l ra t i v-,,-" , 2 1' E d i c ión . E d i t o r ia l P o r r ú a ,
S .A .. M éx i c o 2 11 11 1 Pág . 26 0 .
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c on sign a d o s p or e l a r tic u lo 27 co ns t i t uci o n a l que s e ña la que l a s

tierras y ag u as que s e e n c u e n t r e n d entr o del territo rio na c ional

eorrespnnden o r igi n a l m e n te a la Naci ó n . Dic ha p ropiedad

or i gin ari a , da a l E st ad o e l i m pe r io y s o b e r a ní a sobre su

t e rr it or i o .

P or últim o l a pr opi e dad soci al e s a q ue l la que se

o t o rg a a un a com u ni d a d agr ar i a , e j i do O sindicato y que c u y a

f in alid ad r adica en e l hecho de d e sempeñar una función soc ia l

este tipo de prop i ed ade s g ene ral m e n te s e h ay a r e g u l a d a bajo

c i ertos li neam ien tos a l o s c u ales d e be suj e t a rs e, ba ste c ít a r

como ej em p l o l a pr opied ad e j i d a l.

1 . 6. L E G I S L A CI Ó N VIGENTf:

El fund am ent o juríd i c o d e la propiedad , s e establece

e n nu e s t r a Co ns ti t uc ió n a tr a v é s del a rtic u l o 27 c onstitucion al

a l q ue ya hemos h e c h o re fe rencia , y e n e l C ódi g o C ivi l Fede r al

co n fo r me a l o e s t a b l ec i do e n e l ar t ic u lo 83 0 que dispon e :

" A r t i c u l o 830. - E l p r o p i e t a r i o de uoa co s a pu ed e g o zar

y d i sp on er d e e l la c o n l a s lim i t a ci on e s y modalidade s que fi jen

la s le y e s . "

Neevia docConverter 5.1



- 3 S -

C abe s e ñala r. q ue la p r o pi ed a d se ha d i vid o en púb l ica

y p r i vada co n f or me a l o estable cid o e n los a r ticu las 764 , 765 Y

7 7 2 , e n l o s qu e se d i spo ne que l a pr op ie dad cor re s p onde rá a l

p od er p úbl i c o y a l o s p art i c ul a r e s , e sta b lec ié n dose :

" A rt i c u l o 76 4 .- L o s b ienes so n d e d o m i ni o del pod er

p úb lic o o d e p ro p ie d ad d e lo s p ar t i cu l are s . "

" A r t i c u l o 765 . - S o n b ie ne s de do m inio del pod e r

p úb l ico l o s q ue p er te ne c e n a l a Feder ac ió n , a l o s E s tad o s o a l o s

M uni c ipi o s . "

" A rt i c u l o 77 2 . - S o n b ie ne s d e p r op i ed ad d e l os

pa rt i cu lare s t o d a s l a s cos as cuyo d omin io lc s p erten e ce

l eg a l m e n te, y d e l as q u e no p ued e a p r o v e c h ars e n i n g u n o s i n

c on sent im i e n t o d el dueñ o o a u to ri z a ció n d e la l e y . "

Ah o r a b ie n , ¿ c uá l es s o n , seg ú n n uestra le g isla c ió n

v ig e n t e , l as cosas q ue pu ed en se r ob jeto d e ap r o p ia c i ó n ? D e

c o nfor m i da d c o n l o es ta b l e ci do e n e l ar t icu l o 747 d el Có d i g o d e

C o m e rc i o, t oda s la s cos as que n o e s té n e x cl u i das de l co m e rc io,

pu eden efec tiva me n te se r s usce pti b l es d e a p rop ia c i ón . Y a s e

sabe q ue l a s ú n icas cosas q ue e st án fu e r a d el c om e r c i o son

aq uellas que n o pue de n s er re duci das a pr op i edad i nd i v i d u a l ,

bie n e n vi rtud de su p r o p i a n a t ur a l e z a o b i e n p orqu e l a le y asi

l o dis p o nga .
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CAPI T ULO 2

EL CONDOMINIO

2 . 1. C O NC E P T O D E C O P R O P I E D A D

La cop ro p ie d a d l a p od em o s d e finir co mo e l d e r e cho de

propi eda d d el t od o e n la por c i ón , porcen ta je o part e d e t od o s y

ca da uno d e l o s p ro p ie tar ios respecto de un a cosa o de recho,

a te n to a l o seña lado por e l Cód igo Civi l Fe de r a l que d i s p on e :

" A r t i c u l o 938. - Ha y co p ropi e d ad c ua n d o un a cosa o un

der ech o per te nece n p ro- i nd iv iso a var ias p e r s on a s . "

" A r t i c u l o 95 0 . - To do co n dueño t i en e l a pl e na

p ropi eda d de la pa r te a l íc uo ta que le c orre sp ond a y la de s us

frut o s y ut i lidades , pudi e n d o , en c o n s e c u e n c i a , e na je nar la,

ce de rla o hipo tec ar l a, y au n s ubs ti t u i r o t ro e n s u

ap r o v e c h am i en t o , sa lv o si se tra ta re d e d ere cho p er s ona l. P er o

e l efecto de la e najen a ció n o de l a h ip o t e c a con r el a ci ón a l o s

condu e ñ o s , es tará lim it ado a l a p or c i ón q u e se l e a d j u di q ue en

l a di v i si ón a l cesa r la co m u n ida d . L o s co n d ue ños goza n de l

d er e ch o de l ta nto , "
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Atento a l o ante rior , l a co p rop ied a d n o estab lece que

los di versos cop ro p ieta rios sean d ue ños de de t ermi na da par te de

la cosa SI n o de to da e l la en c ierta p ropo r ció n , ya que el

e st a bl e c e r que los co p rop iet ar ios so n due ños d e una d e t e rmin ad a

p o r c i ón implicaria qu e una propiedad l i s a y ll a n a y no

n e c e s a r i am en t e una copro pie dad , y a el derecho que co rresponde

a cada u n o d e los copropietarios recae so b re t od a s y cada una de

l as partes q ue i nte gra n l a cosa común , co r re s po ndié ndo l e u na

p art e a l íc uota de l a m r s rna , a l r efer ir se a e llo e l dicc io na rio

jur íd ic o 2 000 s e ñ a l a :

" lI a y co p ro pi e da d c ua n do un a co s a o de r e ch o p ert en e c e

p r o i n d iviso a va rias per s ona s . Así , e n de r ec h o rn e x rc a n o , se

a d o p tó l a teoria c lásica e n do nde se exp li ca esta f i g u r a jurídi ca

no como e l d o min i o d e ca da cop ropietario so b re d et e rm in ad a s

pa r tes d e l a cosa o d e re c ho , si no u n d e r ec h o de p r o p i e d a d sob re

e l t od o en c ie rta p ropor c ió n a l a que se l e d a e l n o m br e d e p a rt e

alícuota . Sin emba rgo, e st a teo ría f ue i n fl u id a p o r la co ncepció n

alemana , al reg lamen ta r la formac ión de u na colectividad pa ra

ciertos efectos , SIn llega r a reconoce r a l a copropiedad una

p e r s o n a l i d a d jur íd ica . ""

P or ú lt i mo y a m an e r a d e co nfirma ción d e l a teoria

r om a n i s t a empleada p o r nues tro Derec ho Civ i l Mex ica no me

,. Dj c c i o n n r i o j u r i d i c o Me x í c a n c 2000 . Op . Cí t , P a g o 88
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p are ce prud ent e e l at end e r a l o exp ues t o por el au t or R afae l d e

Pi n a q u i e n m a n i fi e S t a .

" L a c opro pie dad s u po n e va r i os sujet os y una s o l a

cosa , y ca da s uj et o , mejor , c a d a p r op ie ta rio , l o es del t o d o y

so bre es te e je rce s us d er e ch o s c o n j u n t a me n te c o n l o s dem á s ;

p er o , al mi s m o t ie mpo es dueño e xclu s iv o d e u na p a rt e i d eal y

a b s t r a c t a , d e l a q u e p ue de dispo ne r l i br e m ent e y, p o r lo ta nto ,

e n e sta r el a c i ón j u r í d ica d e c o p ro p i e d a d s e v e n la s mism a s

condi cio n e s y e lem e n t os d e la p r op i ed a d i n d i v i d ua l , sin

d i f er en c i a s s u bs ta n c ia le s , y l ej o s d e se r o p ue s ta a l a p r opiedad

sing u l a r , e s una fa se, m o d al i d ad o v ari ed ad d e l a mi sm a .

Sint eticam ente pu ede d e cirse , dand o una i d e a exa cta

de l a cop r opiedad , q u e est a n o e s o t r a cos a q ue la c om un idad

r e f er id a a l d er e ch o d e p ro piedad . " 29

2 .2 . C LASES D E C O P R O P IE D A D

Co nfor me

e 1a s i fi c a e i on e s de

c on tinua c i ón :

a l C ó d igo Civi l

l a c o p ro p ie d a d , a

F ed e r a l e x i s te n di ver s a s

la s cuale s me r e f e r i r é a

2'J PI NA V A R A. Rafae l De . O p. cu. Pá g . I U7.
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a) . Cop rop ie d a d vol unt ari a y f orzosa

b ) . Cop ropie dad t empor al y p e rm an ente

c) . Cop ro p ie da d c o nve nc io na l o i nc ide n tal

d) . - Co propieda d r eg la me n ta das y no r e gl am entad a s

e ). - Copropie d a d so b re bie nes d etermi n a d o s o so b re un

p atri m on i o o u n i v er s al id ad

f) .- Cop ropie d a d entr e v i v os y p or c a usa d e mu e rt e

C opr op i ed ad v o l u n t a r ia , se c o n s i de ra q u e e x i s t e un

pr in c ipi o fund am ent al q u e n adi e e s tá o b l i ga d o a p e rm an e c er en

l a in d i vi si ón , y e n c o n s e c u e n c r a no e s vá li do e l pa c to por e l

cua l l o s co n d ue ños se o b l i g a n p erm an ent ement e a pe r manec er e n

d ic ho es t a do . Se r e c on o c e e n c a d a co nd ue ño e l d e r e ch o de p e dir

l a d ivi sió n c ua ndo l e p lazca , a n o ser qu e exis ta u n pa c to ,

e stab lecie n do copr o p ie da d t em p or al , en este ca so d eb e

r e s p e t a r s e e l t érmin o s e ñ a l a d o .

E n c ua n to a l as c o p ropie da des f o r z o s a s , son l as qu e

de r i va n d e la n a t ura l e za mi sm a de la s c osas, e x iste un a

i mpos ibi l i da d p ar a l l e g a r a l a di v i si ó n , d e manera q ue l a l ey se

ve o b liga da a r e c o n o cer es e esta d o im p uesto por l a na t u r a lez a

d e l a s c o s a s

Cop rop ie dade s t e mp o r al e s y p erm a n ent e s , es tá n

inti m am ent e li g a d a s y a qu e c ua ndo l a c o p r o p i e d a d

o r di nar ia me nte es te m po r a l , c o mo consec uencia d e q ue es

v ol un t ar i a , y c ua ndo l a co propie da d es fo rzosa

e x c e p c i o n a l m e n t e p u ede s er per ma ne nte .
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Co p r o p i e d a d e s r e g la m e n t a d a s y no r e gl am e n t a d a s , l a s

p r imeras son l a s q ue c uentan co n un orde namie nto legal que les

es a p l ic a b l e, tomand o en c u e n t a c a r a c t e r í s t i c as y c onfl ictos qu e

pu ed e n prese n tars e d ada su n a t u r a l eza, c o mo e j e m p lo

r e pr e s en t atí v o en c o ntr am o s l a re g l a m e n tac i ó n de l os b ienes de

pr op i ed a d e n con dom i nio , e n t a n t o qu e la s seg o n das se r án

a q ue ll as que no coent en con o na r e glame ntación e s p e c i f i c a.

C op r opied ades s obre bienes det ermin ado s y s o b r e un

p atrim on i o o un i v er sal id ad , l a cop ro pi e d a d re cae so bre un b ien

o bi en es de t e r mi na dos q ue a s u v e z recae so bre una co s a o un

derecho ; l a pa rte alíc uo ta s e re f iere siempr e a u n va lor p o s i tivo

y co t i zab le e n din er o p ar a incluirse en e l a ct i vo del

copropietario . P u e d e ocur rir q ue ex ista un ca so de c o pr o p i e d a d

sob r e un pa t r i mo nio i n t eg r a d o c on s u act ív o y pa sivo , co mo en

e l c aso d e l a c op ro pieda d h er ed it aria , p u e s l o s he r ed er o s tien e n

una pa rte a lícuota , co n va lo r p o siti v o y n e g ati v o , p or qu e t ienen

u na p art e pr op or c i on al en e l h a b er h e redit ario . Es ta co p ro pi e d a d

so bre e l p a tr i m o n i o t ie ne la s c a ra c te r is t í cas es pec ia l e s d e

c o m p r en de r bi e ne s , d erech os y ob l ig ac iones .

Coprop ie dades en t re V IVOS y p or causa de m u e rt e , la

co prop iedad e n e st o s casos , se crea p or un a c to e ntre viv os, es

aqu e ll a que se da por p er s on a s viv a s y con pl en o conoci m ien to y

ca pac i da d pa ra ac e p ta r la c opr opiedad c omo e s e l caso d el

co n do m i n i o , e s te tip o g e ne r a l m e n t e s e da a trav é s de un

c ontrat o , un ac to j u r i d i c o u nil ateral , un hech o j u ri d ie o O l a

m i sm a p re s c r ip c i ón O r di na riam en te l a co pr o pi edad se o r ig i na

p o r un a ct o ju ri d ico . pe r o t a mb i én p ue de es t a b le ce rse p or u n
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h e ch o ju ridi c o . A ho ra bi en l a co pro pie d a d pu cd c ori gi narsc po r

c a u s a d c m u e r t c co mo e n e l int e st ad o o s u c esió n l e gitim a .

2 .3 . EL CO NDOMI NIO

2.3 .1. A NTE CEDENTES

Sc e n c u e n t r a n ant e c e d e nt e s d e l a fi g u r a de l

con dom i n io , e n la E da d M e di a , d onde al d e s a r r o l l a r s e l a s

ciu da des, fu e n e c e s a r io p r ot c g c rl a s, p or l o qu e fu e r on

amur al l ada s y s e restringi ó e l á rc a de e xpan s i ón dis po nible ,

como l o refier e e l aut or Anton i o d e I b a rr o l a , a l s c ñ a l a r :

" F u e du ra n te la E d a d Media c ua n d o s u rgc rc alm cnt c l a

Ins t itu ci ón q u e n o s oc u pa , d cb id o a l a imperi o sa n ec e sidad d e la

h a b it a c i ón y a l a i m posi bili d a d d e c re c i m ie n t o h ori z ont al dc l a s

c i ud ad cs a mu r al lada s" 30

P o s t e r i o rm e n t e e nco ntramo s un d i vc r s o a n t e c e d e n t e dc

l a c o p ro pic dad , q u c a s u v e z fu e e l an tece de n te d e l o qu c h o y

conocc mos c o m o co ndo m i nio, así e n e l Có d igo N apo l eó nico de

1 8 0 4 e n e l arti culo 6 6 4 , en el se reg u ló c s t a f i g u r a , dicho

30 I U A R RO L A . An t o n i o de. " Cosas y Suce s iones ", 1 7 ~ Edic ión . Edi t o ri a l Po r r ú a ,

S A .. M é xi co 200 0 Pá g . 396 .
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arti cul o se ña l a ba :

C ua n do l o s di f er en t e s p iso s de un a ca sa pert ene c en a

di s tint o s p rop ie ta r i os , si l o s título s de pr opie d ad n o reg u la n e l

m od o d e l a s r ep a raci one s y re c on struc ci one s , de be n r e al i z ar s e

d e l a s ig u ie n te c ue n t a d e t od o s l o s pr opi et ari o s, c ad a un o e n

p ro po r c ió n a l v al or del pi s o qu e l e p erten e ce . El pr opie t ari o d e

ca da pi s o ha c e el s a l da do s o bre e l qu e c am in a . E l propieta ri o

de l pr im e r pi s o h a c e l a e s c al er a qu e co n d u ce a és t e ; el

p ro p ietar io d el s e gund o pi s o h a c e , a par tir d el pr im e ro , l a

e sca le ra qu e co n d uce a l s uyo y as í s ucesi vame nte JI

E l p r imer a n t ece d e n te qu e e n c o n t ra m os e n nu e str o P a í s

e n rela ci ón a l co n do mi n io que s i n ll e g ar a t e ne r vi g e n c ia , y a

e s t a b l c c i a la s prim er a s ba se s , l o f ue s i n l u g a r a dud a s e l

pr o y e ct o del Có d igo C iv i l d e D on Ju s to Si e rra de 1861 , e l c u al

es ta b lec ió e n e l tí t u lo d e l a s s e rvi d u m b r es e n s u a rt í c u lo 5 2 1 :

" 1 ' L a s par ed e s ma e s tr a s , el t ej ad o o azo tea y l a s

d e m á s c osas d e u s o com ú n , es ta rá n a ca rgo d e t od o s l o s

p ro pieta r ios a pr op or ci ón de l v a l or d e s u pi s o .

2' Ca da pr op iet ario c o st e ar á e l suelo d e s u pi s o . e l

p a v i me n t o d el po r t a l, pu ert a d e e n t r a da , pati o co m ú n y ob ras d e

JI CFR . POTIlI ER . Pi err e . " La p rop Ied ad lI o riz 'LJ!l1tl" . Co n d o uu n i u m . 2' E d ic ió n .
Ed icio nes Aca y ú. Bn en o s A i res Ar g en tina 19 5 5 , Pá g . 12
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p o l i c i a co munes a t od o s , se c o st e ar á a p rorra t a p or t od o s l o s

p r o p i e t ar i o s

3 " l.a escalera q ue d e s d e el p o rt a l c on d u ce al p iso

pr im er o se costea rá a pr orrata e n tr e t odo s , ex c ep to al d u eño de l

p i s o b a j o , l a qu e de s de e l pis o p ri me ro c onduce a l s eg u n do , se

co s tea rá p or to dos , ex ce pt o l o s d ue ños del pis o b a j o y p ri me ro ,

y a s í s uce s i v a me n t e . " 32

Sin lu gar a dudas del pr o y e cto del C ó d igo C iv i l d e

D on Ju sto Sierra , s e tomaron l a s bases par a establecer en

nu e s tr o p r r m e r Có d i go Civil d en omin ado par a e l Di strit o y

Territ ori o s Fed erales ,

ar t ic u lo 11 2 0 dispuso :

del 8 d e d i ci embre de 1 870 , qu e en s u

" A r t í c u l o 11 20 C u a n do l o s diferente s pi s os d e una

casa pe rte ne cier o n a d isti n tos p r o pi et ar i o s , S I l o s t i t u l o s d e

pr o p i ed ad no a r regl a n los tér mi n o s e n que debe d e co n t ri b uir a

l a s ob ras n ecesa ri as , se g u arda r án l a s re g l as si g uien tes :

1" L a s pa r e d es m ae str a s , el te ja d o o azote a y l a s

dem á s c o s as de uso c o m ú n , es t a rán a c a r go de to dos los

pr opiet ar ios e n pr op or c i ón a l va l o r d e s us p isos :

2" Ca da pro pi etar i o co s tea rá e l suel o d e s u pi s o ;

3: " Re v i s t a de D er e ch o N o ta r ia l N o . 38 3 9 v .JO " , Asociac i ó n Na ci o na l d e N o t a ri o s
Mc x i ca no s , A . e Ed i t o r i a l . Lu z . S . A . . Mé xi c o 1 ~ 70 . Pá g s . 20 . 2 1.
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3" E l p avi men to d el p o r t a l ,

comú n y o b r a s de p oli ci a comunes a

prorr ata por tod os l o s prop ietarios .

pu ert a d e e ntrad a , patio

t o d o s , se cos lea rá a

4' La e sca l e r a que co nd uc e al pi so p r r rn e r o , s e

c o s t e a r a a pr or r ata entre todo s , excepto el d ueño d el pi so bajo ;

l a qu e d e s d e e l p i s o pr im er o co n d uce al s eg u n do , se cos tea r á p o r

todo s, e xcep to p o r los du e ñ o s d el p i s o d e a b ajo y prim e r o , y asi

s u ces ivamente . "

C a b e señalar que e l Códig o C iv il d e 1884 q ue de rogara

a l d e 1870 , estab leció e n fo r ma i d é n t ica l o refere n te a l

co n do min io , p or lo qu e n o e n t ra ré e n m a yor det all e al r e spec t o ,

asi l a s c os as , (* C . C. F . de 19 2 8 ase n ta r ) , no e s s i no h a st a e l

añ o d e 19 5 4 c uand o e l 15 de dicie mb re entra en v Ig or l a Le y

S obre e l R é g ime n s obre P r o p i e d a d en Co n d o m i ni o e n l o s

e di f i c i o s d i v id i do s en pis o s d e d e par t a m e n t o s o l o ca l e s , e s te

p r imer an tecedente co ns t it uyó u n p art e a gu a s en l a creació n d el

co ndo m i n io e n M éx i co , d e t a l s u c r t c qu e s e h all a b a

p e r f'e c t a m e n t e reglamenta da e l r é g i m en d e p ropie da d pr o i nd i v i s o

co n e l d erec h o de co propi e da d .

2. 3 . 2 . C A R A C T E R íS T I C A S

A e fec to d e p oder estab lec er l a s c a r ac te ris t i c as

p r o p i a s del co n dom i nio s e h aee i n d i s p e n s a b l e el p ri mer ter m ino
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se ña lar que p o r co ndo m i n io de b e e n te nders e u n r é g i m e n de

p r o p i e d a d e n e l q u c d i v e r s a s pe r s on a s c u e n ta n co n un a

p ro p ie da d i n divi d ua l y al m ismo tiemp o so n c opr op i e t a r io s d e

un b i e n inmu e b l e a s i l a s c os as l a l e y de pr op iedad e n

c on d o m i n i o d e i n m ueb le s para el D i str ito F cd e ra l no s r e f i e r e :

" A R T I C U L O 3 . Se l e de n omi n ar á con domi n io a l g rup o

de d e p a r t a m e n t o s , viviendas , c a s a s , l o c a l e s o n a v e s d e un

in mueble , cons t ruidos en f o rm a ve r t ical , h ori z on t a l o m i x t a ,

pa r a uso h ab i t a ci on a l , co me rc ia l, o de s crVICIOS, i n d ustr ia l o

m i x t o , y s us ce pt i b les de a pr o ve c h amient o i nd ep endi ent ement e

po r t e n e r sa li d a p r op i a a u n e l em ento c o m ú n d e a q ué l o a la vía

p úbli c a y q u e p e r t e n e c i e r a n a di stint o s p r opie tar i o s , l os q u e

t e ndr án un derec ho si ngu lar y exc lusivo d e p ropie da d sob re su

un i d a d de p r o p i e d a d exc lus iv a y , a d e m á s , u n d e r e cho d e

co p ro p ie dad sob re 1 0 5 e le m e n tos y parte s co m u nes d el i n mu e ble ,

n e c e s a r i o s pa ra su ade c ua do uso o d is f r ute . "

E l con domi nio co ns t i tu ye l a prop iedad q u e tien e n l o s

co ndó m i nos e n f or m a pr oi n divi s o d c l b i e n in mu e bl e e n ci e r t o

p o r c en t aj e p a rt e o p or c i ó n , a s í p od em o s estab l ece r que p o r lo

que se r e fi e r e al ter reno sob re el c u a l se e ncuc ntra cd if icado el

condominio, é s t c c s c o n s i d e r a d o co mo un a p ar te comú n : sin

e mbargo , ex iste l a teoria d e la p rior i da d del suelo , la c ual

p o s t u l a q u e l a p rop ie da d d e l s uelo im p ort a l a pr opi ed ad d e lo

q u e se halla s o b r e é l .
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L a s c onstr u cc iones se i n c o r p or a n a l s ue lo y p e rt ene c en

al p ropie t ar i o d e és te, p e ro de h e ch o , u na vez cons t r ui do e l

ed i f ici o és t e va le m á s q ue el s ue lo . Es d e s u po n erse q ue la

c a r a c t e r i s t i c a d e e t er ni dad d el s ue lo l e h a d ado el p re d om in io ,

s in e m ba rgo , p ara e l p r op i e t a r i o d el d e p artament o , e l s ue lo es

un e leme n to se cun d a r io

No es co r r e c to h a b l a r d e p ri o rid ad d e u no sob r e e l

otr o, p o r q u e edif ic i o y te r r e n o , co n fo r m a n un todo in d i vi s i bl e ,

es ta b l e c ién do s e a s í la p osi b i l i d a d d e c rea rse un c o n d o m i n i o

h o ri z o nt al , ve r t ic a l o mi x t o , s egú n e l t ip o d e co ns t r u c c i ó n qu e

s e d e s a rr oll e , a s í e l p r i me ro d e l o s n ombr a d o s es e l qu e

co n oc e mo s c om o de par t am e n t o s , en t ant o q u e e l s eg u n do se

c o n fo r ma d e c a s as i n di v i d uale s que se c o n s t ru y en e n u n m i s m o

t e r r e n o y q u e co m p a rt en al i g u a l que el a n t e r io r l a s área s

com une s , e l m i xt o se h a y a con for ma do po r l o s do s a nte rio r es , e s

d ec ir que cue n t a c on e d i f i ci o s d e departament os y co n casa

so las , l o q u e co m ú n men te co nocemos c om o un id a d e s , q u e

ge ne ra l me n te so n m uy a mpl ias como la de S ant a F e en tr e o tras,

i n dep en di en te me n te d e l a fo rma e n qu e se c o n s t it u y a e l

co n do m in io p o dr á r e c a e r so brc cosas , la s p ar ed e s maes tras ,

fac ha da, sue lo y tec ho , j a r d i n e s , pa sa j es, p at ios , calefacc ió n ,

c a ñe r ias y d e s agü e s :

L a s p a r ed e s m ed i an er a s so n aqué lla s q u e se p a ra n d o s

p ro p ie dad e s ; l a s par e d e s pe ri m e t ra l es s o n a q ué l la s que s e p a r a n
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e l do minio co mú n d e l a s viv ie ndas ex cl usivas y so n p r opi ed ade s

in d i vi s a s , e n a mbos caso s se le s c o n si d e r a de uso comú n . L as

par ed e s i n t e r n a s e starán a c a rgo d el pr opietar io d e l

depa rta me nto a l qu e s irv e n , p er o ha y exc epcio ne s como e s e l

caso d e l a s p a r e des qu e se a gr ietan deb id o a qu e l o s s o po rt e s

i nfer io re s de l edi ficio c e d i e ro n."

E n co nc l usió n , se p ue d e afirmar q u e e n l a fig u r a de l

condom in io s e d an dos t i pos de propiedad , p or una parte , e xi ste

d e l d omi ni o s i ng u l a r y ex c l u si v o sob re de term inad o s e s p a c i o s

q u e serán d i sfrutad o s i n d e p en d ie n t e m e n t e p or el co ndó mi no y

p or o t r a p ar te , l a c opropiedad so b r e lo s element o s de uso

c o m ú n .

D eb e e xist ir una unidad d el o b j e t o g r ac i a s a la c u a l

los c o n d ó mi n o s e jer cit en e n conj u nto e l domin i o s o b r e los

m i s m o s b i e n c s , a es t e respect o, deben dis t i ng ui rse l os tip o s de

in mu eb le s con s ider ado s c o mo cond omi n ios .

L a L ey de pr op i e d ad e n Con do m i n io d e Inmuebl es p ar a

e l D i s trito Feder al vige nte , e n s u art i cul o 5 ° prop or ciona l a

s i g u i e n t c c las i f i c ac ió n:

" A r t i c u l o 5 . - L o s co n do m i n ios d e acu e r do c on s us

" C F R . Pü THI ER . P i e rre . O p. C Il . p 50
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c a r a c t e r i s t i c a s d e estru ctur a y u so , podrá n s er :

1. - P or s u es t r uc t u r a :

a ) Co ndo m i n io ve r tic a l .- Se estab l e ce en a q u e l

inm u e ble e d i f ica do e n va r ios n i v el e s en un t err en o co mún, c on

un id ad e s d e pr opiedad e x c l u si va y de re ch o s de c opropiedad

so b re e l s ue l o y dem á s el ement os y par tes co m u n es de l inmueble

pa ra s u u so y di sfrute ;

b) Co n d o m i n io h o rizont a l. - Se c o n st i t uy e e n i n m u e b l e s

c o n co nst r ucció n h o ri z ont al donde e l c o n dóm i n o tiene d erecho

d e u s o e xc lu si v o de p arte de un t e r r e no y es pr opietar io de l a

e dif icac ió n es t a b leci da en e l mi smo , pudi endo c o m pa rt i r o no s u

es t r uc t ura y rn e d i a n e r i a , siendo t i t u l a r d e un d er echo de

co p r o p ie da d p ar a e l u s o y di sfrut e de l as á r e as del terreno ,

co nst r u cc io nes e i ns ta la c i o n es d estinadas a l u so co m ú n; y

c) Co n d om i n io m i x t o . - Es a q u e l form ado por

con do mi n ios

cons ti t ui dos

v e rt i ca les

en g r u p o s

y

de

h or i z ontal e s,

un idad e s d e

qu e pu ed en es t a r

p r opi ed ad e x c l us i v a

corno : c d i ri ci o s . cue rp o s , t or r e s, m a nz a nas , secc io n e s o zo n as ;

11. - P o r su u s o :

a ) Habil a ci on a l . - So n a q u e llos en l o s q u e l a s u ni d a d e s
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de pr opiedad e xc lu siva está n des t i na das a l a v ivi e n d a ;

b) Come rcial o de se rvicios .- So n a q ue ll os en l o s que

la s un i d ade s d e propiedad e xclusi vas están d e s t i n a d a s a l gir o o

s e rV I CIO qu e co r r e s p o n d a según su activi da d;

c) Industria l.- So n aq ue llos e n do n de las u n i d a d e s de

propiedad e x c lu siva se destinan a a c t i v i d a d e s pr op i as del ramo ; y

d) Mi x tos . - S on aq ue l los e n d onde la s

prop iedad exc l usiva s e d e sti n a n a d o s o más

se ñala dos e n l o s i n c i s o s an ter io res . "

un i da des de

d e l o s LISOS

Po r úl t i m o el t r a t adi st a P i er r e P othi er e s ta blece co mo

c la sifi ca c i ón de l con do mi n io la si g u ie n te :

" a ) . - Vivi e n das múltip l e s : ag r u paci o nes d e v ivi e n das

ba jo un m i s rn o techo o la c o n s t r u c c i ó n de u n conglome rado d e

edif ic i o s s o rn e t i d o s al mis mo reg lamento cons tr u ido p or una

soc ie da d c o n f in e s e s p e c u la t i vo s .

b ) . Ca sa dob le : el tip o m ás r e s t r i n g i d o, con si st e e n la

edifi ca ci ón d e dos vivie nda s ba jo el m ismo te ch o , al te ner

acc eso s s e p a r a d os , e n es te ca so e l co ndo m i nio se r e strin g e a l a s

rn e d i a n e r i a s in t e r i o r e s , se rvi cio s sa n i t a r i o s y t e c h a d o .
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" D e p a rt a m e n t o : co ns i ste e n u n e d i fic io pa ra vivie n d a ,

se l imit a en est e c a s o e l der e c ho d el con do m in io a l vo lu men del

a ire q u e disf r u ta , y a qu e e l de pa r ta m e n to y las depende n cias

for man un t o d o ind ivi si ble .

d ) . - Loca l úni c o : u na c a s a h abi t a c i ó n , t i enda , ga r aje ,

sót a no , c o mpr endid o s e n un inmu ebl e . Pued en se r obj eto de

p ropiedad i ndepend iente . " 34

2 .3 .3. ADMINISTRACIÓN

La ad ministr a ci ó n del condo mi nio se d a c o n el i nterés de

pr e s e r v ar l a s co n di cio n es d e fun ci on alid ad y h abitabilidad del

con dominio , e s dec ir q ue s e requ iere p ar a e l m ante nim ien to d e las

á r eas co mu nes q ue s on d el do m inio d e t o dos l o s c ondóminos , n o

ol v idemo s que es tos son propietari os y po r c o n siguien te t i e n e n u n

d er e c h o s i ngu la r y e xc lusivo de prop ie dad s o b r e s u un idad d e

pro piedad exclu si v a como l o refiere la l e y s i n em ba rgo por forma r

parte de un t od o debe some te rse a l mant en i mi en t o ge nera l d el i n m ueb l e

pu e s e l lo i mpli c a e l bienes tar y fun c i on alid ad d e es te , de ta l s ue rte qu e

c a d a uno en s u p o rce nta je de berá d e ma n t e n e r lo en la s con dicio ne s que

m ej or pu ed a y s ie m p r e r e sp et and o e l d e r e ch o d e t e r c er o s d e t al f orm a

qu e puede h a c er m o di fi c a c i on e s y m anteni mien to s s i n va ria r la forma

d el co n do m i n io y de sd e l u e g o s i n ca usa r nin gún p e rju ici o a t er c ero s .

"C FR. PüTHI ER . Pier rc . Op . Ci t . Pá gs . 41 y 42 .
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A h or a bien e s i n d is c u t i b l e qu e las áreas c o m u n e s del

c o n d o mi n i o requier en de mantenimiento y en genera l tamb ién de

vigi lancia para que lo s condóminos cumplan c o n s u s obligaciones de

tal suerte qu e s e hace indispensable la existencia de una

administración la cual estará a carg o de un administrador, el cual

podrá se r uno d e l o s condóminos o bien Una persona e xtern a a quien

desde lue go que habrá de cubrirse los honorarios corr e spondientes,

pero qu e d e cua lquier forma te ndrá como funciones las siguientes :

1 . - Deberá ll evar Un libro de registros d e a cr eedores y

deudores , qu e d eb erá ser autorizado por el Gobierno del Distrito

Federal , a e fe c to de l levar e n forma clara y precisa tod o lo

c o n c e r n ie n t e a la s e r og ac i o n e s y ap ortaciones de los cond óminos .

2 . - E l a d m i n i s t r a d o r s e rá el encargado de cuidar y vigilar

los bienes y áre a s c o m u n e s , tratando en todo momento de c o n s e r v a r su

funciona lidad p ar a bien de la c o m u n i d a d de lo s c ondóminos ,

procediendo en s u caso a ordenar las r e p a r a c i o n c s que estime

conveniente s en b eneficio del cond ominio y a realizar tod o tipo de

contratacione s para obtener la prestación de servicio s públi co s , c o m o

son ene rg i a el éct r i c a , dr enaje , agua potable, etc.

3 - Se rá e l en car gado d e archiv ar y g u a r da r toda la

d ocumentaci ón rela cionada c o n e l condominio , pon i éndola a

dispo sición d e lo s co n d ó m i n os, para que éstos la revi s en en c u a l q u i e r

tiempo e in clu s o p ara s er auditad o .

4 - T ambién fung irá com o recaudad or y t e sor er o de l a s

aporta cione s pa ra los fondo s de mant en imient o y admin istr a ci ón de las
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á rea s c o m u n e s, p or l o que e n at e nc i ón a s us fun ciones debe rá extende r

l o s r e cib o s co rres p o n d ie n t es a la s a p o rt a ci o n es recibidas y e x igir los

que p or c on c epto de ga st o s se r e a li cen .

5 . - El admini s trad or tendr á l a ob ligación de re nd i r c ue n tas a

l o s co n dó m i n os , p ara qu e é s t os puedan en su caso formular las

obser va ci one s qu e e s t im e n pe rt i ne n tes .

6 . - T en d r á la o b lig ac ió n de c o n v o c a r a asam ble a por l o

men o s u na v e z al añ o .

El admini s trad or se rá nombrado por la asamblea de

co ndómin o s , p udie n do s e r cua lqui er p er sona físic a O m or a l e in cl u s o se

podr á r e gi strar s u n omb r amien t o an t e l a autoridad , como l o dispo ne e l

art icul o 30 de l a Ley S o bre e l R é g i m en de Propiedad en Condominio .

P o r l o q ue r e s p e c t a al fundament o j ur í d i c o de las

facu l ta des d el a dm i nis t ra dor d el con do mi n i o es t e l o enc ontramo s

en el art i cul o 43 d e l a Le y d e Pr opiedad en Condominio d e

Inmu ebl e s par a el Di str ito Fc d er al qu e dispo ne :

"Art iculo 43 .- Correspon der á al administrador:

1.- Llevar un libro de actas de asamblea, debidamente autorizado por la
Procuradurí a;
11 .- Cuida r y vigila r los bienes del condominio y los servicios comunes ,
pro mover la integración, organización y desarro llo de la comunidad. Ent re los
servicios comunes est án comprendidos los que a su vez sean comunes con otros
co ndom inios ;
11I.- Representar y llevar las decisiones tomadas en la asamblea general de los
co ndó minos respectivos a las asamb leas de los administradores;
IV.- Recabar y conserva r los libros y la docume ntac ión relacionada con el
co ndo minio, mismos que en todo tiemp o podrán ser consultados por los
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co nd óminos;

V.- Atende r la operación adecuada y eficiente de las ins ta laciones y servicios
ge nerales;
v t, Realizar todos los actos de administ ració n y conservación que el
co ndo minio requiera en sus áreas com unes; as í como contratar el suministro de
la energía e léctrica y otros bienes necesa rios para los servicios, instalaciones y
áreas comunes, dividiendo el impone del co nsumo de acuerdo a lo establecido
en esta Ley;
VII.- Realizar las obras necesar ias en los términos de la fracción I del articulo
28 de esta Ley;
VII I.- Ejecutar los acuerdos de la asamblea, salvo en lo que ésta designe a otras
personas para tal efecto ;
IX.- Recaudar de los condóminos lo que a cada uno co rresponda aportar para
los fond os de mantenimiento y administración y el de reserva, así como el de
las cuotas extraordinarias de acue rdo a los procedimientos y periodicidad
esta blec idos por la asamblea gener al;
X.- Efec tuar los gasto s de mantenimiento y administración del condominio, con
cargo al fondo correspondiente, en los términos del reglament o del
condo minio;
Xl. - Otorga r recibo por cualqui er pago que reciba;
XII.- Entr egar mensualmente a cada condó mino, recabando constancia de
qui en lo rec iba, un estado de cuenta del condominio que muestre:

a) Relación pormenorizada de ingresos y egresos del mes anterior;
b) Estado consolidado de las aportac iones y cuotas pendi entes. El
administrado r tendrá a disposición de los condóminos, que lo soli citen , una
relaci ón po rmenorizada de los mismos;
e) Saldo y fines para los que se destina rán los fondos el mes siguiente; y
d) Sa ldo de las cuentas bancari as, de los recursos en inversiones, con
mención de inte reses

El co ndó mino tendr á un plazo de ocho dias contados a partir de la entrega de
dic ha documentación para formular las observaciones u objeciones que
co nsidere pertinentes. Transcurr ido dicho plazo se con sidera que est á de
acuerdo con la mism a, a reserva de la apro bación de la asamblea, en los
términos de la fracción VIII de l articulo 33;
XIII.- Co nvocar a asambleas en los términos establecidos en esta Ley y el
reg lament o;
XIV.- Represe ntar a los condóminos para la contratación a terceros de los
loca les , esp acios o instalaciones de pro piedad com ún que sea n obje to de
arrenda miento, comodato o que se desti nen al comercio ajus tándose a lo
establecido por las leyes corres pondientes y el reglament o;
XV.- Cuidar con la debida observancia de las dispos iciones de esta Ley, el
cumpli mien to del reglamento y de la escri tura co nstitutiva ;
XV I.- Exig ir, co n la representación de los demás co ndóminos, el cumplimient o
de las disposiciones de esta Ley y el reg lame nto . Solicitando en su caso el
apoyo de la autoridad que corre sponda;
XVII.- En relaci ón con los bienes co munes del condominio, el admini strador
tendrá facultades generales para pleitos , cobranzas y act os de admin istración de
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bienes, incluyendo a aquella s que requieran cláusula especial conforme a la
Ley;
XVIII.- Cumplir con las disposiciones dictadas por la Ley de Protección Civi l y
su Reglam ento;
XIX.- Iniciar los procedimientos administrativos o judi ciales que proced an
contra los condóminos que incumplan con sus obligaciones e incurran en
violac io nes a la presente Ley, a la escritura constitutiva y al reglamento; y
XX- Realizar las demás funciones y cumplir con las obligaciones que
establezcan a su cargo la escritura constitutiva, el reglamento, la presente Ley,
y demás disposiciones legales aplicables, solicitando, en su caso, el apoyo de la
Procuraduria para su cumplimiento."

2.4. LEGI S LACIÓN VIGENTE .

E n nu e str a l e g i s l a c i ó n , l o s orde n a m ie n t os l e g a l e s qu e

r e gulan al c o n do mi nio s o n l a s s ig u ie ntes :

C Ó D IGO C I V I L P AR A E L DIS TRITO F E DE R A L Y

C Ó D IG O CI VI L F ED ER A L .- E s tos o rde na mien t os no re gulan l o

co nce r ni en te al c ond om in i o ya q u e so lo se oc u pa d e r e glament ar

l a c o p r o pie da d e n l o s a r t ic u los 938 a l 9 79, que s i n lu gar a

dud as e s p ar t e f u n da me n t a l de l a pr o p i ed ad e n c ondom inio .

LA LE Y SO B RE EL RÉG I MEN D E PRO PI EDA D EN

C ON D O M IN IO DE I NM U EBL E S , P AR A E L DISTRIT O

FEDE R AL . Orden amien t o l e g al que f ue d e cr et ad o e l 31 d e

d i ci embr e d e 1998 , b a j o e l m an d at o d el j e f e de g o b ie r no del

Di stri t o F ed er a l , L ic . R o s ari o R ob l e s B er lan g a , y qu e a la f e c h a
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se e ncuen tra vigente , ordenamiento en d o nd e se r eg ula l o

concerniente a l c o n d o m i n i o y e n e l que se encue n tra pla smada la

diferenci a el derec ho s ingu lar y exc lusivo d e l o s dive rsos

p rop ietarios sobre su departamento , v ivie nda , casa o local y el

derecho so b r e l o s e lemento s y partes comunes de l i n m u e b l e

neces ario s p ara s u adecuado uso y disf rute , cuand o el inm ueble

e n cue sti ó n c o ns t r u i d o e n f o r ma v er t i c a l , hori zonta l o mixt a ,

tenga p art e s de uso c o m ú n y un el emen to de propiedad privada .

REGLAMENTO INTERNO DEL CONDOMINIO . - Es el

instrum ento juridico que co m p l e me n t a y e sp ecifica I a s

dispos i c i one s de La Ley de a cu erd o a las cara cterís t ica s de c ada

condom ini o , LA EXISTE NCIA DE E S T E SE ENC U EN T R A e n

artícul o 5 3 de La Ley Sobr e E l R é g im e n D e Propiedad En

Cond ominio D e Inmueb les , Para E l D istrito Fe deral que dispone :

" Artícu lo 53.- El reg lamento contendrá, sin contravenir lo establecido por
esta Ley y el acta constitutiva correspondiente, las disposiciones que por las
caracteristicas específicas del condomi nio se co nsideren necesarias
refir iéndose, por lo menos , a lo siguiente:

1.- Los derechos, obligaciones y limitaciones a que quedan sujet os los
co ndóminos en el ejercic io del derecho de usar los bienes comu nes y los
pro pios;

B .- El procedimiento para el cobro de las cuotas dc: los fondos de
adm inistración y mante nimiento , el de reserva, asi como las extraordinaria s;

l lI .- El monto y la periodicidad del cobro de las cuotas de los fondos de
admini stra ción y mantenimiento y el de reserva;

IY.- Las medid as convenientes para la mejor administración, mantenimient o
y operac ión del condominio;
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v: Las dispos iciones necesarias que propicien la integración, organización y
desarrollo de la co munidad;

VI.- Los criterios ge nerales a los que se sujetará el admini strador para la
contratac ión a terceros de locales, espacios o instalaciones de propiedad
común que sean objeto de arrendamiento o comodato;

VII.- El tipo de asambleas que se realizarán de acuerdo a lo establec ido en el
Art. 3 I de esta Ley;

VIII. - El tipo de admin istración conforme a lo establecido en el artículo 37 de
esta Ley;

IX.- Otras obligaciones y requisitos para el administrador y los miembros del
comité de vigilancia, además de lo establecido por esta Ley;

X .- Causas para la remoción o rescisión del contrato del administrador y de
los miembros del co mité de vigilancia;

XI. - Las bases para la modificac ión del reglamento conforme a lo establecido
en la escritura co nstitutiva;

XII.- El establec imiento de medidas provisionales en lo s casos de ausencia
temporal del administrador;

XIII. - La determinación de criterios para el uso de las áreas comunes,
especialmente para aquéllas que deban des tinarse exclusivamente a personas
con discapacidad, ya sean condóminos O familiares que habiten con ellos;

XIV.- Determinar, en su caso, las medidas y limitac iones para poseer
anima les en las unidades de propiedad exclusiva o áreas comu nes;

XV.- Las aportaciones para la constitución de los fondos de mantenim iento y
administración y de reserva;

XVI.- La determinación de criterios para asuntos que requ ieran una mayoría
especial en caso de votación y no previstos en esta Ley;

XV II.- Las bases para la integración del Programa Interno de Protección
Civi l. Asi como, en su caso, la conformació n de Co mités de Protección Civil
y de Seguridad P úbli ca; y

XVIII.- Las materias que le reservan la escritura constitutiva y la presente
Ley."
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CAPIT U LO 3

USUF RUC T O , U SO, HABI TA CiÓ N Y CO N TRA TO DE

HOSPED AJ E.

3 .1. U SU F RU C T O

A fin d e efec tuar el a ná l i si s d e l a s fi guras d el

Con do- ho t el y d e l Ti empo Co m pa r t i do, reali za r e m o s un brev e

a ná lis is d e l a f i gu r a del usufruc to c n n l a q ue se l e h a

pr et endid o i gu al ar , es co nvenie nte di cho e stud i o , t o d a vez qu e

co nside ra mo s qu e c on jun t am ent e co n el d er e ch o r e al d e

p rop ie d a d y de copropie d a d , h a n apo r t a do el e m e nt o s para l a

con fig urac ión de a m bas f igu ras .

E n p rin c i p io he mo s d e d efi ni r lo qu e debe en te n d e rse

p o r u sufruct o , a sí e l au to r R a f a e l d e Pi n a n o s dic e :

" E l u s ufruc to , e n t ér min o s amp l ios , se def ine como el

d e r e c h o d e d is fruta r de las utilidades de una c o sa a je na c o n l a

ob ligaci ón de res titui r , e n s u m o m e n t o o po r t u no , b ien la cosa

m i s m a , bi e n su equ ivale nc ia en o t r a o e n d in er o , s eg ú n s e a n o

c o n s u m i h l e o c o n s u m i b le . " 31

J5 P I NA V A R A. Ra f'ac l d e . O p . C i r . . P ág 138 .
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P o r s u p art e e l tr at a d i sta E f ra in M ot o S al a z ar al

d efin i r a l u suf ru ct o l o h a c e cn l o s s ig u ie n tes té r mi nos :

" E s un d er e ch o r e al e n vir tu d de q ue r e ún e J os

ca ra c teres d e es te t ip o de de rec hos . Es u n d er e ch o t em po ra l

p o r q u e e l usufr uc tuar io, es d e cir , e l t itul ar , usa y d isfr u ta d e

l o s b ien e s m at er ia de es t e derec ho só lo p or t ie mpo lim i t ad o , lo

q u e n o ocur re co n l a pr op i ed ad , qu e es u n d e re ch o p erp etu o . E l

us ufructo es gene ra lme nte v ita licio; p e r o pu ed e pa c t ar s e por

dete r minad o n úm ero d e a ños . P o r es te derec ho e l u su f ru c tuari o

u s a y d isf r uta n o d e b ie n es p ropios si no aj en o s . Es tos bi en e s

d eb en u s ar s e si n a lte ra r s u fo r ma n i s u s t a n c i aY'"

El u su f ru ct o como tal es el d e r e ch o r ea l d e l

u su fr uc tu ari o c on s i st ent e e n l a exp lotac ió n de l a c o s a q ue hab r á

de ser en fo r ma excl us iva, co n el derec ho d e p od e r cede r e l u so

y goce de la cosa d u r ant e e l t i e m p o e n e l q u e se te ng a en

us ufructo , cabe seña lar qu e en es ta figura j uri d ica n o s e

tr a n sm it e l a prop ieda d de l a cosa cuan do ésta es no fung ibl e, d e

t a l suer te que és ta habrá d e r e g r e s a r s e o r e st it u i r s e a l t érm i n o

d el co ntrato , pe ro t ambi én tend rá ese derec ho de pode r c onc eder

el u s o y disf r u t e de esa cosa m i en tr a s ex is te e l d e r e c h o r e al, as í

e l Código C iv i l F e dera l d ef in e al u su fru ct o en s u a r tí c u lo 98 0

de l a sig u ien te f o rm a

J(, MOT O SALAZAR . Ef ra í n, Op. c u .. Pág . 223 .
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" A r t i c u l o 980 - El u s uf ruct o e s el de re c ho r e al y

temp or al de di sfrut ar d e los bienes ajenos. "

El u su fr u c t o es un de r ec ho real , c on stituido y a se a

p or vo l u nt a d d e las p a rte s , po r d ispo sic ión d e le y o p or

p r e s cri p ci ón e i m p l i c a e l de r e ch o temporal y e l v i t a l i c io

( siempre que n o se pa cte en c o n t ra r io ) para u sa r y d i s f'r u t a r d e

un bien a j e n o , y a s ea es te mu ebl e O inmueble , el c u a l debe e star

plen am ente det ermin ado .

El tit u lar del der e cho es tá fa cultad o pa r a a p r ov ec h a r

tod o s su s frut o s y h a c erlos s u yos , s ie m p r e y c ua n do n o a l te r e

l a s c a r a c terí st i c a s es e n c i al e s o s u s ta n c ia l e s d e di ch o b ien , asi

c o mo p a r a e na je n a r , g rava r o t ran smit ir e l d er e ch o . E l d ere ch o

d e u s ufr uc to pue d e e jer cer se a títul o o n e r o s o o g ra t u i to

E l u sufructuari o e st á o b liga d o a con se r v ar l a co sa e n

el esta d o e n qu e s e l e e n t r e gó y a de stinarla a l u s o convenido

con e l propietar i o , as í c omo n otifi car cu al qui er p ertu rb aci ón ,

a l e x t in guir s e el u su fructo de be restituir l a c osa al

pr o pi et ari o , e n e l es t a do e n q ue l a r e ci b ió as í c o m o rendi r a

e s t c últim o c u e n t a s a l respe ct o , se rá re sp on s abl e de la s

p ér di d a s o d añ o s a l b ien .
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3. 2. US O

E l u s o d e l o s fr utos de una cos a ajen a para sa tis facer

l a s n e c e si d ad e s d e un a p er s on a y d e s u fa mi lia es e l d er e ch o

que o tor ga la ley a l u s u a r i o de l a c o s a ajena como l o di sp on e e l

a rti c ul o 1 04 9 d el Códig o C i v i l Federa l que señala :

" A r t i c u l o 1 , 049 .- E l uso da derec ho para percib i r de

l o s f r u tos de u na c o s a a jena , lo s que basten a la s n e c e si d a d e s

del u s u a r i o y s u fam i l ia , a u nq ue é st a a u rn c n t c. "

C a b e r se ña la r qu e e l u s o co mo el u su f ru ct o es un

de rec ho real tem pora l p e r o re stringido a c iertos f ru tos de l a

c os a , el cua l n o p u e d e ser tra nsm i sible atento a lo d i spuesto p o r

el art íc ulo 1051 de l C ódi go Civ il Fed era l q u e di spone :

" A r t i c u l o 1, 0 51 . - E l u suario y e l q u e tiene derecho de

ha b it a c i ón e n un edifi cio , no p ued e n e n a j e na r, g r a v a r , n i

arrenda r e n to d o n i en parte s u derec ho a o t r o , n i es tos

derec h o s p u e de n s e r e m b a rg a d o s p or su s a c re e do r e s , "

N u es t ro m á s alto t ribunal ha es t a b l ec i d o e n

Ju ri sp ru d en ci a q u e e l uso e s u n d ere c h o re al s uj e t o a

f ormali d a d e s . de tal su e r te que n o b a st a con l a si m p l e p o se si ón

d e l a cos a pa ra est ab le c er la e xi s t encia de és t e al s e ñ a la r la

Supr em a Corte de Ju s ti ci a l o s i g u i e n te .
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"Sext a É poca

In st an c ia : Tercera Sala

Fuen t e : Se ma na ri o Ju d i c i a l de la Feder a ci ón

Tomo : Cua r ta Parte , X LV

P a gi n a ' 93

U S O, O ER E CHO DE . E l p ermiso o el c on s entimiento

qu e a lg uien o torg a a otr o pa r a qu e oc u pe su propiedad , no puede

i m plica r p or SI só lo que ha y a c on st itu ido e n su fa vor un

de re ch o de u so o d e h abi t a ci ón v i ta l ic i o , pue s c omo es t e e s un

de r c ch o re al , su co ns t i t uc i ó n es t a s u j e t a a forma s so l e m nes .

Amp aro dire cto 14 4 3 / 6 0 . B ailó n Tol edo Marti nez . 2

d e m a r z o d e 1 9 61 . C i nc o v ot o s . P onente : Marin o Ramirez

V a zqu e z . '"

E n e l d er e ch o de u s o l a p e rso n a p o d r á d i sp one r de l o s

fr utos c s t r i c t a m e n t e pa r a cu br ir s us n e c e si d ad e s y l as de s u

fam ili a , s r n em ba rgo ca be h a c e m enci ón que SI se co n s u me n

t od o s l o s frut o s d e los b i e n es c s t a r á o b l i g a d o a c u b ri r c i e r tos

gastos , o b ien, SI l a p art e qu e consumió n o b a st a p ara que el

p r o p i e t a r i o p u eda cub r ir s us gastos co n los fr utos r e st a nt e s

co mo l o di s p on en los a r tic u las 10 5 5 y 10 5 6 d el Cód igo C i v il

F ed e ral q ue r ez an :

"A r t ic u lo 1, 0 5 5 .- Si e l u s u a r r o c o ns u me t od o s lo s
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f r u t o s de los bienes , o el que t ien e d er e c h o d e h ab i t a c i ón ocupa

t od a s l a s piezas d e l a casa , q u e d an ob ligado s a lodos los gas t os

d e c u lt ivo , reparacio nes y p a g o d e c ontrib uc i on e s , l o m i s m o q ue

el us u f ruc t ua r io ; p e r o s i el prim er o só lo con sume p a rte d e los

frut o s , o e l s e g u n do só lo o cup a part e de l a c as a , n o d ebe n

co n t ri b uir e n nad a , s iempre qu e al p ro p ie ta rio l e q u e d e un a

p ar t e d e f r u t o s o a prov ec ham ie nto s b a sta nt e s para c ub r ir l o s

gas tos y ca rgas . "

" A r t i c u l o 1 , 0 5 6 .- S i los frut o s q u e q u e dan al

p r o p i e t ari o no al ca nz a n a c u b r ir l o s gas tos y ca rgas, la p arte

qu c fa ltc se r á cub i erta po r e l u s u a r i o , o po r e l qu e ti en e

d ere ch o a l a habitac i ón , "

Por úl timo s o l o q uie ro h ac e r men c i ó n quc confo r me a l

Código Ci vi l F edera l el u s o se regirá p o r las disposicio nes

apl icables a l u s ufru ct o como l o r e fi er e e l articu lo 1053 que

es tablece :

" A r t í c u l o 1 , 0 5 3 . - L a s di sp o si c ione s es ta b leci d as p ar a

e l usuf ru cto so n a p l i c a b l e s a los derec ho s d e u s o y de

habi taci ón, e n cuan to n o se opongan a lo o rde nado e n el

pr e sent e c a p i t u l o . "

La figura de l uso no h a s i d o abordada po r l o s

doc t rinari os y es por e llo q ue son escasas l a s defin icio ne s q ue
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a l r e sp e c t o e xis te n, p or lo que b á s t e n o s ci t ar l o s e ñ a l a d o po r e l

a uto r Rafael Rojina Vi l leg as , qui e n seña la .

un derec ho real , tem pora l, p or natu ra leza

v i t a l ic i o, p a r a u s ar d e bienes a je nos s i n a lte r ar s u for m a n i

s u s ta nc ia , y d e c a r á c t e r i n transm i sib l e .. ., 37

Pue do concl ui r q ue el concep to d el us u f ructo y d el

uso son i g u al e s , s i n e mbar g o h a y q u e tom ar e n c u enta e l

c a rác t er p e r s o n a l i s i rn o y d e in t r an s mi s i bil id ad d el uso , l o c ua l

l o di f er en c i a ev i de n te me n te de l u su f ru ct o , el c ua l pu ed e ser

e na je na do , grava do o t r a n s mit id o , m i e ntr a s qu e e l uso a l se r d e

c a r á c t e r p er s on ali s im o , se eje rc i ta ú n ica me nte p ar a sa t is face r

l a s ne ces ida des d el u su ar io y s u fa m il ia, y s e ex ti ng ue co n l a

mu ert e d el u su ario .

3.3. H ABITA CIÓ N

L a h ab it a ci ó n es u n d e r e c h o real po r e l c ual se pu ed e

u s a r una o varia s habi taciones d e u na c as a pa ra h a h i t ar s e p o r

una persona y su f a mi l i a enco ntr a ndo s u su s ten to juridic o en l o

p r e c e p t u a d o por el ar t icu lo 1050 de l Cód igo C i vil F ede r a l q u e

" RO Jl N A V IL LE G A S . Rafa el , O p , en. P á g . 13 2
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dis po ne :

" A r t i c u l o 1050 .- La habitac i ón da . a qui en ti ene este

de rec ho . l a f a c u lt a d d e ocu par g ra t u itamente . e n casa a je na . l a s

pie z a s ne c esaria s p ara s i y para la s pers ona s de su fa m i l i a . "

Al refer i r s e a la ha bi t a ci ó n e l a ut or R afa e l d e P in a

se ña la :

" L a habit a ci ón e s el der ech o de o c u pa r ,

g ratuitam ente . en ca s a ajena, l a s pi e za s n e c e s a r i a s para s i y

pa ra la s per so nas de s u fami l ia . segú n e l Cód i go C ivil p a r a e l

Di strit o F ed eral .

El dere c h o d e h abi t a ci ó n h a si d o co nce bi do

hi st ór i c a m e nt e co mo un derec h o d e st inad o a d e s empeñar un a

fun c i ón d e a s is te nc i a r espe ct o a g en te n eces it a da , a sim ilable .

en c i e r to m od o , al de rec ho d e al im e ntos. " "

P o r s u part e e l m a e s t r o Rafae l R o jin a Vi ll e ga s al

referir s e a l de r echo rea l d e hab i t a ci ón man ifi e st a :

" Es el der e c ho d e us o s o b r e u na finca u rb a na p ara

h a b it a r g r a t u i t a m e n t e a l g u n a s p i e z a s d e u na c a s a .

" P I N A VARA . Ra fae l De . O p . C Il . I' á g 15 2
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E s un derecho real i n t r a n s m i s i b l e , t c m p o r a l , por

naturaleza v i t a l ic i o , p ara usar a lgunas pie zas de una c a sa. s i n

a I t er a r s u f a r m a n i s u S tan e i a . .. "J9

E n l a ha b i tació n e l u s o q ue se conce de , es d e c i r , e l

dcr e cho d e o cupar u n a o varias piezas e n un a casa ajena n o es

ilimi tado com o e n e l usufructo , es decir , se ha lla re stringi do d e

l al s u e r t e q u e el usu ario no podrá d i sponer de es e derec ho en

t ér m in o s de l o preceptuado por e l artículo 1051 del Códig o

Civil Fede ral que dispo ne :

" A r t i c u l o 105 1 .- E l usua rio y e l que t i e n e derecho de

h a b i t a c i ón en un edificio , no p ueden e naje nar , grava r ni

arrendar ni e n todo n i en parte s u derecho a otr o , n i es to s

de rec hos pueden ser embargados por sus acreedores . "

Al r e f e r i rse a I a s lim itantes del derecho de

ha b ita ci ó n e l a u t o r Rafael de Pina s eña la '

" E l C ó d i g o exc l uye d e l o s benefic io s d e u so y

h a b i t a c i ón la facu l tad d e ena je na r, g ravar o a r re ndar e n t o d o o

e n pa rt e L o s b c n e fi c i o s quc el us o y l a h a b i t a c i ó n implica n no

p u e d e n s e r ob je t o de em b a r go .

' " ROJI NA VILL E GAS . Rafae l, O p . en. Págs . 132 l' 133 .
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Los d er e ch o s y ob l igac io nes del u s u a r i o y d el qu e

t i e n e e l goce de h abi t a c i ón se r i g en por l o s ti t ul a s co n s ti t u t ivos

y , e n s u d e f e ct o , p or la s d isposic io nes d el Có digo Civ i l.

E n e l caso de q u e e l u s u a r r o co ns u ma to dos l o s f ru tos

d e l o s bie nes , a s i co mo e n e l d e qu e e l qu e te ng a e l de r e ch o d e

h a b it a ci ón oc u pe t o d a s las p i e z a s de l a c a s a , q ue da rá n

o b I i g a d o s a t o d o s l o s g a s t o s d e e u I t iv o , r e p ar a c ió n y p a g o d e

c o n t r i b u c i o n e s , l o m i sm o qu e e l u su fr u ctu ar i o . C ua ndo e l

usua rio c on sum a p ar t e de l o s fr ut o s o el t i t ul a r d el d ere ch o d e

h a b it a ci ón só lo oc upe part e de l a c asa , no estarán o b liga dos a

co nt r ib u i r e n n ad a p a r a l o s gastos indi c ad o s , s iem p re qu e a l

p r op i et a ri o l e q u ed e un a pa rte de frut o s O a provec ha mie n tos

basta n te s p a r a c u b ri r los . ,,40

P o r ú l t i m o , qu i e r o s e ñ a l a r q ue tan to los derechos

c o m o l a s ob l igac io ne s i nb ere nte s a l d e recho de ha bit a c i ón se

e q u i p a r a n a los d el u su f r uc to y e l u s o , se p u ed e consi de ra r

q ue e l u su f r u ct o e s e l gén e ro , y e l uso y hab i tac ió n s us

e s pec i es .

3 .4. C O NT RA T O DE HO SPEDAJ E

Par a Pod e r deter minar co n m a y o r p rec i sión e l

.'" P I NA V ARA . Ra f a el D c , O p . C it. Pá g . 15 3
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co nsi de r a m os prudent e el d efinir

prim er am ent e l o que es ho sp edaje , as í su rai z latina n o s di ce :

" D e l l ati n ho sp e s , h u é sp ed , el

a l o ja m ie nto , p ero tambi én por ex t e ns i ó n ,

que

el

h o sped a o d a

h o sp ed ado p or

a m i s ta d ; ex tra nje ro , i gnorante , d escon ocedor . ""

Ah o r a bien p or contrato d e hem os entend er lo se ña l a do

p or Le o p old o A g u i l ar C a r b a j a l :

" S i bien es ci ert o qu e e l contrato si es un acto d e

vo l u n ta d d e ca da un o d e l o s c o n t r a t a n t es, c uya con j u nció n form a

e l con se nti m ie n t o , pa ra l a o bte nc ió n d e e f ec tos d e d er ech o ,

co ns is ten tes , s e g ú n nu e str o C ó d igo C iv i l , e n l a c re a c ión o e n la

tran smi s i ón dc d er e cho s o de o b l igac io nes, qued and o r e serv ad o

el t érmin o c o n v e n i o para l a pr oduc ci ó n de o tro s c f e c tos

jurid i c o s , co m o s o n la modifi caci ón o la ext inción d e e l los .

Frec u e n t e m e n t e se h a c e re l a ci ón a co n tr a tos

unil at e r al es , l o q ue p u d i e ra ll e v ar a l e r r o r de c r e e r quc s c t r a t a

de u n a so la vo l u n t a d . No e s a si , pu e s en tod o c o n t ra t o co nc u r re n

d o s o m á s vol u nt a d e s ; lo qu e aco ntec e, e s qu e la s o b ligaci o nes

q ue gene ra e l con t r a to c e le b r a do que d an a c a rg o d e un a so la d e

la s p ar tes y en b en e f icio de la o t r a; per o e n e l m om ent o d e s u

" " D i c c i on ar i o Jur id ico 20 00 " Op . Ci t . Pá g . 42 5
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for mac ión , s ig u e l a r eg la ge n e ra l, h a y c o n s e n t i mi e n to, e le m e n to

q ue no e ncon tra mos e n e l a c to u n ilateral , puesto que int erv iene

u n a s o I a v o l u n t a d , por e j e m p Io, e n e l t e s t a m e n t o . " 42

El con t r ato d e hos pe daje de sde nuestro pu nto de v ist a

es co m p l e jo po rq ue e n é l se e n cu e n t r a n elemento s de d i verso s

c ontra t o s , co mo so n el arr end amien to y la pr e staci ón de

s e r v i c ro s , co mo p orq ue e n esos m ismos elementos s e adv ie rt e

una m odi f i ca c i ón o tr an sformaci ón de s u contenido trad icional u

o r di na r io .

E I e ó d i g o e i vil Fe d e r al , I o de fi n e de l a s i g u i e n t e

fo r m a :

" A rt í c u l o 2666 . El co n t r ato de hospedaje tien e lug ar

cua n do alg u no p r e st a a o t ro a l b er gu e , m ed i ante l a r et r ib uc ión

co nve n ida , c o m p r e n d i é n d o s e o n o, s e g ú n se e st ip u le , lo s

a l i me n t os y l o s d em á s g a s t o s q ue o r ig i ne el h o sped aj e . "

Las p arte s q ue in t e r vi en en e n e st e contra t o so n: El

hos pe de ro y h o t e l e r o q ue pr e s t a e l al ojami ento y el h u ésp ed o

viajero q ue l o recibe .

E l mae st ro R a m ó n Sánchez M e d a l clasifica al

"A GlJ I LAR CAR VA JA L. Le o p o ld o . " C o n t r a t o s Ci v ile s" . 3 a. Ed ic ió n . E di to ria l
P o r r ú a . S .A . . Méx ic o 19& 2 . P ág . 4 .
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c o ntrato d e h o speda je de l a s i g u ie n t e forma :

" C o n t r a t o b i l a t era l , o ne r os o , conmu tat i vo , de tra c t o

s uce s i vo , co ns e ns u a l o i n f o r m al , co n f rec ue ncia de adhesión y

un c o n t r a t o n om inado cn e l Dere cho Civ i l Mex ican o .. 4
)

E l c on t r at o e s bi l at e r a l e o nfo r m e a l o señ alad o por el

ma e str o R am ón Sá n c h e z M ed al e n l o s s iguien tes t ér m i n o s :

" P a r a que e l contra to sea bi la t e ra l e n u n s e n t i d o

p r opi o o es t r ic t o, o m e j or di ch o p ar a q ue se a sina lag má t ico, es

m en e s t er q ue no so l o ex is ta obligaciones de r i v ad a s de l c o n t r a t o

a c a r go d e u na y d e ot ra p ar t e , s i n o q ue , a de má s , e s m en e st e r

que t a l e s ob l i g a c ione s sean r e c i p r o c a s " "

Lo s c o ntra tos ser á n o ne rosos s eg ú n e l m a e s t r o

B er n a r d o I' é r e z F e r n án de z d el C a s t i l l o :

" L o s co n t r ato s s e c las if ic a n e n onero s o s y grat ui tos ,

t o m a n d o en cuen ta si las c a r gas o g r av á m e n es s o n re c i p rocas . El

a rti cul o 1 8 3 7 los d esc ri be d e l a s ig uie n t e for ma :

Es co n t r a to on er o s o es aq ue l e n q ue se e s ti pula n

·n SÁN C H E Z M ED AL . Ramó n. " D c__tQs Con l ra_ ! ()...L-C i v i J _c---,~ " . 16 1 E d ic ión . Ed i to ri al
P o r r ú a , S . A . . Méx ic o 20 00 . Págs . 306 a 30 8 .
4~ Ibíd em pag . I UX
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pr o v e ch o s y g ravá m e n es re cí p rocos ; y gra t u ito aq ue l en que e l

p r o v e ch o es so la me n te de un a d e l a s p art e s .

Co n frecuen ci a se confu n d e e l c o n t r ato bi l ater al c o n el

o neroso pe ro co mo ya l o men ci o n é ant eri or m en t e , e l bil a t er al se

r ef iere a las ob ligacio nes r e ci p r oc a s , y e l o neroso a las

ga nanc ias o l a s p érd ida s . As í po r eje mplo e s bi l a t e r al y gratui to

el mu tuo si m p le " 45

E l co n t ra to s e rá c o nm u t a t i v o c ua ndo l o s p rov e c hos

so n c ie r t o s , a t e n to a l o se ña lado por Mi gue l Á nge l Za mora y

V a len c ia :

" L o s c o n t ra tos, d e sd e e l punto d e vis ta d e la certe za

de l o s p r o v e ch o s y g ravá me nes q ue g e n era n se clasi fica n e n

con m utat ivos y aleato r ios. S i l o s pr ov e ch o s y los g ravá me n e s

que gene ra para l a s partes son c í e r t o s y co nocidos des de l a

celebración mis ma d e l co nt ra to , se rá conm uta tivo ; s i esos

provechos y gravámenes no so n c iertos y cono cido s a l mo m e nto

de ce lebra rse el c ontr at o , si no que depe n den de circu nsta n ci as o

c o n d ic i o n e s poste riore s a s u ce lebración, será aleator io " 46

P or l o q u e r e sp e c t a a lo s co ntra t os d e t r a c t o s u c e s i v o

so n a q ue llos qu e se pro lo ngan en e l ti emp o y n o s e ex tin g ue n

" P E R E Z FERNAN DEZ DEL CASTILLO . Be r na rd o , " C la s i f i c a c i ó n de l o s Co n lrato
Civile s " . 1] " Ed ic ió n , Ed ito r ia l Por r ú a , S .A . Mé x ic o 2000 , Pá g s . H y 4 5 .
" Z A M O R A Y VA LENC I A. M i gn cl Ángel. " C o n t ra t o s C ivi les" . 14 " E d ic i ó n , E d itoria l
Por r ú a . S . 1\ .. Mé x ic o 2000, Pág . 55 .
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co n s u celeb ración a l c um p l irse e n u n s o l o a cto, al d efini rl o e l

a u t o r M i g u e l Á nge l Z amu ra y V a le n cia s e ñ a l a :

" Los con t r a tos de tra c to sucesiv o so n a q u ell o s qu e l a s

p resta cioncs d e l a partes o de una de ellas . se e jec utan o se

cumpl e dent ro de un lapso de terminado . porque no sea p o s i b l e

r e a I o j u r i d i e a m e n 1e e u m p I i r l o s e n u n s o loa e t o . " 47

E l c o n t r a t o d e ha bit a ci ón es co nse ns u a l en at en ci ón a l

h e c h o de qu e s e p er f e c c i o n a po r e l a c u e r d o e n t re l a s p art e s , es

d e c ir que n o se r e q u i e r e d e l a en t rega de la cosa para s u

va l ide z .

E l con t ra to d e ha b itación es d e ad hes ió n en ate nc ió n a

q u e e l m i s m o no s e e n cuen tr a s uj e t o a l a n egoc iac ió n de s us

cláu sula s ya que el co nt rato e n cuest i ón el h u é s p e d o v iajero

so lo s e c o nc r e t a a acept a r su s t érmi nos a mas d e que se regu la

po r la l e y de Tu r is mo qu e esta b lece el m ont o de l cos to y l o s

s e r v ic ios .

P or últ imo e s nominad o po r e s t a r regu l ad o en nues tro

C ódi g o C ivil Fe deral , e l cual al referirse a esta c l a si f ic a c ió n

di s p o n e :

" A r t i c u l o

47 I bí dem Pág . 5 9

18 5 8 . Los con tra tos qu e n o e s I é n
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e s p e c i a l m e n t c regl ament ad o s en este Códig o, se r egirán por la s

reglas general es de l o s c ontratos ; por las estipula cione s de las

parte s , y e n lo qu e fu er en omi sas , por la s dispo sici ones del

c on t r at o co n c l qu e ten ga n m ás a n a l ogia d e l o s re glamcntados en

es te o r d e n a rn i e n t o. "

A s í, Derechos y obligaciones c o n t r a c t u a l e s de las

part e s se rá n : l a s o b liga c io n es mínim a s del h o sped er o s o n dos :

1) perm i ti r a l h u é sp ed el u s o del l o c al e n co n dicion es n o r m a l es

de habi t abi li da d mob i l ia rio , tr a n qu il ida d , a seo, a g ua , l uz ; 2)

re c ib i r e n d ep ó s it o el e q u i pa j e y o t ros e f e ct o s que

r a z onabl emente pu eda introducir el pas ajero , y responder de su

det eri or o , des t rucc ió n o p é rd id a . L os al iment o s y o t ra s ve n ta s y

se rvi c io s depen d e rá n de l o s u s o s , di sp o si ci on e s de a u to r i d a d y

est ip u lacio nes de l a s p ar te s .

E n c u a n to al pa s ajer o o hu é sped , n o h ay duda sobre

qu e s u pr in c ip al obli ga c i ón es la de pa gar el pr e cio del

hospedaje , no r malme n te f i j ad o en di nero ; otras ob l igacio ne s son

de co nte nid o ex t ra patri mo n ia l c o mo u s a r adec u a da me n t e la

h a b i t a c i ón y d em á s insta lacio n c s dcl e s t a b l e c i m i e n t o ; a jus t a rse

a h or ari o s y , e n g en eral , a l a s d is po s ic io nes d e autor idad y a

lo s r e g l a m e n t o s í n te r nos e n m at e r i a t u r íst i ca y sa n i t a r i a .
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C A P ÍT U L O 4

LA ZO NA R ESTRI NG IDA

4 .1. AN T EC E DEN TES .

4.1.1. ÉPOCA PR.:HISP'\NICA.

L a s civ i l i zac i o ne s qu e m á s s e d e sta c ar on e n M é xi c o

d u r an t e es ta é po ca fue r on l a m a y a y la az t e c a, a m b a s

c o ns i de r a ba n d e un m o d o e s pe c ia l a lo s e x tra nj ero s e n r e l a c i ón

a sus res pec tivas soci e d a d es y te r ri t o r i o s .

Co mo e n c a s i t o d a s la s soc ie da des p r i m iti vas , l o s

m a y a s c o ns i d e r a b a n a l o s e x tra njero s co m o e ne m igo s e n v i r t ud

de su si t uac ió n g eog rá f ic a m e n te a i s lada c on re s p ec t o a l o s

d e m á s p ueb lo s , c a us a p or la qu e n o se re co no c ia de r ec ho a lg u n o

a l o s i ndi v i d uo s q ue n o p e rt en e ci eran a l pu ebl o m aya .

E l p u ebl o az teca, soci eda d n e t am e nt e ge oc é n t ric a

t e ni a l a c re e nci a de q u e er an n e c e s a r i o s lo s sa c ri f i c ios hum an o s

pa ra halaga r y ag ra de cer a l o s d ioses ; es p o r e ll o la n eces i da d

d e re h e n e s extran jeros p a r a l o s s a c r i f ic i o s y e l obje t ivo d e l a s

g u e r r a s fl or id a s pa c ta da s pr e v i a m ent e c o n otr os p ue b lo s . c o n l a

fi nali d a d d e ob t ene r pr i s i on e r o s . A l t om ar en cue n t a el as pec to
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reli g i o s o y d es t a c a r el cará c t e r co n quista d o r y expansion i st a de

l o s az t ecas. se l l e g a a la con clu si ón de q u e el e x t r a nj e r o era u n

enem i g o a der rotar .

A efe c t o d e d ar un a idea de c ómo se encon t raba

co n fo r ma d a la prop ied ad territ or i al de nuestr o pai s en la época

p r e h i s p án i c a la a utora Mart ha Chávez P adrón se ña l a la divisió n

t e r r i t o r i a l que se daba e n for ma jerár q uic a en l a q u e el rey era

el du eño de toda l a t ierra y como co n s e c u e n c i a de e llo se p o d í a

transm itir l a p ro pie dad a dive rsas personas al señala r :

" E n t r e l o s azteca s solame nt e e l Se ñ or (Tz i n) p o d i a

di sponer d e la tierr a co mo p r o pi e t a r i o y eje r c e r l a pl e n a In r e

pot e st a s (de re c ho de us ar , del f r uto y de disponer de u n a c os a).

El s eño r podia de jar l a s tie rras para sí , llamándos e en ton ces

Tl at o c alli ( t l a to a , mandar ; c a l l i , c as a ) o la rep art ia entre los

Prín cipale s ( p i p í l t z i n) , si guiend o po r reg I a g e nera l sus

c o s t u m b r c s , pero e s t as tí er ra s p o d i a n v o l v e r a po der del Señor

cua nd o és t e l o desease . ,, 4'

Ca be señ al a r que en l a ép oca preh isp án i c a e l re y

po dia di sp on er d e s us tie r r a s y és tas n ormalmente se o to rg a ba n

a l a n o bl e z a y a l c l e ro , s i n em ba rg o tam b i é n e xi stí an t ie r r as

que se dab an a maner a d e us u f r uc to par a e l pue bl o , quie ne s

.. C HA v EZ PADRÓ N, Ma r t h a , " E I Dcrc c ltº---..t\g Laf 'o e n M éXI CO " . 19 ' Ed i c i ó n .
E di t o r ia l Po r r úa , S . A . México 2 000 . Pág . 14 8
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no rmalmente n o p o d ían acce de r a la p ro pie da d , así l s a i a s R i v era

R o dr i gu c z n o s s e ñ a l a :

" E l iu s utendi , freundí y abutendi (e l d om inio

abs oluto s o b r e la t ierra) s ólo c o rr es po n d í a al mon ar c a y s e l e

d en omi nab a tl at o c al all i , tl at oc a c al l i o t l a t o c a l l i . Gui ll er mo

Flo ris M ar g adan! s osti e n e q ue c ie rtas tierra s c o r r e s p o n d í a n

per s on alm en t e a l r ey, m ie ntr a s que otras l e p e rte nec ían d e bi d o

a s u ca lidad d c mo narc a

La so ci c d a d se basa ba e n l o s c al p u l lis o barr io .

E sta s o rga n iz ac io n e s detentaban la po s e si ón de ciert a s u pe r f ic ie

denomin ad a ca l p u l l a ll i , as ig n a d a p ara s u e xplot a c i ón y , p or

e n de , p ar a l a subs i s t e n c ia d e ca da fa mi l i a, la c ua l te n ía l a

o b ligació n d e c u lt iv a r la y n o a ba ndo nar la, s o p en a dc pcr dc r l a

pa rcel a . .. ,.

Co nfo r m e al au t or p rei nse r to e s de se ña la rse qu e ya

e n la épo ca p re h is p á n ic a ya e x is t í a n zonas r e s t r i n gid a s como l o

e r a n s i n l u g a r a duda s l a s de l re y y l a s del cl er o si n em ba rg o ,

cab e s eñal a r que t a m bi é n ex is t ió pr o h ibi ci ón e xpr e s a d e l o s

ple b e y o s p a r a se r pr op ie t a ri o s d e l a ti e rra co m o l o ref i er e

Lu ci o M en di et a y N ú ñ ez a l se ñ a la r :

" R I V E R A RODRÍGUEZ , Is a i a s . O p . cu ., Págs . 17 IR
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" C u a n d o el r e y d o n ab a alguna propiedad a un noble

e n r e c o m p e n s a de s e r v i c i os , s in la co nd ic ión de t r a n s m it irl a a

sus de s c endi ent e s , e s te po d ia en a jenarla o do nar l a ; su derecho

de pro pied ad no encon t rab a o tro limi te q ue l a prohi bi c i ón d e

tra ns mit ir lo a l o s p l e b e y o s , p ue s a estos no l e s e ra per mitido

adqu irir l a p r o pi eda d inmu eble . " lo

P or u l t imo s ólo quer em o s s e ñ a l a r que tratándose de

los e xtran j er o s no ten ian n i n g ú n de re cho de p r o p i e d a d ya que

esto s só lo e ran contemplad o s c o m o prisio ne ros destinados para

el sacrif ic io re l i gi o s o o c o m o e ne mi g o s que debían r e n di r

tr ib uto s .

4.1. 2. ÉPOCA CO L ON IAL .

E n l a ep o ca d e l a c ol onia n u e st r o s an tepasados f ue ro n

so me ti dos a l yugo de la co n q uis ta es p a ñ o l a, de tal s u e r t e que

lo s e xt ra nj er o s a lo s que el p ueblo azteca co nsid eró como

e n em igos a hora er a n s us c on qui stador es , por l o que n o pu diero n

es t a bl e ce r n i n g ú n l i p a de r e s t r i c ci ón o p ro h ibición h a c i a e s t o s

y p or e l co n t r a r i o esto s fu e ron a qu ienes se les do tó de ti e r r a ,

es d e c i r q u e lejos d e p r o hi b ir s e les o r e s t r i n g i r s e l c s la

. ' M E N D I ET A Y N lJÑ EZ . Luc io . 01' Ci l. . Pá g . 15
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p r o p i e d a d de l a tie r ra , se l a re pa rti e r o n c o mo u n bo tí n y a l

re s p e c t o Mar t h a Cha v ez P a dr ón ex p r es a :

" E l 18 de j u n i o y 9 d e a g o s t o de 1 51 3 , don F e rn a nd o

V di c t ó en Va l la do l i d l a " L e y p a r a l a d is tr i bu c i ó n y a rreglo d e

l a pr op i ed a d " , qu e r i g i ó a l o s es paño les en los si gu iente s

té rm i nos qu e so n c l a v e s p a r a exp l i ca r no s la e struc tura

t erri t ori al y ag r í c o l a d e la e p o ca colo n ia l : " P o r q u e nu e str os

vasa l los se a lie n ten a l d escu b r imien to y pob l ació n d e l as

I nd i a s , y pued a n v r v i r co n la co mo d ida d , y co nvi v e nci a, q u e

d e s e a m o s : E s nuest r a v o l u n t a d , q ue s e p u e d an r e pa rt i r y

rep a rt an casas , s o l a r es , t i e r ra s , ca b a l l e ri as , y p e o nía s a t o d os

l o s q u e f ue re n a p ob l a r t i e r r a s n u e v a s e n l o s Pu ebl o s y lu g a r e s ,

q ue p o r el G o bern a d o r d e l a n ue va p o bl a c i ón le s f u e re n

s e ña la dos , h acien d o d i s t inc i ón e ntre esc u d e r os y p e on e s y lo s

q u e fu er e n d e me no r g r ad o y m e r e cim ien t o, y l o s a u me n te n y

me j or en , a t e n ta l a cal id ad de s us s e rv i c i os, p ar a q u e c uiden d e

l a l a b r a n z a y c r ia n za ; y ha bie nd o hech o e n e l la s s u mor ad a y

l a b or y re s i d i e n do en aqu e ll o s p u e b los c ua t ro año s , les

co ncedemo s f a c u l t a d para q ue de a h í a de l a n te l o s p ue da n v e n d e r

y h a c e r de ellos a su vo lu n t ad libre m e nt e , co mo cos a pr opi a ; y

a si m i sm o co nfo r m e s u cal i d a d , e l Go ber n a do r , o q u ie n tu v i e r e

nue str a f a cult ad , l e s e nco m i e n de l o s ind i o s e n e l r epartimient o

q u e h i c i e r e , pa ra que gocen d e S llS ap rov e c ha mien tos y demo ras ,
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e n co nfo r m i da d d e l a s t a s a s y d e l o qu e es tá orde na do .,,51

Es ev i d ente q u e l a s mejo res ti err a s f ue ro n para lo s

es paño les y l o s i ndi g en a s se t e n ían q u e conformar c o n l as

t i e rr a s que se les asign aba co mo l o señ a la la a u to ra Mar t ha

C hávez Pa drón :

" F undo l e g a l . Era e l te rreno d on d e se ase ntaba la

p o bl a c i ó n , el casco d el pu ebl o, co n su ig lesia , e dif ic ios

pú blic o s y casas de l o s po b lado res , se or de nó qu e 10 pri m er o

qu e se s a c a r i a al traza r u n poblado, serian l o s so l ares d el

p u e b I o, q u e n O e s o t r a e o s a q u e e l e a s e o o fu n d o le g al . E n l a

Cé d u la d el 26 de mayo d e 1 5 67 , e l v i r rey m a rqu é s d e F a l c es ,

Co nde d e Sa n ties teban , seña ló q u e para el fu ndo lega l d e b í a n

m edir s e q uin i ent a s va ras d e te r re no h a c i a l o s c ua t ro v i e n t o s ; la

Real Cédu la d e l 4 de ju nio d e 168 7 a ume ntó a se iscie n tas v a ras

l a m e d i d a , pa ra q u e l o s in dios viviera n y se mbra ra n sin

l i mi t a ci ó n , ni escasez , e inclu s o a u me n ta n do tal ca n t ida d s i la

veci n dad fue re más que ordi naria ." n

Cabe des tacar que e l de rec ho f ue evo lucionando p o c o

a poco y pese a l o s d iversos abusos d e q ue fuero n ob jeto

nuestros ante pasados lo ci ert o es que poco a p o co se f u e

r e c o n o c i e n d o l a pr o p i e d a d d e l a t ie r ra d e l a s co m uni da d es

" C fl Á VE Z P A D R Ó N . Ma r t ha , O p . C i l .. Págs . 16 5 y 16 6 .
" Ibí de m , Pág . 17 I
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ind i g ena s co mo l o s e ñ a l a l s a í a s Riv er a Rodrigu ez :

" E l go b ie r no es paño l r e c o n o c i o d o s fo r mas de

p r op i e da d de la s ti erra s in d ígena s - o a l t e pe t l -sob reviv ie n tes a

la c onqu i sta : la i n d i v i d u al o p r i v ad a y l a c o m u na l . De i g ual

f or ma, en la s co m u n i da des co ns ti t u i d a s d e sp u é s , llamada s

red u c cio ne s o c o ngr e gac i o ne s y qu e f ormaban l a re p ú b l i c a d e

indi o s , s e r e c on o c i ó l a l e git imid ad de la p ro pi ed ad pr i v ad a

i n div i d u a l y com una l , d e l a qu e e ra n part e t a n t o e l fun d o l ega l

c om o l o s e j i d o s . La s b a se s jurídi c a s de la pr opi ed ad d e cada

un o de e st o s t ip o s d e ase n t a m ie n tos e r a n di f er ent e s : a l o s

pueb l o s s obr e vi vi ente s se l es r e c o n o ci ó y r esp et ú s u d er e ch o de

p r o p i ed ad so b re l a t i erra , exce p to l a de ca rá c ter públ ico

p ert en e c ie nt e a l o s te mp los y se ñ o re s , la cual f ue to mada p o r

l o s co n q u i s t a d o r e s . " 53

Es pa ña es t uvo s i e m p r c c o n c i e n t e d el pr obl ema qu e

r epr e s ent aba la l e j a ní a y e xte n s i ó n del t e rrit ori o d e la N u ev a

E s pa ña a si c o m o la s di f i cul t a d e s q u e r epr e s ent a b a s u g u ar d a,

a d em á s i m p lic a ba d e sv e ntaj a s q u e otr a s n ac io ne s p o d r i a n

apr o v e ch ar p ar a inv a d i r l o s territ o ri o s es p a ño les .

A un ado a 10 an te r ior , e l co m e r c io c o n l a s Ind ia s i b a

e n aumen to p ro po r c ion a l m en t e con el i n c r e m e n t o d el int er és d e

" R t VE R A y RO DRí G U E Z . l sa i a s , Op . CIl . P:\g . 3 2
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l o s co merc ia ntes ex t r a nje ros , est o pro v o c ab a fugas d e ca rác te r

eco nóm ic o par a Es p a ñ a .

En co ns ec ue nc ia , F elipe 11, e n la R e c o p il ac i ón de las

L e y e s de Ind i a s , d i c ta d a s en Val lad oli d e l 2 7 d e j ul io de 15 9 2,

cond ic ion ó a l o s ex t r a n j e r o s a que o b t u v ie r o n la ap robación

e xpr e s a de la co ro na pa ra p od e r co me rciar e n la N ueva E s pa ña

con c i e rt a s l i mit a ci o nes .

E n la r e c o p il a c i ó n d ict ad a po r Fe lipe 1I en San

L or e n z o del E scor ial , e l 3 d e oct u b re de 1 614 , s e im pone l a

p en a d e m u e rt e y la p é rdida d e t o d o s lo s bi en e s a qui e n t e n g a

t rato con ex tranje ros a ú n c uan d o se tra ta ra d e rescat e o

co mercio . Es ta medi da f ue t om a d a c on el objeto de fre na r la

i n m i gr a c i ón i l ícit a d e e x t r a nje r o s que bu s caban enr iquecerse en

l a N ueva Es pa ña en d et r im ento d e l a Co ro na Es p a ñola . S e

concedió la n a t ur al i z a ci ó n a los ext r anje ros que d emo st ra r a n

que desea b a n r e sidi r pe r manentem ent e co n s us famil ia s en la

Nuev a Es paña, sin que es t o sig nif icara q ue l a desconfia n z a a

los ext ra nje ros hub iese dismin uido, esta s i t u a c ió n se plasma

c la ramen te en l a L ey Vein ti u no, Titu lo Ve i n tis iete , Li b ro

Nove n o d e l a R e c op il a ci ón d ad a por Feli pe 111 en El Pard o, el

10 de dicie mb re de 16 1 8 , la cual d ispo ne q u e se p od ri a

a utori z a r y d a r li c e n c i a a ex t ra nje ros pa ra viv ir y r e s i dir en l a s

Ind i a s , as i como tr a tar y co n t ra ta r co n e ll o s , sie m p r e y c ua n d o

n o se exced ie ran d e los limi t es f i j ad o s po r l a s Leyes , se l es

Neevia docConverter 5.1



- 81

pr ohi bi a r e s idir e n l u g a r e s y pu ert o s ma ri t i m os ."

Co n el tran s c ur s o del tiempo , su rgie ron nece sida des

que ob liga ron a l a Coro n a a p er m i t i r la e nt ra da a ext ranj e ros

con co no cimientos mecá nicos y téc nicos, se g ú n se desp rend e d el

L i bro Nove no d e l a Rec op i l a c i ón d ictada p or F e l i p e IV en

Mad ri d e l 1 8 de m a y o de 16 2 1.

La a bu ndancia d el oro y la p lata en l a s Indi a s o rig i nó

nu e v o s rec el o s pa ra l a m et r óp ol i s, razó n p or la c ua l s e t om aron

m ed ida s para e vitar que di ch os metale s s a l i e r a n d e la Nuev a

Es pa ña , e n la No v i s i m a R ecopil aci ón s e di spu so qu e ningún

e xt r an jero , p o r si m ismo o por med io d e un intermedia ri o p odrí a

tr a t ar co n q u i e n v endi er a ba r r as o pa st a de or o o pl ata , ba j o

pen a d e p e rd e r t odos s us b i en e s y ser de sterrad o de l paí s . "

A ca usa d e la s pr oh ibi c i on e s c i t a d a s a n t e rior me n te , y

es pe c ial m en te p or l a p r oh i b i c i ón del c o m e r c r o con paise s

e uropeos y el c o m e rc i o int e r n acional , se creó u n mo nopo lio

español q ue en el siglo XV I II p rovocó u n co ns i d e ra ble a u me nto

e n l a i n m ig rac i ón i l e g í t i m a así co mo d e c o n t r a b a n d oP"

"C FR . OGA RR IO RA Mi RE Z ESPAÑA . Rodo lfo . " R ec o p i la c i ó n de Ley e s " . Madrid .
E s p a ñ a 19 81 , Pág s. 4 y 19
" C FR. OTS C A P D EQU I, J o sé Ma ria . " E l Es ta do Esp a lio l e n l a s Ind ia s " , Edi t orial
Fond o de Cu l t u ra Eco nó mic a . Mé xi c o 19 5 7 . Pá g s . 4 7 y 48 .
'6 CFR . OGA R R IO RAM iR EZ ES PAÑA. Ro d o lfo . O p . C i t. , Pá g . 22
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4 .1.3 . ÉPOCA I N D E P E ND I E N T E

En el con texto histórico e n nu e s t r o pai s s e c r e ó de sde

luego un á n i m o de a n imadve rsión h acia los extranjero s de t a l

s ue r te , qu e e n un principio Mo r e los bu scó l a c re a c ió n de un

g o bi er no n a ci onal ade c u ad o a la s c ond ic i on e s de M é x ic o ,

pr oclam ó la independenc ia d e M é xi c o , r espe c t o a Es pa ñ a, y en

vi rt ud d e l a d om inaci ó n de l a que hab ía si do ob je to e l p a í s ,

Morel o s refl ejó claram ent e , s u pr ed isposic ión en contra de l o s

ex t r a nj e ros . Ba sta t r a n s c r i b i r l a si g u ie n te fr a s e p a r a per cat ar se

de e l l o s :

" E u r o p e o s : Y a n o os can s éi s e n le v an t ar g o bíer n i tos .

La Am ér i c a es li b re, a u nq u e os p ese , y v o so t ros p o d é i s se rlo si ,

c o nd u cí d o s a v ues tro suelo, h a c é i s el á ni mo co mo el l a d e

defe nder l a cu a rta p arte d el á ng ulo pe n in s ul ar que p or fo r t u n a

os ha y a d ej ad o Jo s é Bon ap art e . " "

Ca be señalar que p e se al re ncor qu e se te n ía a l o s

extra n je ros no se p od í a pa s a r p or a lto el hecho de la s ven ta jas y

ut ilid ad e s que re pre s en t ab a pa ra n ues t ro pai s el c o n v r v i r co n

ellos asi J o s é M ar í a M orel o s y P avó n en s us 23 p un tos

" D E LA TOR RE VILLAR . Er nes to. "La Const itució n de Apalzi ngá n" . l nst i t ut o de
Inve sti g ac ion e s Jurídi ca s de la Unive rsi dad Nac ion al Aut ónom a de Mé x ico . Mé xi c o
1964 . Pá g . .159
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d en o m i n a d o s sent i m ien tos de l a Nac ió n esta blec ió a l re specto :

" 1 0 ° Que no se admitan extran jero s , s i no s o n

a rtesanos capaces d e in stru ir , y l ibres de t od a sospe cha .

1 6 ° Q ue n u est r os Puert o s s e franqucc n a l a s na ciones

ex tranje ras a m ig a s , p er o q u e ésta s n o se in t ern e n al re i no p o r

más a rn i g a s que sean , y só lo ha ya P u e rt o s s e ñ a l a d o s p a ra e l

e fecto , p rohibie ndo e l d e s em b ar c o en t o d o s l o s demás ,

se ña lando e l 1 0 % u otra gabela a s u s merca ncias .

20 ° Que las t r o p a s extra nje ras o de otro reino n o

pisen nue st r o s u e l o, y si fuere en ayuda, no estarán donde l a

S u p r e m a J u n t a . " 58

desarrollo

como

Nac i ón ,

q u i e n e s

se

de

no

estaba nn o

q oi cn c s

ha b í a

a f aci l i ta r e l

también había

n i

nu e s tr a

emba rgo , así

a d a r asilo

Si n

dis pocsto s n i

ex tran je ro s e n

oponían a e llo . E n t a l se nti do, el L icenc iado I g n a c i o López

Rayón e n v i ó a l Co ng rc so , do cumc n to s en d on d e s e p las ma n

d iversa s i d eas , que a l p a r e c e r in fluyero n en Morelo s y e n

proye cto f i na l dc l a Cons t itució n d c Apa tz ingán .

Lóp e z Rayón c o ns i d e r ó que la soberanía d ímanaba de l

58 TE NA RAM iR E Z . Felip e . Op . en . P . 30
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pu ebl o y s e d ep o sit aba c n su g o b c r n a n t e , y q u i e n la ejercitaba

e ra e l S u p r emo Co ng r es o N a c i o na l Americano . Asimismo daba

l a bie nve ni da a l o s ex t ra n jeros qu e es t uv iese n d e a c ue rdo c o n la

li b e rt a d e i nde pe ndc ncia d e M é xi c o , por l o qu c nu e str o s p uerto s

se e nco n t r a ba n ab i er t o s s i e m p r e co n l a s l i m i t a c i o n e s que

a s e g u r a r an l a s eg ur i d a d de la Nac ió n .

E n consec ue nc ia , so l a me n te e ra n e c e s a r i o qu e d i chos

ex tranje ros susc ri b ie ra n l a ca r t a d e n a t ur ali z aci ón

co r respo nd ie n te , p a ra qu e fu eran c on sider ad o s c i u d a da n os .

E stos co nce p tos i nflu y e r on e n l a vc rsión f i n a l de l a

Co ns t i t uc ión d e A pa tz ingá n , co n a lg u n as m odifi ca cione s, y al

r e sp e c t o el D e c r eto Co ns ti t uciona l p ara l a Lib ert a d de l a

Améri ca Mc xica na , san c io nada e n A pa t zi ngá n e l 22 d e Octu bre

d e 1 8 14 di spu s o :

" A rt í c u l o 1 4 Los ex t ra n j e r os r a d i cad o s e n est e

sue lo , que p r o f e s ar en l a re lig i ó n c a t ó l i c a , a postó lica, ro ma na , y

no s e o po nga n a l a l i b e r t a d dc l a n a ci ó n , s c reputará n t a mbi én

ciu da da nos de e l la , e n v i rt ud d e car ta d e natu ra leza qu e se les

otorga rá y g oz a r á n d e l o s benefic ios de l a l e y .

A r t íc u lo 15 . - La ca li da d de c i u da da no se pi erde por

c rimen de h e r e j í a , apos tas ía y l e s a n a c i ón .
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Articu lo 16 . - El e j e r c i c i o de l o s d e r echo s a ne x os a

est a m r s m a c a l i d a d se s u spe nde en e l c a s o de so spe cha

veh emente de inf ide nc ia, y en los d emás d et er minados por la

l e y .

Art-ic u lo 17 . - Los t ranseúntes serán prote gido s p o r l a

socied ad ; pero SI n tener parte en la instituci ón de s u s leyes .

Su s p er sonas y p ropi edades gozarán de l a mi sma seg u r i da d qu e

lo s dem á s c i u d a d a n o s, con tal q ue recono zc a n l a s o b e ra n i a e

ind ep e nd encia de l a nación , y r espeten l a re ligi ón cató lica ,

apo st ó) i ca , ro mana . " 59

4 .1.3.1. DECRETO DEL 4 DE ENERO In : 1823

1 8 2 l ,

Mé xico l o g r a

co n l a fi rma de

su i n depe n de nc ia

lo s Tratados d e

el 2 4 de

Córd oba .

agosto d e

U na v e z

co n sum ada l a In d ep end encia, se hi zo aparente la ausencia d e

capita l e s y de poblaci ón necesari a para e l d e sarro ll o de l a

Nació n , ya q ue dentr o de u n te rr it or io d e c u a t r o y me di o

mil l o ne s de k i l ó m e tr o s h a b i a un a pob la ci ó n de 6, 122 . 6 5 4

habitant es , es decir, u n h ab i t a n t e y m e d i o p or cada ki ló metr o .

~9 1 b j d c m . Pá g s . 3 3 )' 3 4
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d e 182 3 , la J u n t a Nac ion al

C o nstit u y e n t e ex pi de u n De c re t o po r m ed i o de l c u a l se bu s c a

estimul ar a los ex tra nje ro s , al ofrece r le s t i e r r a s p ar a s u

c o l o n iz ac i ó n, en e l ci ta do D e cr et o , se a u t or i za a l go b i e r n o p a r a

tr atar c on e mp re s a r io s , e s de cir , a q ué l l o s q ue t r a jeran c u a n d o

m e no s d o s c i en t a s fa mil ia s y co m o co m p e ns ac ió n por a uxi lio e n

la c ol oni za ci ón d el p a i s , se l es as ig na b a n t r e s bacie n d as y do s

la b o r e s , po r c a d a d o s c i en tas fam i l i a s , y a l ca bo d e 2 0 añ o s ,

d e b er ía ven de rse d o s t e r c e r a s part e s d e l a e xten s i ón a s igna da ,

c an l a fi n a li da d de p r e v en i r e l l a t i f u n di s m o .

A l r eferi r s e a l d e cr et o d e l 4 d e E n e r o de 1 8 2 3 el

r e c on o c i d o e l a u t o r Lu c i o Men diet a y N ú ñ e z n OS d ice :

" E s t e decre to e s u n a v e r d a d e r a L ey de Colo n iza c ió n ;

fue expedi do p o r la J un t a Na c io na l I n s t i t u y e n t e y s u o bj e t o e ra

est i mular l a colo n izació n co n ext ranje ros ofre ci é ndoles ti e r r a s

p ara qu e se e sta bl e ci er on e n e l p a í s .

E l a r t i c u l o t er c er o a u t o ri za a l g o b ie r no p ar a t ra tar

c a n e m presa r i os , en te n d ié n d ose p or t a l e s l o s q u e t r a j er an

c u a n d o menos dosc ie n tas fa mi lias Co mo co m pe nsació n s e les

as ign aban t res h a ci en d a s y d o s l abo re s p o r cada dosci en tas

fa mi l ia s ; en n i n g ú n cas o se l c s daria m á s d e n u e v e h a c i e n d a s y

seis l a b o r e s c ual q uie ra que f u e se e l n ú mer o de f a m i l i as qu e

i n tro d ujera n a l p ai s ; pe ro a l cab o d e v ei n te a ños , d eb e r í a n
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vende rse las dos te rceras partes de es ta ex te nsi ón a fin d c

p r e v e n i r , a s i , c l l a t i f'u n d i s m o .. so

Es ev ide n t e q u e e l dcc r c to dcl 4 d e E ne ro d e 1 8 2 3

l e j o s de e s t a b l e c e r una zona re str i ng i da a l os e xtr anj er o s bu s c ó

q ue es tos co lo n iza rá n n u e s t r o p a i s , por lo que p od em o s s e ñ a l a r

q u c la con ducta as u mida por e l P od er Ejec u tiv o F e d e r al fu e co n

la in t e n c i ón de da r un i m p u l s o econó mico a n ues t ro pais aú n e n

pe rjuicio y una co lon izaci ón de nuest ro p r o p i o p a i s po r l o s

e x t r a n j e r o s .

E l 1 6 d e m a y o d e 182 3 e l E j e c u t iv o F ed eral ex p i d ió

ca r tas d e n a tur ali z a ci ón e n las qu e s e c o n c e d i a a l o s

n atu r a l i z a d o s d e r e c h o s y ob ligacio nes , se s u spe n d ie ro n las

l e y e s española s que proh ibían el comercio , l a ad quisic ión de

inmu e b l e s y pe rmitia n únicamen te p a ct ar con l o s du cñ o s d e

min a s . para us ufru ct ua rias , e n vi rt u d d e que se n e c e s itab an

capital e s eu ro peos para e xp l ot ar la s .

4 .1.3.2. LEY GE N ERAL DE COLONIZACIÓN DEL

18 D E AGO STO DE 1824.

E n l a L e y Genera l dc Co lo n i zación d e l 1 8 dc agosto

6<> MENDIETA Y N UÑEZ. Lu c i o , Op c«. Págs . 101 y 10 2
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de 1824 , di ct ad a p o r el Sobe ra no Co ng reso G en er al

Co ns t i tu ye n te de l o s Es t a dos U nidos Me xi ca no s se co ns i de ró la

p osibilid ad de c rea r co lo n ias f ormada s por ex t ra nj e r o s, por s er

éstos m á s p ro d uc t i vos y c o ns u m i s ta s qu e lo s indígenas , s í n

e m b a rg o , es te pr o y e ct o d e co lo n i zac i ó n no funcion ó . En di c ha

L e y se c r e a r o n di sp o s i c i one s im p ort an te s pa r a p erm i t ir a l o s

e x t ranje ro s a dqu ir i r i n m u e b l es, p e r o ú n ica me nt e p ara es ta bl ec e r

co lonia s y en cas o de que no l a s e st a blec ie ran , l a s t i e r r a s s e

o torgarian a otr o s i n di v idu o s pa ra q ue esta ble cie ra n en e ll as

n u e v as po b 1a e i on e s . 6 1

En es t a é poca d e st acar on l o s problem a s r e su ltant es de

una m ala d i s tribuci ón de la t ierr a y de los h abitante s , as i c omo

u na propied a d crecie n te e n ma no s del cl ero , l o s es p a ño les y s us

d e s e e n d ie n t e s . 62

No o bs t a n t e , e l go bi e r no c on s i d er ó q ue l a so luc ió n a l

p ro b le ma er a l a co lo n izac ió n a l re d i st r i bui r la p o bl a ci ón

ind i g en a , e l e va r s u niv el c u l t u ral y prev ier on su me z cla con l o s

co l o no s e x t r a n j e r o s .

Se c rea r o n d i sposic io nes i mp ort a nt e s p ar a p e rm i t i r a

lo s e x tr a nj e r o s a d q ui ri r i n mu e b l e s , e s tas i nc l u y e r o n c ie rta s

61 C FR . DUBLA N M A N UEL y LO ZA NO . Ma . Jo s é. " Lc g is ta c ig n Me x i cana . " T omo I
Pág . 7 12
" C F R C HÁVEZ P A D R Ó N, Man ila , Op C it. Pá gs . 181 a 18 8
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limi taciones , e n su ar ticulo 2° . d ice " s o n o bje to de es t a Le y

aqu ell o s t err e n o s d e l a Nac ió n que , no s i e nd o propiedad

parti cul ar n i p e rt ene ci ent e s a co r po r a ció n a l gu n a o puebl o

p u edan se r co lo niz a dos " . S i bi en el art í culo pri m e r o d el c i t a d o

o r de namiento ofrecia segurida des a los ex t r a nj eros, p or lo que

s e refiere a la co lo nizació n, e l a rt íc ulo 9° d i s p on i a qu e se

tendr i a pr e f er encia p or l o s ci u da da no s me x ic an os para la

rep ar t i ci ón de las ti e rra s .

E l a rtic u lo cuarto dis po n ia q ue n o s e p o d í a n

col o n i z ar t err e n o s qu e est uviesen co m p r e n d i dos e n t re l a s 2 0

le gu a s l i m itr ofe s c o n c ua lq u ie r n a ci ón ex t ra n j e ra, n i 10 le guas

d e l o s li t o r al e s , si n l a pr e v i a a u to ri za ció n de l S up r e m o P oder

Ej e cu t i v o Ge neral.

Esta lim it ac i ón co mp re n dia a

natur a l i z a d o s y a c o lo nos , al refe r i r s e a

l o s ext ra njeros n o

la s l imit a c i on e s d e l

De cr et o d e Co lo n iza c ió n de l 18 de A g ost o de 1 8 14 e l au t o r

O s e ar Ramos Garza n o s se ña la :

" P e r o lo m ás n ot a b l e de este d e cr e t o de 1 8 2 4 fue q ue

p erm it i ó adq ui ri r ter renos , para la fo rmación de colo n ias, a

ex tra n j eros q ue se e st abl eci eran e n terri torio s n a ci onal e s, c on

la s sig u ie ntes proh ibiciones exp resas :

a) de que no podrian establecerse colonias e n lo s
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terr en o s c o m p r e n di d os e n t re l a s veint e l e gua s limí tr o f e s c o n

cualqui e r n a c i ón ex t ran je ra , ni e n tre l a s die z l e g u a s d el litor al

mar ít im o , s í n l a p r e vi a a p ro bac ió n del s u pr e mo poder e j ec u t i v o

g e n e ra l .

b) de qu e n o p odr i an reuni r e n un a s o l a m an o , co mo

propiedad , m á s de un a l egu a c ua d r a d a de c in c o m i l va r a s de

tier r a d e rega d io , de c ua t ro l e g u a s d e s u p e r f i c i e de tem p o r al y

de seis de a br ev a d e ro .

e ) De q ue l o s n u e v o s p o b la d o r e s n o p o dr í a n

tran smi t ir s us pr opi ed ade s a m ano s mu ert a s , y

d ) D e qu e lo s c olo n os n o p od r i an co nser var l a s

tie rra s así adqu ir ida s cu and o s e a vec i n da r a n fuer a de l terr ito ri o

de l a R ep ú b li c a . ,, 63

C o n l a I. e y G e n era l de Co lo nizac i ón d el 1& d e Ago sto

de 1& 24 se pretendi a r e s o l ver tan t o e l pr obl em a de l

l a t i fu n di sm o co m o e l d e l ause nti s m o , y a que s e e s t a b l e c i a q u e

aqu el ex t ra n j e ro qu e a d q u i r í e r a ti e rr a s po r vir tud d e l ci tado

ord en ami ent o , ú n i ca me n te p odrí a co ns e r v a rlas s i e m p r e que

ha b i t ara dentro de l p a i s y a q u e si s e e n co nt r ab a av e ci n d a do

6) RA MO S G ARZA . O sea r. "Ex tr a n je ro s \- propi ed ad e s e n Méxi co " , l · Ed ició n,
Edi t o r ial Do f'is ca l . M é x i c o 2000 . pag . 25
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fuera d e l ter rit ori o de la R ep úbli c a , l a s per d e ría .

D e l o a n t e r i o r , re sulta ev i d e n te e l p ro p ósi t o de

p rocurar un a s entamient o es table q u e a p ort ar a b ienes

e c o n ó m i c o s , as i co mo cultu r al e s y s o c i a l es , a ún c u a n d o se

limitara a di c h o s c o l o n o s , co n la f in al idad de d a r s e g u r i da d a la

re ci én c re a da Na c ió n .

1824 .

4. I .3.3. CONSTITUCIÓN DEL 4 DE O CTUBRE DE

L a Co nsti t uc ió n del 4 d e Oc t ubre d e 1 8 24 , se i n a ug ur ó

la Repúb li c a F e d er al , con sus 1 9 es ta d o s y 4 t errit or ios .

R e s altó l a a uton omi a de los E st ad o s y se firm ó l a Co ns t i t uci ó n

de c o r te c o nse rvador , siendo e le g i do G u a d a l u pe Vic to r i a co mo

Pr e sid en t e d e l a Repúbli ca y N ic o lás B r a v o c o m o

v i c epr e sid en t e . Fu e s a nc i o n a d a p or el Co ngr e so C o ns t i t uy e n t e y

d e sta can 5 punt o s :

I - L a Naci ó n M e xic ana e s

ind ep endi ent e d el go b ie r no e sp añ o l

p o t en ci a .

p ar a

y de

s i em p re libr e e

c ua l q ui e r otra

2 . - Su t e r r i t o r i o c om pr ende l o qu e an te s fu e ll am a do
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Nuev a E spaña , Yuc at án p r o vi n c i a s inter na s de O ri ente y

Oc cidente y Al ta Ca l ifo rnia .

3 . - La r el i g i ó n de l a nació n m e x i c a n a es y se r á

ca tó l ic a .

4 .- La Nació n mex ica na a d opt a p ar a su go bierno la

forma d e r epúb lica r e pr e s e n t a t i v a , popu lar y f e d e r a l .

5 . - Se divid e e l s u p re m o poder d e l a f e d er a ci ó n p ara

su e jer c icio e n l e gi s l ati v o , ejec u t iv o y j u d ic ia l .

L a Co ns t i t uc ió n dict a d a e l 4 de oc t ubre de 1 8 24 ,

del imi tó en s u artic u l o 2" , lo q u e se c ons ider ó co mo " t e r r i t o r i o

de M éx ico I n de pe ndie n te " , de t al s uer te qu e este se h all ab a

i n t eg r a d o en términos d el articulo 5 " que dispuso :

" A rt i c u l o 5 " ._ Las partes d e l a feder aci ón so n los

E stados y Terr itorios si g ui e n t e s : e l Estado de l as Chiapas, el d e

C h i h uah ua , el Esta do de Coa hui la y Te jas, e l de Dur ango, el d e

G uana juat o , el de México , e l de Mi c hoacán ; e l de Nuevo León ,

e l d e O ax a ca ; e l de Pueb la de l o s Á nge les, el de Querétaro , el

de S an Lui s P o t osí , el d e Sonora y Si naloa , e l de T ab a sco. e l d e

la s Tama u lipa s , e l de Veracr uz , e l de Jal isco . el d e Yu c a t á n , el

de lo s Z a cat eca s : e l Terri tor io de l a A lta Ca lifn r nia , e l de B aj a

Ca lifo rn ia , e l de Col i ma y e l d e Sa nta F e d e Nuev o M é xi c o . U na

Neevia docConverter 5.1



- 93 -

l e y co nstit uc io n a l f ij ar á el cará c t e r de T la xcala . ,, 64

C a b e se ña lar que la co nstituci ón de 1 8 2 4 no

es ta b leció d e n inguna forma l a exis t encia de un a zo n a

restr i n g i da pa r a lo s ex t r a n j e r os de ta l su e rte que s e s eg u ía con

l a i d e a d e la c o l o n i z ac ió n del t errit orio m e x icano, sin e m ba r g o

es de hac er mención que y a s e e st ablecía el derecho de los

pr opietarios de no poder se r pr ivado s de su propiedad al

es ta b l ec e r en el a rtí culo 112 fracción 11 y 111 del citado

o r d e n a m i e n to qu e el Presidente de la Repúb lí ca no podia o cupa r

l a p ro p i ed ad d e un p arti cular , n i co r p o r ac ió n, ni turb arl e e n l a

p o s e s i ón , uso o aprov echam i ent o de e l l a, e n ca so n ece sario l o

p o dí a h a c er ún ic a m e n t e con la a u to r iza c i ó n d el S enado :

" 11. - No pod rá el pre sid ente privar a ninguno de s u

l i b e r t a d , ní impone rle p ena a lgu na ; pero cuand o lo e xíja el bien

y s egur i da d d e la federa c i ón , podrá a r r es t a r, deb iendo poner la s

p e r s ona s arre stadas, en e l t é r m i n o de c u a r e n t a y ocho hora s , a

di sp o s i c i ón d el tribunal o jue z c o m p e te n t e .

11 1.- E l Pres ide nt e n o p odrá oc u p a r la p ropi edad de

nin gún p a rti cul ar n i c o rp or a ció n , n i turba rle en l a po sesió n , us o

o a p rovec ha m ie n to de e l l a; y si e n algú n caso fuer e nec esario,

p ara un o b jc to d e c o n oci da util id ad gener al , t oma r l a pr opi ed ad

M TE NA RAM iR E Z. Fe lipe , O p . C i t. Pá g . 16 8
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de un parti cular o corpo rac ión, n o lo podrá hacer SI n previa

ap robac ión d el Senad o , y e n sus r e c e s o s , del c o n s e j o de

gobierno , ind emn izando s i e m p r e a la parte intere sad a a juicio

de hombre s b ue n os el egid os por ella y el gobierno . ,, 65

4 . 1.3 .4 . LEY S OBRE PASAP O RTES Y M OnO D E

ADQU I RIR PROPIEDA DES DE 1 82 8

En e l año de 1828 se di o una etapa imp or tante en

nu e s t r o p a í s , el cua l s íguie ndo con l a idea de c o l o n i z a r nu e s tr o

territorio cr ea l a le y so bre p a saportes la cual fue un m edio de

contr o l d e l o s e x t r a nj e r o s pero al mi sm o tiemp o si rvió para dar

un a prot e cc i ón j ur i dica a e sto s. l o qu e de a l gu na forma

garanti zo s u de re cho a la pr op iedad y a tod os l o s derechos que

te nían los n a c i on al e s como l o ref íe re O sear Ramos Garza a l

s e ñ a l a r:

" L a l e y d e 12 de mar zo d e 1 8 2 8 d e Guadal upe

V ictoria, e sta b l e ció el p rin c ipi o de i g u a ld ad entre naciona les y

ext ranjero s a l com parar al ex tranjero co n e l na ciona l e n el goce

de su s dere cho s ci vi le s .

6> Ibíd em , p . 184
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En efec to la ley de 1 82 8 a que a ntes n o s re fe rimos ,

es t ab l e c i ó que l o s e xt r an j e r o s n e c e s it an o b te ne r p a s a p ort e del

g obi er n o ge ne ra l pa ra i n t r o d u c i r s e y tra nsi t a r p o r el te r r i t o rio

m e xi c an o . M á s a de l a n te, e l ar tic u lo 6 de e s t a l e y p recisaba que :

L o s ex t ra njer os intro du cid o s y est ab l ec i dos c on f orme a l a s

r e gl a s p r e s c r it a s o qu e se pr e s c ri b i e r en e n l o de ade l a n te , es tán

bajo la p r o t e c c i ón d e las leyes, y gozan de los d er e c h o s civi les

que ellas co ncede n a los mexica nos , a e x c e p c i ó n del de a d q ui rir

pr o pi e d a d ter rito r ial r ú st i c a , q u e confo r me a l a s leye s vig en tes

no p u e d e n ob te ne r lo s no n a t ur al i z ad o s . " "

E n es ta Le y se s uj e ta ba a l o s ex t r a n j e ros a o bte ne r u n

pe r m iso o to rga do por el Co ng reso Genera l p ar a adqu i r ir bi en e s

i nmueb les , en caso de t r a t a r s e d e terr itor io , y en caso de

Es tados , e l Congr eso de l Es ta do oto rg aba di c h o p e rmi s o .

As i mismo s e esti p u l aba q ue en caso de adquir i r propiedades

i lic ita me nte , a l contrave nir l a s d i s p o si c i on e s de la l e y e n

co me nto , l a s p ro p i e da d es adqu i r idas pa sar ia n a se r a d j udica da s

a 1 m e x i e a no q II e d en u n e i a r a e I d el i t o .. . 67

P o r l o que respecta a l a co lonizac ión es ta se p erm it i ó

c o n l a s sa lv e d a d e s q ue nos seña la Oscar R am o s Ga rza :

"C o m o e s t a Le y de 12 de marzo d e 18 2 8 d ec laró

M R A MOS GA RZA . Osea r, O p , Cil. Págs . 30 y 3 I
'" CFR . D U B L Á N M A N UE L y LOZANO . José M a . O p . cu .. Pág . 6 2
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vi g e n t e la Le y d e Col o n i za ció n de 18 de agosto d e 1 8 2 4 , se

co n t i n u ó per mi tiendo a l o s ex tranjero s n o n a t u r ali z ad o s

ad q u ir ir terre no s rú st i c o s para el excl usi vo objeto de co l o n i z a r,

y a d c rn á s se le s a u tor i zó a c omprar para e se e sp ec if ic o fin ,

t er r en o s d e pr op i e d a d p art icular siempre y cuando obtu v ieren

p e r m i s o esp e c i a l del congreso gene ra l , SI la comp ra y

colo n ización fu e r e n e n l o s territo rio s, y d e l o s congresos

part i cula r e s si fuer en e n los Esta dos .

Ta mbi én s e aut ori z ó a l o s co ngr esos particu l ares a dar

o no lo s p er mi s o s que se l e s pidieren y a Impon e r l a s

condic ione s que cre ye ren co nve nie n te s , e s t i p u l á n d o s e l a s

si g ui e n t es que se rvi ri a n d e b as e a todo contrato , queda ndo a l

arb i t ri o de l a s legis la t uras restr i n g irlas per o no a m p lia r las :

Pr im e ra . - qu e l a cu arta parte de los colonos fueren

m ex i cano s .

S eg u n da .- q ue d e ntr o d e s i e t e años quedare e l t e r r e n o

di v idi d o en sue r tes pequeñ as , a ju ic i o d e la s le g i s latur a s .

T er cera .- que e l e mpre sario n o n at u r a l i z a d o n o p o d i a

r e s e r va r s e un

c ua drad as , e l

co nt a dos d e s d e

terren o que

c ua l d eb e rí a

e l t ér m in o

exc e d i er a

e na je na r s e

e n q ue la

de diez

dentro

fi n ca

y s e I s

de do ce

de b ie re

l e g u a s

a ñ o s ,

q u e da r

d i vi did a e n s ue rt es .
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C ua r ta .- qu e l a s s ue r tes d e b e r i a n q u ed ar ve n d i d as

dentro de l mismo pe r i odo .

Es ta l e y e n s u p e n ú l t i m o art i cu l o esta b le c í a q u e s i

cua lqu ie r ex t ra nje ro , e n fr a u d e d e l a Le y , ll e g a r e a a d q u i r i r

p r o p ie d ad d e l a q ue e s ta b a pro hib i da , ser ia denu n c i ab le es te

h e ch o p o r c u a l q u i e r m exican o , a q u ien se ad judi c a r ía d i c h a

p r o p i e d ad. e o m p r o b a d o e l fr a u de . .. . .

4 . 1 .3 .5 . L E Y S O B RE C O L O N I Z A C i ÓN D EL 6 D E

A B R IL D E 1 8 3 0

El 6 de ab r il d e 183 0 , s e ex pi dió u n a nue va Ley S obre

C o l oni z aci ó n, e n l a c ua l e l Go b ie r no s e e ncon tr ó fac u lta d o pa ra

n om br ar co mis iona do s par a qu e ésto s vi si t a ra n l a s c o lo ni as d e

l o s e stad os fr on ter i z o s y j unt o c o n l a s l e g i sl a t u r a s de l o s

es tados co n t r a t a ron a fa v o r de la Fed e ra c ió n , l o s t err en o s

o po r t u n os p a r a e stab lecer c o l o n i a s de m e x i c an o s y d e

e x t r a n j e r os . . (,?

Al i gu a l qu e l as a nte r io r es l e y e s de co l o n i za c ió n l o

q u e s e b us c a b a e r a h a hit a r d i v e r s o s t e rr it o r i o s c n p ri n c ip io con

,~ R AMO S G A RZA . Osea r . Op Ci t . P ág s . J I Y J2
, . C IIÁVEZ P A D R ÓN . M a r t h a , Op . C i t , Pa g o 20 -1
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me x ic an o s p e ro a falta c on extra n jer o s , a s i . la le y e n comento,

daba faci lidades a lo s mexica nos q u e q uisiera n Ir a colo n izar ,

los auxi l iaba pa ra e l viaje, c ub ria s us n ecesidad e s econó m icas

du ra nte u n a ño , a d c m á s otorga ba t ie rras y ú ti les de l ab or , y a l

r eferir se a e s te o rde na mien to l e g al Lu c io Me ndi e ta y N ú ñ e z

señala :

"E l 6 de abril de 183 0 , e l C ongre so expi d ió otr a ley

so b re co lon i z ac ió n, cn la qu e orden ó s e rep art iesen t ie rra s

b a ldi a s en t re l a s f amili as e x t r a n j e r a s y m ex ic a nas qu e quisiera n

c o l o niza r l o s punto s de s h a bi tado s del p a i s , d ándo s e a l a s

fa m i l ia s m e xi c an a s fo ndos p ar a e l VI a j e h a st a l o s lu g ar e s d e

co lo n i z a c i ó n , man ute nc ió n po r u n año y ú t i l c s d c l a b r an z a . ,, 7o

Ca b e s e ñ a la r que es tc o r de na mi e n t o l eg al e stablec i ó

u n lim i t e a los e xt ranjer o s q ue des ea b a n c ol oni z ar , c ua n do e s t o s

f ue s e n vec i nos de los te r ri t orio s fr ont erizos ya que s e co nsideró

q uc r ep r e s e ntaba un gran p eligro p orque p odia aumen ta r l a

i nmigraci ón a u n gr ado ala rma n te y co nv e r t i r s e e n un a in vasió n,

lan e s a sí q ue e n la p r o pi a i n iciat iva d e l a l e y se c on temp la ba

l a pr ohi bi c i ón de l o s n orteamer i c ano s cn la c o l o n izac ió n de lo s

es t a do s d e l No rtc d e nu e stro pai s :

"G as t ó n G a rci a C a n t ú di ce q u e c n la in i c i at iva de Don

,<, M EN DI ETA Y N ÚÑ EZ . Lu cio . O p . Ci t . Pá g . 10 4
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Luca s Alamá n d e 8 d e f ebr e r o de 1 8 3 0 , l a c ua l d i o l u gar el

decret o de 6 de abril de 1 8 3 0 , c o n ti e n e una exposi ció n de l

pe l i g ro in mincntc d c quc Mé xi c o perdie ra T e xa s y p o r e s o

pr opu s i e r a : . colo n iza r e l D e p ar tam e nt o de Texas c on

ind i v id u o s de o t ras n a ci o n a l idad e s , c uyo s intere s e s , cos t u mb re s

y l en g u a j e difi eren de l o s no rtea m eri cano s . ,, 7J

4 .1.3 .6. DEC RETO DEL 25 DE A B R I L D I..: 1 8 3 5 .

E l 2 5 d e abril de 1 8 3 5 , don Ant onio L óp e z de S anta

Anna , Pr e sident e de l a Repúbli c a Ce n t r a l is ta , d i c t ó U I1 d e cr et o

re sp e c t o a l a co lo nizació n d e Coah uil a y Texas . e n d onde

pr ohi bi ó a l o s gob ie rnos l im ít r of e s y li t or al e s e n a j e n a r s us

t e r r e n o s b a l d i o s p ara c o l o n i z a r c n e l l os, se bu s c ó p o r primera

v ez pr o t e g er a l o s l itora le s de la ind i scr i minada c olon i zaci ón .

4 . 1.3. 7 . DEC RETO DEL 1 I DE MARZO 1> [ 1842 .

En v i r t u d d e la e x p e r i e n c r a v i v i d a por l a s e pa r a c ió n

d c T c x a s . e l 1 1 dc m ar z o d e 18 4 2 , S a n ta A n na ex p idió un

' 1 RA MO S GA RZA . Osea r . O p C 'it Pag JJ
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decr eto e n e l que expuso l a co nve nien c ia de p e r m itir a los

e xtra nj er os a d q u i r i r p ropie dad es en M é x i c o , gracias a l au men to

de pob lac ión e n s u e x te n so t e rrit or i o , as i m is mo , argu me n tó que

s e r i a ben e fi cio so para l a seg uri dad d e l a Nación q u e l o s

ext ranje ro s tuv iera n p rop ie da des e n M é xi c o , ya q ue t en i an

dep os i ta d o s su s i n te re s e s e n nu e s tr o p a í s y p or lo ta nto , se ría n

defen sore s de l o s de rec hos n aci on al e s , bu s c arí an e l pr o gr e s o d e

l a n a c i ó n , e l de sarro l lo de l a indu s tr i a , e l comer c io y la

ag r i c u ltu ra .

E n d icho de cre to , se de terminaro n l a s ba s e s bajo l a s

c u a l es l o s ex t r a n jer os p od i a n ad q u i r i r pr op i e d a d e s rú st i c a s y

ter re no s ba ldio s , s i e m p r e y c ua ndo se s uje ta r a n p a ra e llo a la s

l e y e s de l a R e p ú b li c a . A m a y o r abu ndam ie nto , e n é l se se ña la :

" E s t a s d is pos ic iones no com pren de n a l o s

de parta m e n to s . o es t a do s l i m i t r o f e s , o fro nte rizos co n o tras

n a c i o n e s r e spe ct o d e l a s c u a l es se ex pe d i rá n l e y e s espec ia le s d e

c o lo n izació n " . En l o s d ep a rt a m en t o s que t en g a n co stas , l o s

e xt ra n j e ros s ó lo p odr á n adqu irir p r op i ed a d rúst ica a 5 l eguas de

e l l as . " n

E n c on c l u si ó n , San ta A nna c o n c e di ó a l o s e x tr a n j e r o s ,

a t r a v é s de e s t e D e c re to , la c a p ac i d a d pa ra a d q u i r i r

" C H AV E Z P A D RÓN . Ma rrha . 01' . Ci t . Pá g . 20 7
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i nd iv i d u a l me n te i n m ue b l es , imp on i e nd o lim itan t e s e n l a s z o n as

fro nter izas y co n di cio nand o al ex tra nje r o a r e s id i r e n e l pais y

no tr a sp a s ar s us pr opi e dad e s a q u i e n e s viv i er a n fuer a d el

te rri tor io n a c i on al . T am b ié n es tab lec i ó la p rohi bi ci ón a los

c x t r a n j e r o s n o nat ural iz a d o s p ar a ad qu i r i r propi ed a d e s rú stica s ,

ba ldías o s i t ua das d ent ro dc l a s v eint e l e g u a s l i m ítr o f e s con l a

lin e a d iv isor ia e n t re l a Re pú b l i c a y l a s n a c i o n e s veci nas ; si n

e mba rg o , se podia ob t e ne r un pe r miso espe c ia l de l S up re mo

Go bier no ; e s te es e l primer a ntece de nt e de l o q u e a ho r a s e

co noce co mo Zona P r ohibida .

4 .1.3 . 8 C ONS T I T UC I ÓN DE 1857 .

L a Co nst i t ució n de 1 8 57 e s c a r a c t e r i s t i c a de la

evo l uc i ó n co ns t i t ucion a l d el es ta do M e xi c an o en l a s f orm a s

r e p u hli c an a , r e p r e s en t at i v a , de moc rá t ica y f eder al .

S i n e mba rgo , se dec retó : " e n el n om b re de Dios y con

l a a u t o r i d a d del pue blo mexi can o " , t o d a vi a e l p o d e r se c u l a r era

influ y e nt e e n e l Co ng reso y, au nque se l im it ó a l a ig lesia a

a d q u i r i r p r opi e d a d e s , n o e ra consuma da la s ep a r a c i ó n en tre és ta

y el E sta do .

E n la Co ns t itució n de l 57 se s e ñ a l a b a 1a

Neevia docConverter 5.1



- 1 02 -

es t r uc t u rac ió n d e l o s po de res públ i c o s . d elimit a c i ón de l a s

a t r i buc iones de l Es tado d e L i b e rta des d el h ombr e .

E n dic ho o r de na m i ento . se di o a l ex tra nje ro l a o pc ió n

de co nve r t i rse e n m e x i c a n o . po r e l h e ch o d e haber ob t en i do

b ie nes raíce s en l a Re públic a Mexica n a o t en e r h i j o s mex ica nos .

A l m i s rn o tie mpo. l a Co ns t it uc ió n de l 5 7 o torgó a l os

ex t ranjeros . e l goce d e l a s ga ran tias in divi d ua les co n te n i das e n

l a mi sm a . al i gu a l q ue a los mexi canos .

ti. m a y o r a b u n damie nto . el extra n je ro q u e t u v i er a

a lgu na p r o p i ed ad e n t i e r r a m e x ic a n a . era c o n s t i t u c i o n a l m e n t e

co ns ide rado co mo m e x i c a n o .

R e s u lt a conve n ie n te tr an s cr ib i r . p o r l o q ue s e r e fi e r e

a l t em a e n c ue st ió n . l o s a r t i c u los 30 y 33 :

"Ar l icu lo 30 . - SON M E XI C A N O S :

\.- To dos l o s na cidos d entr o o fu e r a d el T err itorio d e

l a R e p ú b l i c a . d e padres mexicanos .

I \.- Los extra njero s q u e s e n a lu r al i c e n c o n f o r m e a l a s

leye s de l a Federació n .

J I I .- Los extran jeros q u e a dq uiera n b ic n es raice s en l a
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Rep ública , o t e n g an h i j o s m e x i c a n o s .

A rticulo 33 .- . . ex t ran jeros los q ue no posea n l a s

c a l i da des d et ermi n ad a s e n e l ar t i c u lo 30 , tien en d er e ch o a l a s

ga ra nt ías o t o r g a d a s e n la Se cc i ón 1, títul o , d e l a p res e n te

co n s t i t u c ió n . " 73

La p rohib ic ión de a dq ui r ir tierras en los l i t o r a l e s o e n

las fron tera s n o se elevó a ra ngo c o n s t i t u c i o n a l, lo que p rovocó

cie r tas irreg u la ri da des en lo q ue a ex tran je ros se refie re .

4.1.3.9 LEY SOBRE OCUPACiÓN Y ENAJENACiÓN

I) E T E R REN OS BALDÍOS DE 1863,

El 2 2 d e j u l io d e 1863 , B eni t o Ju á r e z e xpidió l a L e y

so b re Ocu pac ió n y Enaje nació n de Ter renos Ba l d í o s que o to rgó

a t od o s l o s h ab itant e s d e l a R ep ubl i e al e d er ech o de d enu nciar

h a st a d o s mil qu i ni ent a s h e ct ár e a s d e t err en o b a l d i o , con

exc e pc ió n d e l o s natu r al e s d e l a s n a c i o n e s l i mi t rofes de l a

Repúh lica y de l o s n a t ur a l i z ad o s e n e llas , q u i e n e s p o r nin gún

titul o p odi an adqu ir ir ba ldios en los E stado s que con ellos

l i n d a r e . E sta le y de Ju á r e z , p or e l mom e nto h is tó r i c o e n q u e

" T E N A R A Mi R E Z , Feli pe . Op . en Pág . 6 11
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fu e ex pe d ida , pud o h a b er p r ohi bi ó toda adquisición de t er r e n o s

b a 1dio s p or e x t r a n j e r o s , s i n e m b a r g o fu e con g r u e n t e c on los

prin cipi o s ya e st abl e c id o s e n e l decret o de 1824 , l a s l e ye s de

18 3 0 y 18 4 2 Y e l dec re to d e 1 8 46 , y s ó l o pr ohibi ó a l os

e x t r a n j e r o s a d qu i ri r ter renos q ue s e hubieren de co lon iz a r o

es t uvie ren d is po ni b les p a r a ve n ta , qu e fueren limitrofe s c on la s

n ac i on e s de q ue f u e re n sú b di tos u o rig i n a r i o s .

La L ey " S o b r e Ocupac i ón y Enajenaci ón de T e rrenos

Bal di o s " , d i s p o n i a q u e e n n i n g ú n c a s o, l o s ex tra n j e ro s

n a ci on al e s d e pais e s v e c i nos, aún cuando s e h u b i e r en

na tura li z a d o , podria n adqu irir ba ldíos e n l o s Estados v e c i n o s a

s u p a í s de o r igen . Se e l i m i n a r o n l a s exten sion e s l í m i te s

e sta bl e cid a s en o t r as l ey es co mo p r o t e c c i ó n a la i n t e g r i d a d del

t e r r i t o r i o n ac io na l .

E l gobie r no e m p r e n d i ó co n e s t a l e y , un a nu e va

p o l ít i c a de colonizació n , c o m o a co n t i n ua ció n se e xp one :

" A rt i c u l o 1° . Son ba ldíos p a r a l o s e fectos d e e sta l e y ,

t o d o s l o s t e r r e n o s de l a R c p ú b l i c a q ue n o hay a sido d e s t i n ad o s

a un u so p ú b l i c o p o r la a u tor i da d fa c ult ad a par a e l lo p o r la Ley ,

n t cedidos por l a m r s rn a a ti t ulo on ero s o o l u c r at iv o a

in d i vid uo s o co r po ració n a u to r iza da p ar a adquirirl os .

Ar ti c ul o 2° - T od o h a bitante de la Rcpllb li c a tiene
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der e c h o a d e n u n c ia r h a s t a 25 0 0 h e ct ár e a s y n o m á s d e terr en o

b ald i o co n exc epció n de l o s n a t u r al es d e la s n a c i on e s limi t rofe s

de l a Republ ica y de l o s n atura l i z ado s po r e l las . quienes p o r

n i n g ú n t itu lo p u ed en adquiri r b a l d i o s e n l o s es ta d os q u e c on

e llo s li n d a n . "

Co mo e s ev i d en te. la

e xt ra nj e ro s . adq uirir . po r a l g ú n

E s ta do s f ron teri zo s .

in tenci ó n e r a p r oh ib ir a

t itu l o . l a pr o pi ed a d d e l o s

4 . 1.3. 10 . D E CR ETO D EL 15 D E DI CIEMBRE DE

11111 3 .

E l 1 5 de dicie m b re de 18 8 3 , el e nto nces pr e si d ent e,

Ma nuel Go nzá lez , ex pi dió un d e cr et o s ob re co lo niz a c i ó n y

co mpañias d e s l i n d a d o r a s , e l cual con t e mp la ba :

"Es ta l e y , e n su ca p í t u lo I e s tab lec ió co mo b a se, p ara

l a co lo n iz ac ión d el p aí s . e l de s li nde , l a m e di c i ó n , e l

fracc io na m ie nto y e l a v a l ú o de l o s t e r r e n o s b al d í o s y en s u

ca pit ulo I II f a c u lt ó a l E jec utiv o p ar a q u e, a s u ve z , a u to r i z a r a a

C o m p a ii ias p arti c u la re s co n o b j e t o d e q u e pr a c t i c a r a n e n l o s

t e rr e n o s ba l d i o s l a s op e r ac i on e s a q ue a n t es no s h em os r efe rid o .
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En r e c ompen s a se d a b a a las Co mpa ñ ias ha sta l a

ter c era p a rt e de l o s ter ren o s h a b i l i t a d o s p a r a la co lo o iz ac ió n o,

e n s u defecto , l a te rce ra p art e de s u va lo r b a j o ciertas

res t ric c io n e s .

Los te r re nos ba ldi os de b e r ían e na je na rse a los co l o n os

q ue l o s o lici ta r an , a b aj o p r eci o y pa ga de r o s e n l a r g o s pla z o s ;

p er o n u nca en u n a e xtens i ón m a y or d e dos m il qu in ien tas

h e e t á r e a s . 11 14

E n e ste d e cr e t o s e i n vit ó a l i n m ig ra n te ex t r a n j e r o a

a d q u i r i r la pr opi e d ad d e l o t e rr e no s q ue hubi er en dec l ara do

c omo b a ld í o s desp u é s d e ha ber s i d o m ed id o s y d e sli n d a do s p o r

l a s au t or í dade s c o mp et en te s , sin e mba rgo, c ondi c i on ó a l o s

ex t r a njeros a e st abl e c e r s e c o m o co lo nos a f i n d e a d q u i r i r la

pr op iedad .

P a r a t al e fec to e l a rt í c ul o 5 ° . D e l D e c r e t o en c o me n t o ,

e s tabl e c e :

" A r t í c u l o 5° ._ P a r a s e r consid era do como co lo no y

t e n er d er ec ho a la s fra nq ui ci a s q ue otorga la p rese nte L e y , se

necesita q ue, sien do i n mig ran te ex t ra njero , venga a l a

R ep ú hl i c a con certífica do del Age n t e Co nsular o d e

74 M E N D I ET A Y NU ÑE Z . Luci o, O r o Ci t . p 134
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Inmi gr a c i ón , ex te n d i do a so l ici t u d d el mi smo in m i g r a n te , o d e

c o m p a ñ i a s , o d e e m presas a ut o r i z ad a s por e l Ejecu t i vo , par a

t r a er co lo n os a l a R ep úbli c a . "

" A r t í c u l o 1 1°. _ L o s co lo nos es tá n obl i g a do s a cu mp lir

co n l o s co n t ra tos q u e ce le b re n c o n e l G ob ie rno Fe de ra l . "

S e co n te m p laba en e st e d e cr eto, la colo nizació n de l a s

i sl a s , l a c u al s e ha ría p or m e d i o d e l Eje cuti v o F e d e ral qui en

d e j ar i a una zo n a d e pr ot ecci ó n d e 50 he ct ár ea s pa ra u s o s púb li c o s

y, s i l a is la no co n t aba co n ex te ns ió n s u f i c ie n te pa ra d ejar es ta

s u perf icie, e nto nces n o se r ia por n in g ú n m oti v o , colo n iz a ba po r

m e di o d e ve n ta, só lo p o r a r ren damie nto a cor to p l a z o .

4 .1.3 .11. LEY

NAT URALIZA CIÓN DE 1886

DE E X T R AN J E R Í A Y

E n 18 8 6 , P or fi ri o D í a z exp i d ió l a Le y de Ex t ra n je r ia y

Na tu ra l ización, p o r me d io d e la c u a l se oto rga ro n a l o s

extra n je ros l a s gara n t ías indi vi d u al e s y l o s d er ech o s civ i les que

t e n i a n los n a c i o n a l e s , exce pció n h e cha d e l a f a c ul t ad qu e se

r e s er v a b a e l go b ie r no p a r a ex pe ler al ex tra njero p ern i c i o s o .

T amb i é n dis p uso q u e n o ser ia n e c e s a r ia l a r e s i d encia d el

e xtr anj e r o e n el p a i s a efecto d e a dqu ir i r te r re no s ba l d íos y
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n ac i o n a l e s , Sin em b ar g o , a e s t c re s pecto , q ue da r i a n su je t o s a

las leyes m e x i c an a s co r r es po nd ie n t es , c o m o l o s e ñ a l a Osca r

R am o s Garza :

" L a Le y d e Ex t ran j e rí a y Na t u r a l i z a c i ó n d e 28 de

ma y o d e 1 8 8 6 expe di da p or e l g ene r a l P o rfi ri o O i a z . Est a l ey

agr e gó q ue en e l ac t o d e verif i c a rs e l a a dquis ic ió n, e l

ex t ran je ro d e b í a manife st ar a l no ta rio o ju e z r e c eptor

r e s p e c t i v o , si des eaba o n o o b t e n e r l a na ci on al id ad m e x i c an a

q ue l e otorga b a la fra cció n 1II de l a r t ic u lo 30 d e la

C o ns t i tució n , d ebi é nd ose ha c e r c o n s t a r e n l a esc rit u r a l a

d e ci si ón d el ext r a n j e r o so b re e s t e punto . " n

Cabe destaca r q u e la le y en c o men t o a difer en cia de

l a s a n t e c e s o r a s y a n o r e q u e r i a q u e e l ex tra n je ro r e c i b i e r a

n e ce s a r i am ent e e n nu e stro p ai s d e tal s ue r t e qu e e s te p odia i r y

v e n i r est ablec ié n dose t a m h i é n q ue lo s a rre nda m ien tos q u e se

cel eb raba n p or m á s de 10 a ñ o s re s p e ct o d e l o s i n m u e b l es

a d q u i r idos p o r lo s e xt ra nj ero s , se ria co ns i de rada t a l s itu a c i ó n

c o rno un a e n a je n ac i ó n, co mo l o r e f i er e O sc a r R am o s Gar z a :

" D o s s o n los p un tos m á s sob resa l ie n tes de es ta l e y :

P rim er o , s u p r i m ió l a s li m it a c i o n e s im p ues tas po r las

" RA MO S G A RZ A. Osea r. O p . Cil. Pág . 56
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leyes de 1 1 de m ar z o d e 1842 , de 30 de e ne ro de 1 8 54 y de I de

febrero d e 1 8 5 6 que exigí a n a l ex tra n je ro la s co n d iciones de

r es i de ncia y vec i n da d p a r a se r ca pa ces de p os e er y a d q u i r i r

pr op i e d a d e s raíces y m i n a s .

Segundo , ap a rec ió p o r pr imera vez e n un t e x t o l ega l,

l a eq uipa ració n de q ue t odo a r r en dam i ent o d e inmu ebl e p or m ás

de d ie z a ñ o s s e r e p u t a rí a e o m o en aj e n a e í Ó n . " 76

4 .1. 3.12 LEY SOBRE O C UPA CIÓN DE T ERRENOS

BALDíos DE 18 94

El ordenamie nto en cita, def i nió a l o s terrenos

ba l d íos , corno los te rr en o s pro pieda d d e la Nació n q ue no

h u b i e r a n s ido d e stinado s a un u s o púb lico p o r l a aut o r id ad

fa cul t a d a pa r a e l lo p or la l ey , di spu s o qu e t od o h abit ant e d e l a

Re p ú b l i c a mayo r de edad y co n capaci dad lega l para co ntratar,

tenia derecho p ara denunciar t e rr e n o s ba l díos , demasias y

excedencias , en cua lquier p ar t e de la República y sin l i m i t a c i ó n

e n l a ex t ens ión, h izo exce pción ex presa de l o s n atur a le s de l a s

naci on e s l i m i t r o f e s d e l a R epúb li c a y d e los natur ali zad o s e n

e l las, ya que se disponia que por n i n g ún m o ti v o po dr ían

-s lb id e m. Pá g . 5 7
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adquir ir baldios e n l o s Esta dos q ue coli ndaran co n e l las .

Es r elev ante d entr o de es te or de na m ie nto . el art i culo

1 4 , el eu al di sp onía :

" A r t icu lo 1 4 . - Perman e ce r án si em p r e e n el d om ioi o d e

l a F e dera ció n :

1.- Las p layas de mar .

11. - L a z o na m arítim a en un a ex te nsió n de v e i n t e

m et r o s c uad rado s d e sde la ori l l a d el ag u a en la m a y o r p leama r a

lo lar g o d e la s cos t as d e tierra f i rm e y de l a s i s l a s .

111.- Una zona d e d i e z rn e t r o s en a mbas r iberas d e l o s

ri o s n a v e g a bl e s y d e cinco e n l o s flotables

1V .- Los t err en o s en q u e se e nc ue ntren r u i n a s

monum cnt al e s , co n l a s u pe r f ic ies qu e se de c l are n e c c s a r i a p ar a

el cuidado y co nservació n d e es tos ."

E n v ir t ud d e l a s ca racte risti cas ci tadas , a l li mi ta r a

los ext ranjeros en l o q u e se refiere a ad quis iciones e n l o s

es tados f ro nterizos. se les dejó abier ta l a pos ib ilidad d e

a d q uir i r p r op i e d a d e s en o t ros Estados , ded uce qu e l a m edi d a fu e

to ma da m á s co n un f i n d e s egu ri da d na cio n a l, qu e co n una
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p er sp e ct i v a eco nómica .

4 .1 .3 .13. LEY MINt:RA DE 1909.

E n 1 9 0 9 , se expi d i ó la Le y m i ne ra , e n l a c u a l s e

pe r mitia a c ua lqui e r per s on a ad qui ri r pr op ie d a de s m r n e r a s ,

salvo cuando se t ra t a r a de ext ra njeros, d e n t r o d e u n a zo n a de 80

ki ló m e t ros a l o lar go d e l a lin ea d i vis or i a c o n pai ses

e xtran j er o s , si n embar g o , e x is tía la p o s ibilidad d e ob te n e r un

permi s o es p ecia l o tor ga d o p or e l Ej ec u t ivo de la U n ió n .

E s ta p o s i ci ón l ib er al respecto a l a adq uisició n de

i n m u e b l e s p o r parte d e ex t ranje ros pr o v o c ó u n i n c re m e n to

cons ider a b le de ad q u is ic io n es p o r p art e de ésto s en S on or a ,

C h i hu ah ua, Coa h ui l a, C hiapas y las Cos tas de Oaxac a y

Gu e rrero .

T od o lo anteri or , pr o v o c ó qu e s u rg i e ra n c o n fl i c t o s e n

l o r el ati v o a l as p olít i c a s seg u i das po r e l g o bi er no P o r f iri s t a ,

e n l o qu e a In v er si ón E x t ra nje ra se refie r e , y a q u e el go b ie r no

cons idera ba q ue Mé xic o , a l s e r un p ai s s u b de sar rollado, n o

pod ria p rogre s a r ún icame n te con i nvers ión ex t ran jera i ndi rec ta ,

pré s tam o s al gobierno, s i n o que e ra nece sari a l a i n v e r s i ó n

extranjera d i r e c t a , a u nq u e és ta imp l i c a r a un a c ie r ta
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i nte r v en ci ó n eco nó m ic a del e xter i or , mientras qu e lo s e n e m r g o s

d el ré gimen P orfiri sta ar gume n taban que e l gobi erno Mexicano

e ra s u m r s o a l o s Estados U nidos de No rteamé rica .

El Ingenie r o P astor R o a i x , en su obra " G é n e s i s de los

Arti cul a s 27 y 1 2 3 de l a Con stitución de 19 1 7 " , c o me n ta que en

Mé xi c o e r a ur g entemente nece s ari a la in versi ón de capitales

ve n i dos d el ex t r anj e r o a f in de explotar la rique za l a tent e d e l a

Nació n , g racias a la visi ón de D iaz , di cha i nvers ió n lle gó al

país p ara c re a r toda una red de v í a s férrea s , pode ro sa s

nego c ia c ione s m inera s , f u ndic io nes y fáb ricas . Si n e m b a r g o , no

t odo e ra pr o g r e s o , ya q ue g r a n d e s secto res de l a p ob l a ci ón

perman e c ier on a l m ar gen d e l a bonanza , se gest ó entonces , la

re v ol u c i ón m exi c a n a .

L o s le gi sl ad or e s r e voluc i onari os a l c r e a r l a

C onst i tució n de 191 7 , bus ca r on evitar los a b u s o s c ometid o s

du rant e el P orfi ri a to , as i c o m o el evitar ser u tili zad o s p o r los

i ntere se s no s ie m p r e l e g i t i m a s de n a c i o n a l e s p oder o sa s, po r l o

c u a l en di c h o o r d e n a m ie n t o, s e di sp uso una p roh ibición

a b s olut a ( rest r ic c i ó n ) a l o s e xtra nj e ros p ara a dq u i ri r inm ueb l e s

en l o s li t or al e s y f ra nj as fr onteri zas .
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4 2 . C O N S T I TU C I ÓN D E 1 91 7 .

L a Co ns t i t u c ió n d e 19 1 7 h a c e f r en te a l o s pr ob lem a s

m á s gra ves de l p a í s e inte n t a p o n er r e m e d i o a l a c a p a r am i ent o d e

ti err a s , a la e na jena c ió n de l o s r e c ur s o s natu ra les d el p aís y a

l o s c onfl icto s entr e l a I g l e s i a y el E st ad o . E n t érmi n o s

ge nera le s l a Consti t u ció n de 19 I 7 es la exp res ió n de l os i d e al e s

de l o s g r u p o s q u e p arti cip ar on e n l a R e v o lu c i ó n ar ma da ,

inic iada e n 1 9 10 , p e r o so b re t o d o , d el g r u po co nstitu cí ona l i st a ,

e n s u s ver t ie n tes m oder ad a y r ad i c al . Se c o ns ag ra e n p rin c ipi o

d e l a p r o pi ed a d pr i v ada c o m o ba s e f u n d a m e n t a l d e nue s tr a

r eg u lació n j u r í d ic a , d e ri v ad o d e l p en sam i ent o lib e r a l ,

democ rá t i co y p e q u eñ o b urg ués d e l o s g r u p os dirigen tes de l a

Re vo l u ci ó n Mexi cana .

E n l a Co ns t itu ció n d e 1 91 7 q u e dan pl a s m ados los

a rt ic ulo s 27 , e l c u a l l e aseg u r a a l a nació n el d om íni o d e su

t e rr i t o r i o , y e l 123 qu e l e co nce de d e r e c h o s a la c lase o b re r a y

l e da e l Es ta do e l p ap a l de á rbi t r o que v a a so luc io na r l o s

co n flic to s e n t r e p a tr o n e s y o br e ros .

E l 10 d e d ic iemb re d e 1 91 6 s e i na ug u ra n la s s c s r o n c s

el C ong r es o Co n s t i t uy e n t e , e n las c ua l e s , Ve n ust iano C a r r an z a

pr c s cnt ó u n proy ec to d e re fo r ma al Co n g r eso des ta có l a

n e c e s id a d d e q u e t o d o ex t ranje ro a l a d q u i ri r u n b i e n r a i z ,
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r en u n c i a r a ex p r e s a m e n t e a l a pro tecc ión de su pai s c o n relaci ón

a l o s b ie n es a dq u i r idos .

Sin emba rgo , el E jecu t ivo Fede ra l en aque lla é p o c a ,

Ven ustia no Ca rranza n o mencionó pro hi b ic ión al g un a res pec t o a

la adqui sici ón por par te d e ex t ra njeros en zo na prohib ida , (ho y

r e s trin g id a ) .

El 2 9 d e e nero d e 19 17 , se p r e s e nt a a l C o n g res o l a

i nic iativa de r e f o r m a s q ue prohibe a l o s e xtranjero s te ner e l

d ominio d ir e cto de l a fran ja de t ierr as de 10 0 kil óm etr o s en las

fro n te ras y a 50 ki ló me tr os d e la s cost as .

El proye cto del ar tic u lo 27 fracció n 1, s e p rese ntó

r e d a c t a d o tal y como ac t ua lme nte lo cono cemos en excepci ón de

un p ár rafo .

L a r eforma que s ufr ió el p r oye cto propuest o , fue e n lo

r e lativ o a la form a q ue te n ía que s e g ui r e l extr an jero par a n o

in vo car la protecció n de s u go b i e r n o respe ct o a l o s hienes

s i t u a d o s e n l a Repúbl ica Me x ic an a .

"E l Estado pod r á con ceder e l rn r s rno der echo a los

n o inv o ca r , p or lo mi sm o , l a

extra n j e ros ,

R el a c i on e s e n

bi en e s y en

siemp r e q ue

co nsidera rse

conve ng an a n t e

co mo n acio n a les

la Secr et ari a de

respec to a d i c h os

pro t ecci ón de sus
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g ob iern o s . p o r lo que s e r e f i e r e a aquellos ; ba j o l a pena . en

cas o d e fal ta r a l c on v e ni o , d e perder en benefici o de la nac i ón

l o s bi e n e s que h ubie re n a dqu i r ido e n vi rtu d de l m i sm o . "

D i e h o arti cu l o fu e el r e su ltado de la influencia

de term ina nte e n e l le gi sl ad or m e xi c an o contr a l a p ol it i c a

e x p a n s i o n i s t a d e l o s Es ta do s U n i dos . y el e r r o r d e l a

c o n s t it u c i ó n dc 1 8 5 7 , e n l a cu a 1 n o s e e I e v ó a ra n go

c o n s t i t uc i o na l l a p r o h i b i c i ón a l o s ex t ra nj ero s de ad q u irir

t i e r r as e n l o s lit or al e s o e n l a s front er a s .

E l p r e c ept o co n s t i t uci o na l e n men ci ón , f ue e l abo ra do

c o n el o b j e tiv o de sa tisface r l a necesi d a d de p ro tege r e l

t e rr it o ri o na cional , ya qu e es e l á m bi to co n que cu e nt a el

Esta do para re alizar s us fin e s y en do n d e ti e n e c a p a c i d a d

ab so luta p ara p r ot e g e r su s obera nía .

f ra cc ión

A c o n t i n u a c i ó n tr a s cr ib o e l text o or i gina l de la

d e l a rt íc u lo 27 d e la Co ns t i t u c ió n P o l it i ca de los

Es t a d os U n idos Me xi ca nos :

" L a c a p a c i d a d par a adquiri r el d omini o d e l a s t ie r ra s

y ag ua s d e 1a Nació n s e r e gi r á por 1a s s i g u i e n t e s

p re scri p c i on e s :

1. - s ó I O l o s mex ica no s p o r n a c i m i e n t o o po r
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n a tur aliza ci ón y la s s ocie da d es m ex i ca nas t i en en d ere cho pa ra

a d q u i r i r el d om ini o d e l a s tie r ras , aguas y s us ac c e sio ne s , o

p ara o b te ne r c o n c e s i o n e s de e xp l ot aci ón d e rn r n a s , a guas o

c o m b us t i b l es mi ner ales e n l a Repúbli ca M e xic ana . El Es tado

p odrá c o n c e der e l mi sm o d er ec h o a l o s ex t r a n je r o s, s i c m p r e que

co nvenga n an te l a Sec retaria d e R el a c i o n e s en co nsi d e r a r s e

co mo n a cion al e s r esp e ct o d e di ch o s b i en e s y en no in vo car , por

l o mism o, l a prot e cci ón de s us Go b i e r nos por l o que se ref iere a

aq ué l los; b a j o l a pe na , en caso de f a lt ar e l c o n v e ni o de perder

en benefic io d e l a Nac ió n l o s bi e n e s q ue h ub ie r e n ad q ui r ido en

v i r t u d de l m i s m o . E n una f aja d e c ie n k iló metros a l o l a rg o de

l a s fr onteras y de cincu enta en l a s pl a y a s, po r n in gún m ot i vo

p o d rá n l o s extra njeros a dq uir ir e l d o mini o d ir e ct o s o b r e t i err as

y a g u as ."

El a r t ic u lo 2 7 fr a cción Co ns t i t uc i o n a l , e n poc o ha

s ido modif icado d e l a m a n er a s i g u i c n t e :

"La ca pacida d p ar a a d quir ir e l domin i o d e l a s tierras

yag uas de la n a c i ó n se r e g i r á p or la s s igu i e n te s pr e s cripci one s :

1 S ÓI o l o s m e xic an o s p or n a c i m i e n t o o p o r

na turali zaci ón y l a s soc ie da des m e xi c an a s tien en de recho para

a d q u i r ir el do m in io d e l a s t ierr a s , ag u as y s us ac ces i o nes o p ar a

ob tener co n cesio nes de ex p lotac ió n d e m i n a s o ag uas . El

Es ta do p o dr á co nceder e l m i s m o de re c ho a los ex t r a nje ros,
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sie mpre qu e co nv e n g an a n te l a S e cr et ari a d e Re lacio n e s e n

c o n s i de r a r s e co mo n a c i on al e s res pec to d e di ch o s bi e n es y e n

u no in v o c a r p or lo mi sm o la p r o t e c c i ó n de s us go bie rn o s por l o

qu e s e refiere a aquello s ; b a jo la pena , en c a so d e faltar a l

c onve n i o , d e p erder e n b e nefi c io d e l a N a c i ó n, los bienes qu e

hubi eren adquirido en virtud de Jo mismo . En u n a faj a de c ien

k i ló m e t ros a l o l arg o de las f r o n te ra s y d e c i n c ue n ta en las

pl a y a s , p or ni ng ún m ot i v o p odr á n l o s ex t r a nje ros a dqui ri r el

d om ini o dir e c t o s o b r e tie rra s y ag u a s ."

D el t e x to tras cri t o , s e deduce la re s tr i c c i ón qu e se

ha ce en c u a nto a la limit a ci ón d el ex t r an j e r o para a d q u i r i r el

do m i nio d i r e ct o de bie ne s r a i ce s en la zo n a re strin gida , zo na

q ue p or r a z o n e s e strat é gi c a s , hi st óri ca s y a n ti -ex pa ns io n i s t a s ,

se permite a l ex tr a nje ro u n a f o rm a d e ex p lo t a ción so la me n te

pa r a q u e in v i e rt a a t r a v é s d e un f i dei e o m i s o con 1a vi gil a n e i a

de q ue ta n to el e xtran j er o c o m o su i nve r sió n s e an l e g a l e s y

p er m it an a l p a i s e l bene f ic i o de e xp lo ta ci ón e n e s ta zo n a .

A. s i mismo , se v e r i f ica la r e s tr i c c i ó n d e que e l

ex t ra n j e ro p or e l tran scur s o d el ti emp o no a leg ue de rec hos

ad quis i t ivo s y se a b stenga de pe dir l a p ro t e cció n d el Go b i e r no,
de su pai s ; precep to m á x im o q ue o bl iga a q u e lodo ex t r an je ro

s o lamente h a g a i nversi ó n dire c t a y no ponerl e e n s u s m a n o s

p u n t o s es trat ég icos que d e s a f o rt u n ad am e nt e h a s t a el d i a de h o y

son n a d a apr o v e chad o s .
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El legislado r acertadamente ha puesto de manifiesto

en l a m á x i m a Ley , el cuidado en que el p a í s tenga una soberania

p le na, al im pe dir q u e l a s a mbicio nes d e p ot en ci a s extra nje ras

ci err e n e l p a ís e n s us fro n te r as y l it oral e s , a unq ue p o r l a

diná m ica soc ia l l a re gul a c i ón a la é poc a actual, es te p ar ti cula r ,

sea un tan to déb i l y se te nga q u e aj usta r a la reali dad q ue h a

su pe ra do l a s estratégi cas d el l e g i sla d or y e s imp r e s c i nd i b l e e l

c rea r figu r a s juríd i c a s o b i en h a c e r ajus tes a las exis te n tes ,

p a ra n o deja r a l Esta do en deu dado, como en ca p ítul o p e r tin en t e

h ar é hinca pié .

4 . 3.LEY D E I NV ERSIÓN EXTRANJER A .

El 15 de diciembre de 1993, se promulgó esta Ley , la

cual prete n de reg u la r l a In v e r s i ón Extran je ra en nues t ro País,

se r eformó e n d o s ocas io nes, l a pri me ra e n e l a ño d e 1995 y l a

seg u nd a en e l añ o d e 1 9 9 6 , se n das r efo r m a s q ue c u l mina ro n e n

la a pe r tu ra a l C a p i ta l Ex t r a njero co n sus line ami ent o s a segui r .

P o r obviedad, se come nta n en el presente traba jo los-articulos de la Ley de I n v e r s i ó n Ext ra njera q ue t i e n en

aplicabilidad exclusivamente a los sistemas t u r í s t i c o s en

análisis, para q u e e n el desarrollo del punto medular se i nserte n

y s e l o g r e pu n t u a l i z a r s u espe cial reali da d, haciendo crí t ico
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e nfoque e n l o s a ci e rtos y fa lla s, así co mo tratar d e p er c ib ir S I

la le g i s la ci ón e n coment o adol e ce d e r e al id ad en l a ap l icac ió n y

tien e fun c ionalidad p ara que las c o n t rove rsi as qu e s e s us c i t e n

e n s u a p l icaci ó n se v entilcn d ando seg u r i d a d ju r íd ica tanto al

In ver s ionista co m o al particul ar y / o a l Estado M e xi cano .

E n la especi e , el Tí t u lo Seg u n d o de l a Le y d e

In ver si ón Extra n j era en c o m e n t o e n s us c a p í t ul o s 1 y 1I so n l a

b a se tor al e n e l es t u dio que rea li zo , en p ar t ic u la r l o d i spue st o

por los arti cula s 10, II A , 1[,1 2,1 3 Y 14 de esta L e y .

E n los artículo s [O y 10 A de l a Le y , o r ie n t a lo

e x ig i do en e l art icul o 27 Co ns t i t uc i o na l e n s u fr a cci ón 1, a l

sos t e ne r que ta nto extra nj ero s p odr án a dq u i rir d om in i o de

bien e s inmueb les en el t err i t ori o n a c i o n a l , c o n l a ex cepc ión de

qu e las So ci ed ade s M ex i ca n as q ue n o ten gan c lá us ul a d e

e xclu si ón d e e x t r a n je ros deber án c e l e b r a r el c o n v e n r o qu e

ordena e l a rt ic u lo 27 fr ac ci ón de l a C o n s ti t u ció n General ,

pa r a el caso d e pretend er adq uirir el d omin i o de b ie nes

inmueble s e n z o n a r e str in gid a la s so ci e d a d es m e xic an as que

t en g an e n s us es ta t u to s e l co nve n io ce l e b r a d o ci ta do podr án

hac e rl o , y S I e s p ar a f i n e s diversos a l a s a c tiv idades

residen c ia les s e i m pon e l a obl ig ac ió n d e d ar a vi s o d e ntr o d e lo s

ses en ta día s h áb i le s a la ad qui s i ci ón a la Sec ret a ría d e

R el a ci on e s Exte r iores .
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A simi smo , señalan que para el caso de adq u isició n de

derec ho s sob re bienes i nm ueb les e n l a zo na res t ri ngi d a para

f in e s re s i de nc ia l es so la m e n t e pod r án h ac erlo co n fo rm e a l

C a p it u lo 11 d el Títul o S egund o de la Ley e n an ális is , lo que

pr opone que so l a me n t e se podrá obtener util id ade s y el

ap rove c hamie n to de t al e s b i e n e s , s i n qu e se c o ns t i t u y a n

der e ch o s r eale s , es d e c ir , que l a e xplot ación q u e se ha ga de l o s

bi en e s i n mueb les y d e l a s util id ad e s r en di d as por é st a , podr án

se r ob ten i das Si n ni n g ún men o s c ab o , si e mpr e y c ua n d o e l bien

inm ue bl e es té afec ta do e n a c tivi d a d es n o r e sidenciales y sus

benefi c iar i o s se en cu ent r en en c a rác te r de fidei c o mi s ar ios en un

Fide ic omi so ex p re s o a e l l o .

Asi t a m b ié n , se ña la n ambos n u me ral es que los

ex tranjeros , personas físicas , po d rán ad quir ir bienes i n mu e ble s

f u er a de l a zo na r e str in gída y a d qui ri r c o n c e s r o n e s para l a

ex plo tación y exp loració n d e m i n a s y a g u a s e n e l territorio

n a cio n al , co n e l p re v i o c on veni o que s e realice de c o n f o r m i d a d

a l o or de n a do e n e l art i culo 27 fracció n l de l a Co ns t i t u c ió n

Gene ral y obten er el p ermiso d e l a Secretaria d e Relaciones

Ex te riores, se e nt i e n d e c onced id o e l p er mis o r e sp e cti v o si no s e

pu b l ica e n e l D i ar i o Of i c i al de l a Fed e rac ió n , l a n e ga t i v a en el

t é rm ino d e cin co d i a s h á b il e s s iguie n t es a la f e c h a d e

p r es e n t ac ió n de la so l icit ud r e s p e c t i v a .

C ua ndo e l b ie n i nm ue b le s e e n c u e n t re e n m u n r c r p r o
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parcialmente u b ic a do en zo na res t ringi da t en dr á u n t é r min o d e

tr e i n t a d í a s par a r e so lve r l a a u to rizac ió n la S e c re ta rí a de

R elaci one s , en e st o s c a so s, a d e más la Auto r id ad a n t es ci t a d a

public ar á mediante Acuerd os Gene rale s publicad o s e n e l Diar io

Oficial d e l a Fed era ción s u p u e s to s pa ra q u e los e xtranje ros que

l o s cumpl an s o l a m e n t e pre s enten un e sc r i t o co nvi nie n d o l o

o r d en a do e n e l a r tíc u lo 27 f ra c c ió n I de l a Co n s ti t uc i ón P ol ític a

d e los Es ta dos U ni dos Me xicanos SI n que ha ya n e ce s ídad de l

p ermi s o d e d i ch a d epe nden c i a .

E n at enci ón a l art i cu l o 11 de la Ley e n es t u d io , est e

num e r al di spon e que la S e cre tari a de Rel acione s Ext e ri or e s ser á

l a que o to rg u e e l perm i so p ara que In stituc ion e s d e C r é d i t o

ac tú e n e n e l ca rác te r de Fidu c i ar i o s c u a n d o e l o bj e to de l

fideicomiso tenga el d e ad qu i r i r d erecho s s o b r e bíenes

i n mu e bl es ubica dos e n zo n a re s t r in gida en c ua n to a s u

u ti liza c ió n y ap rovecha mie n to d e t ales b i e n e s y lo s

fi d e i com isa rios s e a n per s on a s física s o morale s ext r a nj e r a s y

l a s S oc i e d a des mex i c an a s SI n c lá us u la de exc l us ión d e

e xt r anjero s ; a s imi smo, e l articu lo 12 de la propia L ey s e ñ a l a en

qué c o ns is te n l o s c on c ept o s de utili za ci ón y apro v e ch am i ento d e

l o s bie ne s i n m u c b l e s c n z o na r c strin gid a que son d ere chos de

u s o y goce d e los mi s m o s , a s i com o ob ten ci ón d e frut os ,

prod uc tos y r e ndi m i en t o s der i v ad o s de e xp lota ción y

o p e r ac i o ne s luc ra t i va s por terce ros o de la In stituc í ó n

Fi du c i a ri a .
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E l art icul o 13 de e sta Ley , señala e l t érm in o m áxim o

de c i n c u e n t a a ño s par a la dura ción del f i d e ico m i so referente al

capitulo 11, con pr órro ga a so licitud de l i n t e r e s a d o , siendo

po t e s t a t i v o ver i fi ca r el c u m p I i m i e n t o de c o n d i e io n e s por lo s

que s e o t o rgó e l p erm i s o confo rm e a l titu lo Segundo d e la Ley

par a la Secr etarí a d e R el aci ones E xteriores y e l c ontenido de

los a vi s o s en c ua n to a s u facultad d e ot orgar e l p ermis o qu e se

refie r c el C a p itul o 11 t om and o e n cuenta el ben e fi ci o eco n ó mi co

y soc ial q ue r e s u l t e de l a r e a l i z a c i ón de las operaciones a l a

na ci ó n . L a so l i c i t u d de permis o d eb er á de reso lve rse d e n t ro de

lo s c i n c o dí a s h áb il e s a l a p r e s e n t ació n e n la u n i d a d

administrati va c entr a l compete nte y en caso d e pr e sentarse ésta

en l as d ele g a ci o n e s e statales , el t é rm in o de r esol ució n s er á

d en tr o d e l t érm in o d e tr e in t a d ías háb il e s s ig u ie n te s a s u

pre sentaci ón , para e l ca s o de que l a Se cretaría de Relaciones

E xte ri u r e s e n d i ch o s p la z o s n o emit a s u re so l uc ió n , s e

e nte n de rá apr o b ad a l a solic it ud .

Lo s a rtí cu los 23 y 28 de l a Le y en c o m e n to s eñ al an la

in t eg r ac ión y fac u ltades d e la Co m is ió n Na c io na l de In ve r s i one s

Extranje r a s , e n t r e l o s qu e o bra n c o mo ó r g a no di ct ador d e

l i n e a mi en t o s de p ol íti c a e n e s t e re n g lón e in cl u si ve e l

es ta b lece r cr i te rios m ed ia n t e l a ex pe d ic ió n de r e s olu ci on e s

g en erale s , a s r m i s m o , e n e l a r t ic u l o 30 de l a Le y a n a l iz a da s e

di s p one l a fa cul tad a és te ó r ga n o administrat iv o d el eje c u t ivo

a m p l ias facul tades para " i m p e d i r " ad qui s i c i on e s po r p a rt e d e l a
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" i n v e rs i ó n E xtranje r a" .

L o s a r t íc u l o s 31 al 36 d e la Ley a nal iza da ; señ al an el

c a rác ter i n t e r n o pr i v ado de re gistr o y d e exp e di c ió n d e

c onst an ci a s a inte r es a d o s co n pe rso na l i da d acredi ta da del

Regi s t r o N a ci o n a l d e In ve rsi on e s Ex t ra nj e r as , a s i m i s m o , e n l o s

a r t í c u l o s 3 7 a 39 d e la propia L e y , d i spone las sa nc io ne s qu e se

impo ndr án a lo s i n f r a c t o r es a l o ord enado e n l a mi sm a ,

s a n c i o n e s eco n ómi c a s s in p e rj uic io de l a r e s p on s ab i l i d ad ci v il o

p enal e n s u ca so .

La Ley e n c o me n t o, ado lec e d e pla smar l o s ó rg a nos

que s e e ncarga rá n d e las c ontro v er si a s judi ci al e s e n t r e

in ver s i o n e s ex tranj e ras y l as empr e s as in t e r me dia r ia s e n l a s

o pera ci ones de s er v i c i o s t u r í s t i c o s , así c o m o e nt r e l a em presa

a d mi n i st ra dora y los u suar io s , ya sea n naciona l es o ex t ra nje ros .

Tambi én o m i tc enunci ar lo s l i n e a m i e n tos de c o n stitu ci ón d e

f i d e ico misos a l a s aporta ciones d e inv ers i ón ex t ra n je r a p ara la

con s tru c c i ón , edifi cac ió n y f u nciona m ie n to de l os comp lejos

t ur í st i c o s q ue e n es t e r u br o r e mit e n ecesa r ia me nt e a difere ntes

l e gi s l a c i on e s t a nt o

l a gun a p ar a sab er

F e d e r al e s

c uá l s erá e l

co m o Locales deja

ó rga no jud i cial q u e

un a c la ra

dir im a l a

contr o ver sia , o bi en, qu é órgan o admini st rativo co no c e rá d e la

con t ie n d a .

Asim i sm o , d e co n for midad co n las f igura s q ue se
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an al i z an en e l pr e s e nt e t r a b a j o , cuá l fi gu ra jur íd i c a s c as e m eja

pa ra ser a p l ica da , o b i e n , s i se e nc u e n tr a re gul ad a figura

j u rídica a lg u na que se a p l i que al fo n do p ar a e l c as o de

con t rove rsia , co mo se a nal iza e n ca pí t u los pert in ente s.
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CAPITULO 5

EL FIIH:I COMISO

E l fi d ei comis o e n M é xi c o es un a f i gura rel at i v ament e

r ec i ent e , e n p le n o de s arrollo y es t u d io . Sus a n tec e d e n tes lo s

e n con t ra mos e n los pa i se s i n t eg ra n tes d el C ommon La w e n

d on d e e l t rust se de s a r ro lló du rante v a r i o s s ig los , s us

a por tacio n e s s o n de sum a utilid ad para e l fid eicom i s o

m e x i c an o , e l c u a l adqu iere p e rfil e s d is t i n tiv o s e n e l de rec ho

na c iona l .

E s ta fi gura se ha r e gul ad o des de 19 2 4 a l a fec ha p or

d i v er s a s l e y e s , c om o so n : Le y G en e r al de Institu ci on e s d e

C rédito y E sta blec i m i e n t os B an c ari o s d e 1 9 2 4 , L e y de Banc o s

de Fi de i c o mi so d e 1926 , Ley Ge ne ra l de Institu c i on e s d e

C ré d i to y Estab l ec i m ie n tos B an cari o s d e 192 6 , L ey d e T i t u los

d e Operac iones de Cré di t o de 193 2 , Le y de In st itu cion es de

C rédi to y O rga n iz aci on es A u xili ar e s dc J 94 1 , asi co mo la Ley

R e gl a m ent ari a de l Se rvic io P úbli c o d e Ba nca y C ré di to de l 3 1

d e d i c i e m b r e de 19 8 2 , Ley R e g l a m e nt ari a d el S ervi cio Públ i c o

de Ba nca y Cré d i to d el 2 8 d e Di c i em br e de 19 84 , l a L ey d e

In s t itu ci on e s de Cré dito d e l 14 d e Juli o d e 1 9 90 , la Ley Ge nera l

de Org a n i zac io nes y Ac tiv i dades A u xil ia res de l C ré d i to de l 1 5

de E n e r o de 19 8 5 .
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A l g u nos d e l o s o r de na m i e n tos se ña lados se r e fier en

a l fi d c ico m iso co mo una a fec tació n dc b i c n e s , o t r os c omo un

mandato , per o t o dos coinciden c n q u e en t od o caso es req u is i to

indispensabl e q ue e l cargo de fid uciaria l o deberá dese m p e ñar

una i nstitución bancaria autorizada .

5 .1. ANTECEDEN TE S.

5.1.1. DERECHO ROMA NO.

Se h a co ns i dera do co mo u n p rime r anteceden te d e l

fideico miso se e ncuentra e n R o m a . e n d o nd e se le conocía como

"fides " , de nota u na sit uación obj et iva q ue se atribuye a tod o

aq ue l lo sob re l o c ua l p u e d e hace rse un a r e f er en ci a d e

segu r i d a d . D e a q u i q ue l a palabr a F i d e i co m iso s ig n if i q ue

et imo lóg ic a m e n te " e l e n ca rgo d e buen a fe" .

E l f ides c o n s i s t i a en l a pr o m e s a de cumpl ir con una

t ar e a cont raída o con un comporta miento aco rde a la b uena fe,

a l m a nt ener l a p alab ra d ad a efcc t ua r con e l l a d e a c uerdo co n s u

c ri terio y l e alt ad , co mo lo r e fi er e la a u to r a Sar a Bi al o s t oski :

.. E l fi d e i e o m i s o e r a u n a s Ú p l i ca d i r i g ida por el

fideicomi t entc a un fid ucia r io pa ra que e ntrega ra determina dos
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b i e n e s a un fideieo mi sa rio . Se b a s a en l a bona fides del

fidu ci ari o , n o tie n e s a n c r o n e s ju ri d ica s a l princ ipi o y go za d e

abs o l u t a li b ert a d e n cu an t o a fo r m a se re f ie re . " n

A ho ra bien en e l De re ch o Romano t ratándo se del

fide ic omi s o e x i stian d o s figuras q u e er an : e l F id ei comi s o

(F id e i c o m i s sum ) y el Pa c t o Fi du cia rio ( P actu m F id u ci a e ) .

La p r i m e r a f i g u r a e r a u n a m o d a li d a d del t e s t a m e n t o ,

tení a co mo ob j eti va que a l a muert e de l te stador se

tran s mi ti er an su s b i en e s a s us he re d e r o s i n ca paces . E n es te

cas o el f id e i c omit ente e r a el tes ta do r, el f i d e i co mi s a r i o e r a el

hered er o y e l fidu ci ario era alg ún t ercero .

P or l a s ve n ta j as q ue a por ta ba, s u us o se vo lvió m á s

frecuent e g r ac ia s a qu e se r e a l i z a b a con la m ás c o m p l e t a

li b e r t a d d e fo rma y p r i n c i p al m e n t e a que producí a efe cto s post -

mort em y bene f i ciaba a qu i e ne s ca r ec i er a n de ca paci da d le gal

p ar a h e r e d a r , al r e s pec t o el a u to r Guill er m o Flor i s M ar g a d ant l o

señal a :

" E l f i d e icom is o era un a s úp l ica , dir i gid a po r un

f i d e ico m i t e n te a un fidu c iari o , p a r a q u e ent regara det erm i n ad o s

b i e n e s a e 1 d e l fi d e i e o m i s o m o r t i s ca 1I s a , e n e 1 e u a I e l

71 BI A LO S T O S K I. Sa ra . " De re c h o Ro ma n o ". 6 ' Edic ió n . Ed i t o r i a l P a x- M éx i c o ,
M é x i c o 19R 3 . P á g . 9 3
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fideieomite nte era e l au tor de l a h er en c i a ; el fid ucia rio , e l

he redero o el legatar io ; y e l fid eicomisar io, un t e r c er o.

Ta l fi deicom iso se rea l iza verbis pr e ca tivis con

abso luta li be rta d d e for ma , y enco n t r a b a or i ginalm ent e s u b a s e

en la bona fides del fi duciario , SI n conta r con sanc io n es

j u r í d i c a s .

te nía n la

F a I c i d i a ." 78

S er ví a par a f av ore cer p o st mortem a p ers ona s q u e n o

t e st am enti f a cti o pa si v a o para burlar l a L ex

P o r l o q ue r e sp e ct a a l a f ig u ra del P a ct um Fidu cia e ,

es t a se d i vid ia en do s t i pos :

E l F i d u c i a e C u m C re d i to te, en e l cu al e l d eudor

e naje naba a f a v or de su ac reedo r un b ie n com o g ar an t í a del

pago de un a deu da y u na vez cumpli d a la ob ligació n con traida

por par le del de udor , e l acreedor es ta ba o b ligado a devolver el

bien dado en ga ra nt ia , como l o seña l a Ag u sti n B r a v o Gonzá l ez :

.. L a f i d u e i a e u m C red i ta t e - con t r a t o de b u e n a fe e o n e l

acreedo r - imp lica l a ven ta d e una cosa po r manci patio o po r I n

i u r e ceSS IO , que hace el d e u d o r al acree dor p a r a g a r a n t i z a r l c e l

cu mp limiento o pago de s u crédito, seg u i do por u n p a ct o d e

fid ucia - d e b ue na fe - por me d io del c ua l e l a cr e e d or s e

" F LO R IS M AR G AD A NT S . G ui l ler mo , Op . c u . Pá g s . 50 1 y 502
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co mpromete con el d eud or a r e t r a n s f e r i r l e , un a ve z q ue se l e

h a y a pa g ado , l a propi ed a d de esa m ism a cos a . P o r virtud de

e st a o pe rac ió n , e l a cr eed or s e h a c e pr opietario de la cosa , que

re te nd rá h a st a se r pa gado , p u d ie n do re i v indi car la au n co n t ra el

deud or ; e n e l cas o de no ser p a g ad o , pu ede v e n de r la par a

rec u p e r a r s u c réd ito y da r e l exce dent e , si lo hay , al de udo r ."""

A t en t o a lo se ña la do por el a ut or pr e in s ert o el

a c reedor ta n só lo t en ia una o b ligació n m or a l y se le tra n s mi t í a

la pr opi ed ad d el bi en , dej ando e n una p osici ón de d e sv ent aja al

d eu d o r , a l n o tener nin gu n a acció n e n co n t ra d e s u ac r ee do r , e s

p or esto q u e l o s r oman o s c rea ro n la fig u r a d e l " p i g n u s " ,

me d i a nt e l a cua l n o se t r a n s m i t i a l a p r opi e dad sin o ÍJni c a ment e

la posesión .

" L a Fi duci a C u m A m i co " es aqu e ll a m edi a n t e l a c u a l

u n a p er s on a en t rega ba a o t r a , e n form a gra t ui t a un bien p ar a

que l o u s ara y lo di sfr ut ar a , c on la obli ga ción de d ev ol v erl o al

t ra nsc ur ri r ci ert o ti em po a q u ie n se lo t r a n s m i t i ó o rigi na l me nte

o a un a t e r c er o .

E l Di c c i o na rio d e De rec ho U sua l defi ne a la " Ti d u c i a

cum a rn i c o " d e l a sig u ie n te form a :

7· IJR A VO GONZÁ LEZ . Ag u s ti n . o n Ci t. P á g s . 26 2 y 263
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" P a c t o de fi d uci a co n un amigo e n el cu a 1 s e

tr an smitía l a p rop iedad d e l a c o sa qu e en r e alid ad l e e r a

e nt r e ga da en dep ó s i t o o e n como dato con l a o bligació n de

d e v ol ver l a cuando e l t r an s m itente l a p i d i e r a o e n l a fec h a

s eñalada para r e st ituirl a . " Ro

La fiduci a adquir i ó una gr a n imp ortancia durante el

I mperi o d e Au gu st o , q uien in stitu y ó d o s p ret or e s co no ci d os

como " P r eto r del F i d e i c o m i s o ( P ra e t o r Fid eicom i s ar iu s ) , p ara

q ue atend ie ran l o s co n fl ic tos su scitad o s por e l inc u m pli mien t o

de l o s fi d u ci arios , a de más d e d a r a los be ne f i ci ar i o s d el

fid ei comiso una ac ci ón p er s e cut oria re s p e c t o de l o s bi enes que

h a b í a n s i d o o b je t o del f i dei e o m í s o .

E l E m p e ra do r A ug usto díspu so tr an sform a ci one s en l a

i ns t i t u ció n , l e g i t i m ó y o to r g ó fac u ltad es p ar a q ue l o s có n s u l e s

r atifi ca r an est e e f e ct o ; se c rea r o n d os a c c i o n e s civ i les , las

c ua les s e r eferian e n pr imer lug a r a la que s e e je r cí a a f a v or

del e na jenan t e " a c c i ó n f idu c i a e d ir e ct a " , y la qu e pod i a

e je r c i t a r e l qu e a d q u i r í a la pr opi ed ad medí ant e l a c u a l po d ía

obtene r u n a i n d e m ni z a c ió n p o r e l pe rju ic io qu e le h u b iere

c a us a do l a det enci ó n d e l a cosa .

D ura n te l a e v o l u c i ó n d e l a fi d e s , s e oto r g a ro n

so C A BA N E L LA S. G ni lle r mo . " D icciona ri o de D e recho U s ua l" T om o 11. 3 ' E d i c i ó n ,
Ed i to r ia l He l i a s t a S . d e R. L .. A rg e n ti na 1 9 7~ . Pá g . 19 8
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benef icios excesivos a los fideico misar ios , p or l o que e n tie m po

de V e sp a s i an o se crea l a "L ey Falcidia", la c ua l sup rime l a gran

elasticidad del fideico miso r e s p e c t o a los sig uie ntes p u nt o s :

E l fi ducia rio podia exigi r r etr ibu ci ón p o r s u

in lermediació n q ue seria la cuar ta par te de l va lor e n trega do .

Al d is p o ne rse d el 75% o m á s d e l o s b ienes de l a

h e r en ci a p ara fo rma r u n pa t rimo nio f i d c i c o m i t i d o s e

con sid er ab a co mo un l ega do .

S e 1i m i ta r on I a s c ap a ci d a d e s pa r a s e r f i d e i e o m i s a r i o s .

La ú nica carac te ris tica q ue s ubs is te de l f idecom iso es

l a d e q u e e l f'i d e i c o m i t e n t e d e si gn a po r a n t icipa do a l

f id e i c om i s ar i o s u b s t i t u t o , en caso de qu e és te fa llecie ra a n t e s

qu e e l fide icomi tente . La substit ución fid e i c o mi s ari a se

p erm it í a p o r una ge neración e n l a época c lá s ica y p o r cuat ro

ge nerac iones en t i e m p o de Ju s t i n i a n o .

P or s u o b j e t o el fideico miso p o d í a ser Universal o

P art i c u l a r , en e l primer ca so, la to ta lidad de l o s bienes del

e najenante era n fid e icom itido s, e n e l seg u ndo t rataba de uno o

a lgu nos de los bie nes del e najenan te .

La final ídad de l a f id uc ia e r a g a ra n t iza r u n a d eud a
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median te l a t ra ns misió n d e la pr opi edad de a lg ú n b i en , sin

e mba rgo , con la c re ac ió n d el pi gnus t an sólo se tr an smitía l a

po se si ón , la f i gura e n c o men to c a y ó en e l de su s o.

E s e v i d en te q u e l a fi g u r a " F i d e s " del D e r e e h o R o m a n o

no puede c o m p a r a r s e co n l o q ue h o y e n d í a c o n oc e m o s co mo

fi deico m iso, Si n embarg o , s i s e e s t a b l e c i e ron alg u nos

a ntecede n t es c o m o lo es la d is pos ic ió n de un b i en para c r ea r

efec tos a futu ro , como er a e l caso d el " F i deicomis s um " pe ro

que de sde l u e g o se a se mejab a mas a una es p e ci e de t e s t am ent o o

l e g a d o , SI n em bargo y a se m a n e j aban l a s f íguras d e

f i deico m í te n te , fidu ci ari o y e l f'i d e i c o m i s a r i o , y como

seña l amos s o l o el d erec ho d e d e s i gnar un f ide i c om is a r io

s us ti t ut o e s l o que s e trascend i ó propi a mente a lo q u e h o y en

d ia c ono cemo s co mo fide icom i so , toda v ez que " E l Fid u ciae

C u m C r e d i t o t e " co ns tit u ía prop iame nte una p r e n d a , y " L a

Fi d uc ia C u m A m ico " q u e c o n s t i t u í a p r opi a me n t e u n d e po s i t o o

co moda to .

5 ,1.2 , D ER E CflO G ~: RMANO .

E n e l d e rec ho germ á ni co , se puede c o ns i dera r que se

crearon t r e s p o s ibl e s an te ced ente s o f igura s a f i n e s a l a f i g u r a

de l f i d e i e o m i s o :
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P r e n d a 1n m o b i l i a r i a . E s t a f i g u r a e r a e n e s e n e i a m u y

si m i la r a lo que e r a l a fi du c i a cum c r e d it o r e , ya qu e el deud or

t r a n s m i tia a s u acreedor un bien inmueble c on e l obj e to de

garantizar su o b l i g a c i ó n . Sin embar go, en este cas o el deud or

entre g aba también una "c a r t a v e n d i t i o n i s " al acreedor , qu ien s e

o bl i ga ba m ed i a nt e un a con t r a ca rt a a de volv e r l a c a rta

ve n d itionis así com o e l i nmu e bl e d ad o e n g ar ant í a u n a v e z q ue

el de ud o r b ubi ese c u mp l ido su o bligac ió n

M anu s Fidel i s : En v i rt u d d e qu e e l derech o ge r m á n i c o

contempl ab a c i e rt as r e st ri c c i o nes en c u a n t o a la s carac t e r ís t i cas

le g al e s d e l a s uc es io nes, s o b r c tod o r es pe c t o a la de t erminación

de l a c a l i d a d d e h e reder o s , s e cr e ó e s t a fitur a con e l fin d e

e l ud i r t al e s di s P o sic io n e s . A t r a v é s del a m a n u s f i d el i s , s e

en t r e g a b a a u n a p e r s o n a de n o m i n a da " m a n u s fi d el i s " e l b i e n

c uya p r op i e d a d se des e a r a t ra n s mi t i r, j u n to co n u n a car ta

ve n d i t i on i s , e l m a n u S f i d el i s , a s u v e z de t e n t a b a l a p o s e s i ó n

del bie n, y tr a n sm it ía la pr opi ed a d a l a p e r sona d e s i gn ad a .

Sa l m a n o Treuh and : Es t a figura es mu y ce rca n a a l

c on cep t o d el fí d ei comi s o ut il i z ad o e n M éxi c o , si e n do el Sa l ma n

equi v a l e nt e al fi d uc ia r io , a qui en se tr an smitia un a porc ió n d e

ti err a , para que ést e a s u ve z t rans mi tie ra la pr o pi ed ad a l a

p er s on a a q u ie n e l p r n pi et ar i o o r igi na l l e hubier a i n d i c a d o . E n

est e caso , e l enaj enan te o p r o p i et ar i o o rigin al d e l o s bie n es ,

elegia a l a perso na que fu er a a d e s emp eña r e l car g o d e Sa l m a n,
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qu i en se ob ligaba en f orma so l e m n e a c u m p l i r co n e l enc argo

que l e e ra e ncomend ad o .

5 .1.3. DERECHO ANGLOSAJÓN .

A f in d e l o gra r un a m ay o r c o mp r e n si ón dc "Usc" y d el

" T r us t ", co mo antecedentes del fide i c omi s o r es u lta conve n i e n t e

com e n t ar e n form a b reve , l o q u e e ra e l sis t e ma jur idico

an gl o s a jón , el cual es t a b a c omp u e sto p or el Co m mo n Law y l a

Equi t y .

S e pued e c o nsi d e r a r al Co m mo n Law co mo e l c o nj u n t o

d e no rm as y r e gl a s est r ic t as c u y a f inalid ad co nsisti a en la

unifi c a c i ón de c ri te rios ju rídícos l o c a le s , p ar a config u r a r un

t od o u n it ari o , ba j o e l auspi c i o r e al , s ig u ien do s u d e s ar r o ll o

g r acias a la ju rispr u de nc ia .

La m e n ci on ad a un i f ica c ión d e l de recho a nglos ajón s e

l o g r ó pri nc ipa l me nte d u r an t e l o s sig los XI I y X II I , SI n

e mbarg o , ll e g ó un mom e nto e n qu e el Common L a w s e e s ta ncó a l

t e n e r un c re c i mien to s u ma me n te l ent o , p o r l o qu e e l r e y se v i o

o b l igado a c r ea r un m od o es pecial d e admini s t r a c i ón de

ju sti c i a , s u rg ió d e e ste m od o l a E q u ily , q uc d aba a l o s j ue ce s la

ca p ac i d a d de ju zgar s eg ú n s u c riteri o y de ac ue r do co n l a s
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c ircun s t a nc i a s es pec i a les d el cas o , s in n e ce si da d d e a peg a rse a

las es tri cta s n ormas d e l C o m mo n Law .

Con e l t iem p o , la Equ it y adqu ir i ó ma y or e s fa cult ad es

y pr o p ó si t o s fr a u d ul e n t o s , a d e m á s de q ue s u p lí a l a s l a gun a s y

ofreci a s o l u c i o n e s su per i or e s a las del Comm o n La w , mi e nt ras

que e s te últim o ap l ic a ba s u s a n t ig u o s pre ceptos .

E n 1 8 7 3 se crea ro n tr ib un al e s su perio res enc ar g ados

de a p lic a r e l Co m mo n L a w y la E qu i ty en 187 5 , l a Suprema

Cort e ac a b ó p or a b s or ber to dos l o s t r ibun a le s e xi st en t e s .

E n e l d er ec h o ingl é s en c ontram o s c om o a ot ece d e n te s

de l fi de ic om iso a l " U s e" y p o s t e r i o rm ent e al " T r u s t" .

Pr o b abl e mente , el "Us e " fu e cr e ad o c om o uoa r e a c ci ón

a l a s exce si vas e inju sta s ca rgas i rn p u c s t a s po r e l si stema

f cud al , a s i rn r s m o fue uti li zad o p or l a n obleza par a e vitar el

confi s ca m ie nt o de s us b ie nes u na vez t er m in ad a l a g u e r ra d e las

R o sa s .

man er a .

R od oJ f o B á ti z a d c f in c al " U s e" d e l a s i g u i e n t e

"U na t r a n s mis ió n de ti e r ra s r ealizada p o r a c t o e n t r e

vivo s o p o r testa m e nt o a fa vor de un p r e s t a n o m b r e , q u i e n
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p o s e e r i a e n p r o v e ch o d el be n ef ici a ri o o "ce s t u i o q u e us e " ,,81

D e l o anter i or se de sp r enden tres ele me ntos d e e sta

f i g u r a :

S et tl or o Fe ofo r : Pr opiet ario del b ien .

Feoffe t o Us e : Rec ibia el b i en co n l a o b l igaci ó n de

tr an s m it i rl o a un t er c er o .

Ces tu i qu e Use : Era el bene ficiario de l a entrega del

b ien i nmuebl e , e l cu a l podi a ser un t e r c e r o o e l mi smo sett lor .

E l Use se a p l ica ba ú nic amen te a b ienes i n mue b les .

" L a t ransmis ión s e ñ a la d a p o d ía ser o n o con una

finalidad l i c it a , to da vez que a l no estar d e b i d a m e n t e r e gu lad o

el us e er a ut i l i z a d o mu c h a s veces pa ra e ncubrir hechos

fr audul ent o s . A m aner a ej e m p lifica t iva s e pu ed e m encionar

tan to l a p r ohibici ón d e transmi tir f e u dos pr o h e r en ci a , ya qu e

se c on si d er aba qu e l a t en e nc ia f e ud a l era un a r ela c i ón persona l ,

co mo l a prohi b ic ión p ar a e l es poso d e t r a n s m i t i r l a pro p ie da d

d e l f eu d o a s u esposa , estas e ra n fáci l men te evadi das a tra v és

de " us e" , asimismo se u ti lizaba e n f ra ude de acreedo res p a r a

" B ÁTI Z A Ro do lfo . " 1;1 Fi de ico miso" . 4' Ed ició n . E d i t o r i a l Po r r úa , S . A . M é xi c o
19 7 6 . P ág 3 3
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e l u d i r acc io nes reivindicatoria s y p ara e vad ir la l e y de manos

mu erta s , c r e a d a p or el parlamento in glés , con la fin alidad de

pr ohi bir a l a s c or p or a ci o ne s re l i giosa s p oseer t i e rr a s t od a vez

qu e e n e l s ig l o XII , la I gl e s ia a c ap a ró g r a n d e s exten si on es de

ti e rr a po r do n acio n es d e s us fi el es . E n e ste úl tim o caso , s e

r e curri a a l Use , e n dond e e l co f re recibia de l fe ofor o settlo r

lo s b i e n e s d e stin ados a la i gl esia , e sta actuaba co mo " C e s t u i

qu e Use " y dis f r u t a b a así d e lo s b i e n e s .""

Asimi smo, y debido a la falta de reglament aci ón del

Use , l a pe na a q u i e n s e confiab a n l o s bi ene s p ar a tr an smitirlo s

a un t er c er o , co n mu cha f r e cu en ci a tr ai ci onaba la co nf i a nza d el

s e t t l o r y no c um p l ía en e nca rgo e nco m en d a d o .

L a prolifer a c i ón de e s tas s i t uac i o nes i rre g ul ares ,

a fec ta b a n a l os Lo res , y prin cip alm ent e al Re y en s u c a l i d a d de

L o rd po r e s ta r azó n, fue ne c e s a ri a l a interv en ción d e l m o na r c a ,

a l d el e g a r s u f u n ci ó n en su C a n c i l l e r de E q u i d a d. a fin d e

re s ol v e r l o s ca s os con c r e t os qu e e l t ribunal C omm on La w n o

p odr á reso l ve r , s i n e m b a r go , a p e s a r de l a int er v en ción de l

C a nc i l le r, l o s pr obl ema s c o nti n ua rá n , p or lo qu e e n 15 3 5 ,

dur a nt e e l re i nado de E n r i q ue VIII , e l P arl am ento p r om ul g ó el

S ta t ute of Uses , y aboli ó lo s Us es , y s e ña l ó qu e t odas l a s

p er s on a s e n c uyo be ne f ic i o ex is tie ra n tie r r as u otr o s inmu ebles

" BÁTIZ A Ro do l fo , Op . C it. pags. J4 y 35
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p o r v ir t ud de l u s e , deberian cons ide r a rs e como p r o p i e t a r i o s

le g al e s d e e l l o s .

El Statu te of Uses fue a p l i c a d o e i nte rp retado por los

j u ece s d el C o m mo n Law, dichas inte rp retacio ne s prov o ca ro n

q u e , d e h e ch o , n o d e s ap a r e cier a e l u s e , s i n o q u e s e

tran sform ar á . Fue e n e s t a é po ca qu e c o m e n z ó a d en omin a r s e

" T r us t" , al re co noce r c o n es te n ombr e al i n d i v i d uo a l q ue s e l e

h a b i a o torgado l a t i t u laridad de l b i en .

A part i r d el s ig lo XVI I comenz ó t an t o la evo l uc ió n

del Tru st , co mo s u a da p t ac ió n a la s difer ent e s y ca m b ia n t es

con diciones soc iales d e c ad a é p o c a .

Ahora bien , el Trust es c o n s i d e r a d o la v e r s i ó n

mod erni z ad a y p e rfe c c i on ad a d el Use i n g l é s , y ac t ua l me n te es

un a f ig u ra plenam ent e reco noc i da ta n to e n e l d er e ch o a ng lo 

sa jó n c o mo en e l d er e c h o an gl o- am e r i c an o .

5 .1.4 . D ER E CHO ANG L O -A ME R IC A N O .

En l o s E s tad os U n idos de Am érica , l a a cept a c i ó n del

u s o d el Tru st fue paul atina , y di sti nt a d e l Tru s t Angl o -saj ón , y a

que e n Améric a s e i m pl e m en t a r on 105 Tr u s t s , a t ravé s de
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comp añ ía s . A es t e r e spect o , c a be señ a l ar qu e e n I n glaterra no

fue a c epta d a la i d e a de lo s T ru sts a tra vé s d e c o m pa ñ í as, s íno

hasta 174 3 , ya que se consideraba que era una fun c i ón pr opia de

una particular .

En 1822, se otorg ó l a p r r m e r a autori za ci ón para

desemp eñ ar l a s f u n c i o n e s de tru st , a fa vor de " T h e Fa r m e r s Fire

Insu r an ce & Lo an Comp an y " , d e N u ev a Yor k , és t a f ue l a

primera de muchas que s e ot o rgarian p o ster i orm ente a los

" T r u s t C o m p a n i e s " , los cuales actuaban como profe sionale s en

a d m i n i s t r a c i ó n r e cibian un a re t ri bu ci ó n por s us s e r v i c i o s co mo

tru st s .

Se h a n e l a bo r a do d i ver sa s defini c i on e s a c e r c a de lo s

que se c o ns i d e r a como " T r u s t " , Pi err e Le pa u l l e l o define c o mo

una in stitución jurídi ca consi stente en un p atrimon io

i n d e pe n die n te de tod o s u j et o de d ere chos y cu y a uni d a d est á

con stituid a por un a afecta ci ón qu e es libre dentr o d e l o s límites

de la s l e yes v ig e n t es y del ord en públi c o ,,83

l i o r t s e ñ a l a :

e l tru st e s una o b lig a c i ó n im pu e s ta ya se a

e xpre s ame nt e o p or implicaci ón de la l e y , e n virtud de l a cu al

" B ÁTl Z A Rodol fo . O p . en Pá g . 8 8
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e l obli g ado d eb e mane jar b ienes sobr e los que tiene el contro l

para benef ic io de c ierta s per sonas qu e ind i stintamente pueden

exig i r l a o b l iga c ió n ." "

Scout lo define de l a sigu iente forma :

s e trata de un título fiduciario en v i rt u d del cual ,

q u t e n lo crea transm ite su propiedad a otra persona, q ue t iene

la obli gaci ón de manejarla equitativamente , en beneficio del

a e r e e da r d el v i n e u I o o d e q u i e n é s t e d e S i g ne . " 85

De las anter iores definiciones se de sprende la

e x iste nc ia d e u n Settlor , un Trustee y un Ce s tui que Trust.

Settl or : Es aquella per sona que constituy e e l tru st y

m anifi e sta s u v o l u n t a d en forma expre sa para su co n s t i t u c i ó n .

E l Se tt l or e s q u ie n entre g a o a po rt a l o s bienes al tru stee , para

q u e éste s e encargu e de l a ejecución del fin, para e l que fueron

des t i na dos .

Tru st ee : Es a q u ien s e le tr ansmit en lo s bi en e s , para

r eal izar l a vo l u n ta d de l " s e t t l o r " , d eb e s e r ca p az de adqu irir y

r eten er un títul o legal s o b r e l os bienes y estar c a p a c i t a d o

jurídi cament e p ar a d c s c m p e ñ a r el trust. El c a r g o del t r u s t e e , es

" B ÁT IZ A Ro dul f o . O p . c «. Pág . 50
,< BÁ T IZA Rodol f o . Op . cu. Pá g . 56

Neevia docConverter 5.1



- 1 4 1

i n t ra nsfe ri b le , es de cir , se en cu entra i nc a p a c i ta do p ar a de lega r

s u s fun ciones e n un terce ro , s a lv o que te n g a l a a u tor iz a c ió n

ex presa p o r p ar t e d el Se t t lo r , pa ra d el e g ar d i cha s fu nciones .

Ces t u i q ue Trust: P e r s on a fis ica o m or a l bene f ici ar ia

d el tru st , s e po dí a t r at a r de p er s ona s c a p a c es o I n c a p a c e s .

Lo s d erech o s qu e tiene e l "Ces t u í qu e T ru st " se

re f i e r e n a o bliga r a l Trustee a que cum p la c on los fi n es

e s p e e í fi e o s del T r u s t , pe r s e g u i r l o s b i e n e s q u e h a y a n s a I í d o de

l a m a s a d el tru st , y f i n alment e ti en e d e r e ch o a ser consi dera d o

co mo p o s eedor de l o s b i ene s , e n vir tu d d e qu e s u de recho e s un

d e r e ch o pe rso na l .

Se p uede deter minar l a estructura d el T r u st en base a

c r n c o puntos ese nc iales señala dos por Pi er r e Lap aul l e :

L a afec tació n de lo s bi ene s d ebe r e al i z a r s e po r medi o

de u n a vo lun tad exp resa .

L a s o b liga cio nes d el t r us tee e x i st en e n r e l a ci ó n co n e l

tru s t y no con r e l a c i ón a l ces t ui q ue tru st.

E l derec ho de l ces t ui q ue t r ust es un c r é d i t o que

existe contra el t rust y n o co nt ra el tr ustee .
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La v o lu n t a d u nil a t er al pu ed e se r j ur í d ic a m en te vá l i d a

e n m at eri a d e e x pre s o t ru st.

E l tru s t de be te n e r u n dom ici l io y un a na c i ona li da d .

L o s T r u s t S S e p u e d en e I a s i fi e a r e n d o s :

Vo l u n t a r io y

C r ead os por Mi ni s t e r io d e Ley .

Lo s Vo l u n ta r ios r equi er en un ac u e r d o d e vo l u n ta de s y

s e s u b d i v i de n e n E xp re so e I mp l í c it o .

E l T r ust E xpr e s o e s aqu él q u e se c rea p o r vo l u n ta d de l

Se ttlo r , y n a c e p o r l a i n t e r p r e t a c i ó n d e u n i ns t r u me n to . Est e a

su vez s e d i v id e e n :

Tr ust Eje cu ta do . Los t é r m in o s l o s s eñ ala e l s e t t l o r en

forma de fi n i t iva , p or l o q ue n o se r equi er e ni n g ún d o c u men to

adi c ional p ar a d et er mi n ar l a s m o d a lid ad e s a qu e e s t á s u j e to y

p u e d e se r

V o lu n ta ri o

F i n d e t e r mi nad o

l n t e r v i v o s o p or C a us a de M uer te
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T ru st po r Ejec utar s e . Los d er e ch o s co nced i d os a l

ces t u i q u e tru s t , es tá n c o n d ic io nados p or e l act o de un tercero .

T ru st Impl ícito . R e c on o c ido por tribun al es , de bi do a

la i nterp re taci ón d el i nstru me nto o d e l a s c i rc u nsta n c ias q ue

rodearon su c r e ac i ó n . 86

T ru s t cr eado por M inist erio de Ley . E s a q ue l q ue no

deri va de l a v o l u n t a d e x p r es a del s e t t l o r , s i no q ue e s im p uesto

p or el Tribun a l de Equ idad r e s p e c t o de ciertos b iene s que d eb en

c o ns erva rs e e n benefi cio d e u n tercer o . Este a s u v ez se

s u b d i v i d e en :

T r u s t Int erp r etat i v o , es d e e i r , un a p er s ona que

ocupab a una p o s i ción f i d ucia r i a co n respecto a ci e rtos bienes ,

debido a el la obtiene una ventaja per sona l .

T r u st R e su ltante p u ed e ser : P or l a tr a sm i s i ón a n om b re

d e o t ro , surge e l t r u s t a favo r d e q uien en t re g ó el preci o a

m eno s d e que s e haga menci ón exp resa o que las c i r c u n s t a n c i a s

indiq u e n q ue es una do na c ión . C ua n d o n o fun ciona u n t r u st

ex p r eso , l o s b i ene s rev ier t e n a favo r del " s e t r l o r " o de sus

h er e d er o s , s a l v o qu e s e ha ga m a n i f es ta ci ó n ex presa de una

i n t en c i ón d iv er s a .

,. C fr . I bíd e m Pá g . JO
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Fina l men te , Rodo lfo Bát iza hace la d ivisió n e n t re " T r u s t

Público " , que interesa a l a sociedad en ge neral y el " t r u s t

privad o " que inte re sa a pe r so na s determ i n ad a s y p u e d e ser

e x i g i b I e po r e u a 1q u i e r a d e l o s be n e fi e i a r i o s m e di a n t e j u i e i O .

Despu é s de e s ta breve reseña de la Fi du c ia , e l U s e y e l Tr ust

se ña l arem o s al gunas d e s us dife r en c ias .

FIDUCIA
En la Fiducia Cum Creditote existe la TR UST

posibilidad de que el fiduciario haga uso del bien y I En el Trust, el trutee no debe aprovecharse del trust.,
obtenga provecho de el. I

FIDUCIA ITRUST
En la Fiducia Cum Amico es un contrato O Se= de unaafoctIción en virtud dc un acto nonnalmente

acuerdo de voluntades entre partes. IIunilateralporpartedelscttIor a fávor delcestuiquc trust,

FmUCIA 1TR UST
No se puede oponer a terceros. ya que solo Si se pucde oponer a terceros pues surte efectos

suerte efectos entre las partes . I
I tanto entre las partes como frente a terceros.

FIDUCIA 1T RUST
El fiduciario nopuede oometer unabuso de confianza, : . .

loen virtud de que el bien, es o puede llegar a ser de su I El quebrantamiento del trust era posible y por

propiedad;por lo tanto dieho aspecto noestaba regulado. Imismo dicho delito estaba estrictamente penalizado.

5 . 1 . 5 . D ER E CHO M EXI C ANO

A fi n a I e s d el s i g l o a n t e p a s a d O s e c o n s ti t u y e r o n l os

Ferro c arri le s N a c io na les d e M é x i c o y s e c e le b ró un co n v e n i o

p ara fi n anci ar a di c h a co m p a ñía p or m ed i o d e l a d eu d a

c o n t r a i d a c o n a n t er i or i da d . Pa ra t al e fect o, se cons t i t uyó po r
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prime ra vez e n M é xic o una hip oteca en forma de fide i c omi so .

Osear R a b a s a , en s u o bra " E l D ere ch o

Angloam er i c an o " ex p l i c a d icha op er a ci ón en l a s igui e n te f orma :

al cons tituirse dicha compañia , e l g o b i e r n o de

Méx ic o cel eb ró el 29 de febrero de 19 2 6 co n b anq u er o s

nortea meri c an o s , i n g l es e s y a l eman e s , el c onve n io e n v i rt u d del

cua l l a compañia co nstitu i da l an z ó s us d o s gran d e s e m i s i o n e s de

bonos d e h i p o tec a s y es crituras de fidei comi s o s ot o rg a d a s

r espectivame nt e a fa vor de otr a s t ant as in stitu cione s fiduciarias

de Nue va Yor k , q u i e n es rec ihirá n e l benef icio d e lo s tenedores

d e b ono s , la s s i guientes garantia s hipote car ias :

1) T od a s la s a c ci o n e s y t i t u l o s de l o s fe rroc a r ri l e s

inc orpor ad o s .

2) Gr a v amen dir e ct o so b r e t od a s l a s p rop i e d a d e s

m u ebl e s o inm u e b l e s d e lo s m is mos fer ro c ar r i l es .

3 ) Hipotec a y prenda d e cualquier otr a propi edad que

a d qu i e r a l a n u eva empresa con los b on o s em i tid o s .

Se es t i p u ló e ns e g ui d a qu e la s hip ot e c a s y

d e fi de icomiso se o torg a r ía n en f o rm a s a decuada s

co nsti t uye r a n un g ravam e n v á l i d o en g a r a n t i a de

esc r i t u r as

p ar a que

l o s b on o s ,
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s e g ú n l as le y e s mexicanas .. . " r esp ecto de l a s propi ed ade s sobre

l a s c u a les d eb ía c onstitu i r s e ... ,, 87

Co n e st e primer ant eced ente se intr odu c e es t a fi g ura

en nu c s t r o d e rec ho , y con el tra ns c urso del tie mp o a dq uí e r e

c a rac t eri st icas pr opia s .

5.1.5 .1 . P ROYECTO LIMANTOU R

A l in c rem e ntarse el u so de e sta figu r a , se h i z o

n e ce s aria un a legis la c ión ad ecuada , por lo qu e el 2 1 de

n o v i embre de 19 05 e l Lic. José I ves L imantour p r e s ent ó al

co ng re so d e l a uni ón un a ini ci at iv a de l ey c re a d a por el

L i c e n c i a d o J or ge V e r a Es tañ o l y c o n oci d a co m o " P r oy e c t o

Lim ant o u r " el c u a I e st ab a c o m p u e s t o p o r oc ho ar t íc u l o s

e nfoc ad o s pr i nc i pa l m e n te a l a po s i b i l i d a d d e co ns t i t u i r

i ns ti t u c io n es c om er ci al e s e nca rgad as de re ali zar l a s fu n cio n es

p r op i a s d e ag en te s fi d u ci ar i o s

E n l a ex pos ició n d e m otivo s se a r g u me n tó la

n e c e s id ad de r e gul a r y c r ea r la i ns t itu c ió n d e l o s ag e n t es

~ 7 RA B t\ S A. Os e a r. "El D er e ch o An gl o am er i cano . Estudi o Ex po s i t ivo y Comp ar ado
del Co m mo n La w " . E d i to r ial Fo ndo d e C u l t u ra Ec o nó m ica . M é xi co 1944 . P ágs . 44 5 .
.I H )' 4 49
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f idu ciar ios. c o n s i d e r a d o s com o i n t e r m e d i a r i o s de l a s personas

i nte r e s a das. cuy a pr in cipal f u n c ió n seria l a ejec uc i ón de actos

e n lo s qu e l o s agen t e s fi d u ci a r i o s no tu vieran inter é s d irecto .

E l pr oyecto

c ontra to en tre dos o

ac tos, o pe ra cio n es o

m e n c i on a b a qu e el

más p e r s ona s , pa ra

c ontr atos l i c i t o s ,

fi de i e o m i s o " .. . e s e l

e jec u tar c ua les quier

respecto de bienes

d et erm in ad o s e n beneficio d e al gun a o de t o d a s la s p a rt es del

m i s rn o con t rato o d e u n t e rce ro o p ara hacer efe ct i vos los

dere cho s o c u m p l i r las obligacio nes creadas expresamente en el

contrat o o q ue fu era n c o n se c u e n c i a l e g al de l m ismo ... " S8

Ca be

c x p e r i e n c r a e n

s e ñ a l a r qu e

l a materia y

ta l

a l a

v ez debido a

dificu l tad par a

la fal ta

adapta r

de

un a

f ig u r a d el si s te ma

P r o y ec to L i m a nt o ur

ang l os a j ón a un sistema rom ani s t a ,

se co met i ó el er ro r de refer irs e a l

en el

sujeto

que admini s tr ar í a l o s bienes c o mo " f i d e i c o m i s a r i a " , sí e n d o q u e

se l e d eb ia de nom i nar " f i d uc ia ría" .

De c u a l q u ier for ma e l co ngreso n o aprobó e s te

pr o y ec to sin e mba r g o, es el prime r a n tecede n te m e xi c an o e n e l

que s e i nt e n t ó reg u lar e sta figu ra juridica .

" RA B A SA. Osear . Op . Ci L Pág 29
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5 . 1. 5 .2 . PRO Y E C TO C R E E L. -

E n 1 9 2 4 , s e pr e s ent ó e l pr o y e ct o e labo rado p o r el S r.

Enr i q u e C . Cr ee l , q u i e n p e r maneció dur an t e 9 a ños e n l os

Es tado s Uni do s y estudió l a figur a de l " T r u s t" a mer ica no .

E n f ebr er o de 1924, a l ce leb rarse la Primera

Co nve nc ió n Ban ca ri a , se pr e sent ó e l Pr o y e c t o C re e l , mejo r

con oci do co mo "Pro yec to s o bre co m pa ñ ias B an c ari a s d e

F i d ei e o m i s o Y A b o r ro " , q u e b a s ó Ia s fu n e i on e s e n é I co n t e n i da s

e n l a s d e l o s " T r u s t an d Sa v i n g B ank s a me r ica nos " .

E n e l pro yecto, se corr igió l a t ermin ol o g í a utili z ada

po r Ve ra q u e h ací a r e f er enci a a l a s " I n s t i t u c i o n e s

F i de icomisar i as " , e " I n s ti t uc i o n e s Come rcia les " por e l co ncep to

de " C o m p a ñ i a s Bancar ia s d e F i deico miso y Ahorr o " .

A m a y o r a b u n da mie n to , en e l p royec t o s e p r opu s o

au tor i zar a l e je cuti vo pa ra ex pe di r u n a l e y de l a m at e r i a , en l a

c ual s e es ta b lec i e r a n l a s bases p a r a s u co ns ti t uci ón y e l emen tos

p ar a s u o pe r a c ió n , caracterí s t ica s de s u c a p i t a l y o b je t o s o c í a l ,

a s í como determinac ión d e l a s ope r ac io nes a r e al i z ar a sa b e r :

a c e ptación d e hi p o t e c a s , c o n t r a t os de f ide i co miso s o b r e toda

clase de b ienes . bo nos de c o m p a ñ i a s , f err o c a r ril e s , re ci b i r

bie ne s de v iudas , h u ér f an o s , etc . ...
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Si n em ba r g o, e s te pr oy e c to t a m poco

apli ca ci ón r e al , s e con sid era c o m o un m er o

d o c tr i nar io úti l pa ra p r oyec tos p ost eriore s .

tuv o una

a n t ece d e n t e

5 .1.5 .3. LEY GENERAL DE INSTIT U CIO NES DE

CRÉDITO Y E STABLECIMIENTOS R ANCARIOS DE 1924

E l 24 de diciembre de 1924, s e e xp idió l a L ey G enera l

d e In st itu ci on e s d c C r é d i t o y Es ta b lec i mi e n to s Ba ncar ios, y s e

public ó el 1 5 de ene r o de 19 2 5 .

La f ina l i dad d e l a c i tada l e y e r a sub s an ar l a s l a guna s

dc l a L c y Gc ncra l dc I nstitu ci one s d e C ré d i to de 1 8 9 7 .

Dentr o d e es ta le y se rc g l a m e n t ó a lo s banc o s de

fidei c omi s o. l o s c u a l es solo podí an operar por med i o de una

co nces ió n e s t a t a l , tcn i an una dur a ción má xima de 3 0 a ñ os y un

ca p ita l m i ni mo d e S I , OOO,OOO . OO e n e l Di st rit o Fe de ra l y

S 500 , 0 00 . 0 0 en pr o vi n c ia .

Lo s " b a n c o s de fid eicomis o " te nian co mo objeto

prin cipal ad mi nist ra r lo s c a pi t a les qu e s e l e s c onf ia b a n y

r e p r ese n tar

h i pote c ari os .

a l o s s u scr ip to res o tenedo r e s dc b ono s
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Lo s ba n co s de f i de ico m iso s e co n si der a ba n c o mo

in stituc ion e s d e c ré d i to p ara t od o s l o s efec tos l c g a l e s .

5 .1.5.4 . Lf.Y DE BANCOS DE FIDEICOMISO DE

1920

Es ta l e y señ a ló que se ex pediria u n o rd e na m i e n t o

es p ecia l p ar a reg u la r a los bancos d e f id e ic omi s o ; sin e m bar go ,

se exp i d ió has ta 1 9 2 6 , es d e ci r, d o s a ños d e sp u é s d e que se

r econoci ó l a e xi st en ci a c o mo i n s t i t u c i o n e s d e c ré d i t o a lo s

ba ncos de fideico miso , se le conoció c om o " L e y de B an co s de

fi d e i c omi s o de fec h a 3 0 de juni o d e 1 9 2 6 " .

Los bancos de f ide ico miso f ue ro n facul ta dos par a

ten e r dep art am ent o de ahorr o s y dep artament o s b a n c a r i os para

d e s cu en t o s y d ep ó sit os . S e pr ohibi ó e xpr e s ament e a ban co s y /o

co mpa ñ i as es t ab leci d as e n e l ex t r an jero, e s ta b lecer s ucu rsales

e n e l p a i s , c on l a fina lid ad de ll e v a r a c a b o operac iones de

f id e i c omi s o . T a m b i én se d i sp u s o que l o s b an c o s d e fid ei c om i s o

d ebi an e s ta r co ns ti t u i dos como so c ied ades an óni m a s y s e se ñ a ló

q u e s u tr a b a j o prio cip al s e ri a r e ali z ar o p e rac io nes p o r c uenta

aje na a fav or de un t erc e r o , s e t r a t a b a d e un a ope r a c ión d e

f id e i c omi s o , t e n i a el carác ter de u na m a nd at o i rr e v o c abl e , po r

v irt u d d el c ua l se en t rega ria n a l ban co , e n s u ca rá cte r d e
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f id u ci ar i o . dete r m i n a d os b i enes p ar a que d i spu s i er a d e e l los

se gún l a v o lu n ta d d el fide ic omitente y a ben efi c i o d e un ter cero

llamado f i d e i c o rn i s a r i o r'"

En l a cit ad a le y . se e s t a o l e c í a n d iversas c a u s a s d e

e x t i n c ió n d e fi dei e o m i s o :

La L e y d e b a n e o s d e fi d e i e o m i s o t u v o u n a v i g e n e i a de

tan s ó lo cu atro meses . ya que e l 31 de agost o d e 1926 sc

promul g ó l a " Le y Genera l de I nstit uc io nes de C r é d i t o y

Es t ab l c c im i e nt o s Banca rio s " d e 1 9 2 6 . cu y o se x t o ca pi tu lo se

dedic ó a l o s ban cos d e fideicomis o e n donde s e r ep rodu jer on la s

d i s pos icio ncs de l a l e y a n te r io r .

5 . 1.5 .5. LEY GENERAL D E I N S TI T U CI O N E S DE

C RÉD ITO DE 1932

E l 28 d e j u nio d e 1 9 3 2 , s e ex p idió l a Ley Ge ne ra l d e

Insti tu cion e s d e Cré d i to, e n l o s a rt icu lo s 3 47 al 359 d e fin i a a l

fidei c omis o co mo un a a f ec t ac ió n patr i mo nia l dcd icad a a u n f i n

li cit o c uya c o ns ec u ció n e st ab a e n c o m e n d a d a a u n f id uci ar io . S e

re st r in g ía l a f u nc ió n del f idu c i ar io a i ns t i t uc i o n es

•• CF R BAT IZA . Ro do lfo . Op . en. Págs. 103 y 104
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es t recham ente v i g i la d a s por el Estado y las facul tó p a r a

d e s e m p e ñ ar ma ndatos, a l baceazgos , tu t el a s , l i q uid a c i on e s y

c ualesquier c lase de comisio nes , asi co mo admin i s tr ar b iene s y

ej e rce r derechos de t er c er o s : a l m i s m o tiemp o p e r mi ti ó a l o s

sí n d icos , al b a c e a s , e jec u to res es pec ia le s , r epr e s ent ante s de

a use ntes o i g n o r ad o s , t utore s, c u r a do r es y d e p o sit ar i o s d el e g ar

su e nca rgo en una ins t itució n f i d uciaria .

De l o an te rio r , se d e s pr e n d e qu e e l ordenamiento en

cuestión , so lo contempló la e xis te ncia de fideico misos

exp resos , l a va lidez d e d ic h o s f i deicom isos d e p e n d i a d e q u e

tu vi e s en un f in l í cit o , p or l o qu e un f i d ei c o m iso co nst i t u i do e n

f ra u de a te rceros p o d í a se r a taca do d e nulid ad ; y lim itaba la

posib ilidad de dese mpeña r e l cargo de fiduciario a aq uel la s

instituciones expresamente auto riza das por la pro pia ley .

Asimismo , señal ó que un fideicomiso se podría c o n s t i t u i r e ntre

VIVOS o por tes tamento pero e n cua lquiera de los ca sos, d eb er í a

co nstar siemp re po r escr ito .

f iduciario

pe rsonas

h a c e r l a

Ta mbién , disp uso q u e l o s fi de ico misos a favo r de

s e r i a n nu los , y so lo podrian se r fi deicom i te n tes l a s

fís icas o morales co n l a capaci dad n e c e s a r i a p ar a

afectac ión dc b i e n e s asi como la s auto ridades

judici ales o administrativas compe tcntcs cuando s c tr a t a r a de

bienes cu ya g ua rda, conservació n y admi nist ración le competa a

dichas a utor idades .
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A c s t e res pe c t o , R od ol f o B át iz a a rg u men ta qu e di cha

p ro hib ici ó n pu ed e t ener s u o rige n e n e l he ch o d e qu e la

p er so n ali d a d e s u n i c a e in di vi sible , y en con se cu en c i a , a l se r

n e c e s a r r a la ex is te nci a de d o s contr atante s, l a in st itu c ión

f i d u c ia r i a , n o pu ed e a ctuar co n d o s c ar ac t e r e s.

E l f in qu e bus ca di cha p r oh ibic ión es l a de evita r qu e

l a f i d uciar i a , pu ed a ej e rce r t anto e l pape l d e fidu ci ar i a c o m o de

fi de ico m isar i a, y q u e d e al g ún m od o pud ie se eje rcer p r e s i ón O

a b us ar de l fideico m i te n te. 90

5. 1.5 .6 . L EY G EN E RA L DE TÍ TULO S Y

OP ER A CIO N E S D E C R É D I T O DEL 27 DE AGOS TO DE 1932

La c i tada l e y , e n s u a r tí c u l o pri m e r o , párrafo

s egu n do , se ñala q ue tod a s l a s o pe rac io nes con te mp ladas d entr o

de l orde na m i e nto e n cu e stión , r eput ar á actos d e c o me rc io .

La figura de l fi deico miso , se e n c u ent r a r e gula da

d entro del T i tu lo 11. Capitulo V . A rt í cul o s 34 6 a l 359 .

E l f i d e i co m i s o es cons ide ra do p or n u e st r a l e gi sl a c i ón

~' C FR l b i d e m Pág s . 173 y I H
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c o mo un act o de c omercio .

L a le y determina e specíf icame nte qu iene s p odian

ac t ua r co m o fidu c iar ios , l as r egl as a se g u i r e n l a con st itución

d e fid eic omis os y finalmente s e ña l o l o s f ideic om i so s il icitos o

proh ibi d o s .

5 .1.5 .7 . LEY GENERAL DE INSTITUCIONES DE

CRÉDITO Y ORGAN ISMOS AUX IL IARES DE 1941.-

E l 3 d e May o d e 1 9 4 1 s e ex p i de l a L e y G e n e ra l de

In stitu ci o n es d e Cr édito y O rg ani sm o s Auxiliare s , l a c u a l añade

en l a parte r e lat i v a a i ns t i t uc i o n e s fidu ciaria s , su s propios

objet i vo s y l a s nuevas di spo sic io ne s sobre op e raciones de

in ver si ón s i n de s virtu ar s u na turale za .

Las r eforma s realizadas e n

l e y, int e g r a n l o s se r vic ios d c un a

M últipl e ) .

1 97 8 al art í culo 2° de la

so l a in stitu ci ó n (B a nca
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5.1.5.8 . LEY REGLAM ENTARIA DEL S E R V IC I O

P ÚBLI CO D E BANCA Y C RÉ D I T O D E 1985

Publi ca da en e l Di ar i o Ofic ia l d e l a Fed e r a ci ón e l 1 4

de e ne ro d e 1 9 8 5 . en su a rt ic u l o 30 , f r a c c i ó n X V . est abl eci ó l a

ca pacidad de l a s i n s ti t ucio nes d e crédito par a act uar co mo

fid uciarias .

De ntro d e l capit u lo V , art i cu l o 60 a 66 de l a Le y se

c ont empl ó al fid eicomi so co mo un se rv ic io p resta d o p or un a

i nstit uc ió n de c ré d i to .

Cre ó l a s fig u ras de " D e l e g a d o s Fi d u c i ar ios " y el

" C o m i t é Técnico" , Si n em ba rgo , n o p r e c i s ó n i r e g ul ó l a s

activid ade s d e dicho s D el e g a d o s , ni e n c u a n t o a la s san ciones

p o r in c u m p li m i e nt o e n s us activ idade s n i l a r e s p on s a b i l i d a d en

l a qu e in c u rr e n .

Us o qu e el ca r go d e semp e ñ a d o por l a fid u cia r i a es

irr enun ci abl e a s í c o m o qu e las fun c i on es po r e l la d e s empeñ ad a s

d e b e r án a pe garse a la le y en co me n t o , a l a L e y d el Me rca do de

Va l o re s y a l a s d i spos i c i o n es d e ca rá c te r g ener a l qu e dict e l a

S ec r e t a ria H a ciend a y C rédi t o P ú b l i c o y l a O p in i ó n de l Banc o

d e Méxi c o y de la Co mi si ó n Na c i onal de Valo r e s . A e s t e

r e sp e ct o , ca be se ñ a la r q u e a l d e t e rm i n a r q u e l a s f un cio ne s d e l a

fi duci a r ia s e r e gir án p or la s d i sp o si c i on e s me n c io na da s , se p u s ó
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en s egund o término la volu ntad de fide ieomitente cuando

deberia s er e s tá el lin ea mien to p rin cipa l a seg u ir y res p e ta r p o r

e l fid u c i a r i o .

E l a r tíc u lo 63 u so qu e e l p er son a l av oc a d o

r e a l ización del f ide ico mi s o, ser á p er s on a l p ro p io

f ideicomiso, no de l a in sti t uc ión ba nca ria .

a la

d el

E l arti cu lo 6S uso que e n caso de q u e la fid uciaria n o

r in diera c ue nt a o cua ndo fuera decla r a da cul pa b le p or l a s

pé rd idas o menosca bos d e los b i en e s fide ico m i t id os, se rá

rem o v id a d e su enc a rgo .

E l arti cu lo 84 fracción XVI II es ta blec ió p roh ibicio nes

para l a s in stitucione s de crédit o relativas al fi deicomiso, t a les

como celebrar operacione s consigo m i s m o , l a util izac ió n de

fon dos O valo res fidei comitidos , a camb io d e l o cual rec i b an

fo ndo s de sti na dos al oto rgamien to de u n crédi to pa ra re a liza r

o pe r acio ne s po r l a s c ua les resu lte n o p u e da n resu l tar de u d ores

s us d el e g a d o s fi d uc iar ios , as i co mo a d m i n is t r a r f i ncas r ú stic a s

a m en o s que sea co n e l fin d e d is tr ib u i r e l patrimo n io entre

he rede ros , l ega ta rios , a sociados o acree d o res , e t c .
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5.1.5 . 9. LEY DE I NS TI T U CIO NES D E C RÉ D IT O

D E L 1 8 D E J U LIO D E 1990

Fi na l me n te, e l 18 d e juli o de 19 9 0 se ex pidió la L e y

de Institucion es de C réd ito, a b r o g ó l a an terio r ley del 1 4 de

enero de 19 8 5 . E n los artículos 46 f racción XV así como 79, 80,

81 , 82 Y 84 , s e repite n los c o n c e p t o s con te nidos en la l e y del

' 8 5 sal vo p or lo q u e se refiere al artículo 83 y 106 del n uevo

orde na mie nto . E l ar tíc u lo 83 re sult a se r e l eq u iva le n te a l

a nte r ior a rtíc ulo 64 , refe ren te a l o s fi deico m isos que t e n g a n p or

o bje to gara ntiza r e l cump limi en t o d e o b l ig ac i o nes, se re m i te a l

procedimiento estab lecido p o r e l a rtículo 341 d e l a misma l e y

r efere nt e a la inconfo rmidad de l deudor res pect o a que e l

acreedo r hag a e fe c t iva la garantía .

P o r l o q ue se ref ie re a l a r t ic u lo 106 fr a c c í ón X IX, es

el eq uivale nte al anter ior artícu lo 84 fracción XV II I co n l a s

s i g u i e n t e s modificacione s : De acuerdo co n el art ícu lo 84

fr a c c i ó n XV I I I I n CISO a) l a Sec re ta r ía d e H a c i c nd a era l a

en cargada de a u t o r iz a r a l o s fideicomisos la facul ta d de

d etermi n ar opera c iones .

E l a r tíc u l o 1 06 fracc ió n XIX In cISO a ) o t or g a esta

f acultad a l Aanco de Méx ic o y e n e l í nc i s o c ) se ref iere a la

uti lizac i ón d e f o ndo s o valore s de l fideico miso , de stinados al
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ot or g a mie nt o d e c réd i to , s e

pr ohibici ón e n a q ue l los caso s

f a c u l t a d d i scr e ci on al e n e l

h a ce me nc ió n exp res a d e la

en qu e la fidu ci ar ia t en g a la

o to rga m ie n to d e l o s c ré d i t o s,

ta m b ié n se f a c ul ta e n fo r ma e n un ciativa al Ban c o d e M é xi c o,

p ara qu e determi n e a la s p er s on a s q ue pu edan res u l tar d eudo r e s

d el fidc ico miso .

Fin alm en t c, e n e l i n c iso d ) del c i ta do a r tic u l o 84

f rac c ió n X VIII s e s e ñ a la ba qu e el Ban c o de Mé xic o pod ia

au t ori z ar ex ce pcio nes a l o di spu e s t o e n la s p rohibicione s

a n te r io res a f i n de r e gul ar l a ce l e b ració n de op er aci ones

" i n t e r b a n c a r i a s " . E n l a l ey d e 1 9 90 , es t e c on c ept o s e amplia al

s u p r i mi r l a palabr a " i n t e r b a n c a r i a s" , co n l o c ua l se ext i e n de la

c o m p e t e n c i a d el B an c o d e M é xi c o .

5.2. N A T U R A L E Z A J URÍDICA. -

E n v irt ud de la co n sti t uc ió n del fi deico mi so se c r ea n

derec ho s y o b l ig a c i o n es r e s p e c t o a l fide icomi te n te ,

f id eico misarios y p e r s o n a l avocado a l a c o n s e c u c i ó n d e l fin d el

f ide i co m iso , se h an e la bo rado di v er sa s t e or ía s a f i n de de f i n i r

s u n atur al e za ju r í d i c a . Co me n ta r e mos:
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TIT ULAR

5.2. l. F I D E I C O M IS O C O i\1 O PATRI i\10 NIO S IN

Es ta teo ria c o ns i dera q u e se for ma un p at r i m on i o

autó nom o . de st inado a un fin licito, si n q ue necesa riame nte

t en g a r eq ui s i t o la e xi sten ci a d e un p ro p i e t a r io d e los b i en e s

afectados siendo bastan t e co n q u e l a afec tac ió n se orga nice d e

m od o a d ecua do pa r a q u e c u mp la n s u f u n ció n d e a l can za r los

f i nes d e qu e se tr ata .

Se cons ti t uye un pat rim on io a u tónomo que n o

pertenece a ni n g u n a de las perso nas q u e p a rt i c i p an en e l

fi dei c a m i so , y al e u a l quedan t ran sferidos l o s derechos

a f ec ta dos p or e l fid eicomit ent e , es d e e ir una u n id ad q u e se

co n s e rv a e n e l t iem p o m ientras d u r e e l fide icomiso ,

in d e p en d i ent em en t e d e qu e los bi en e s qu e o r ig i na lme n te l a

for maba n se s ust it uya n po r o tros qu e c o mo lo s pr i me ros a f ec ta n

al fin d el fideicomiso . " 9I

" L AN D E R R E C H E O B R E GÓN . Ju an: " Natura leza del Fid eico miso c n el Derec ho
Mexi can o" . Ed i to r ial JÚs . Rev is ta de Derecho y Cie ncias Soci ales . Méx i c o 19 4 2 . Pá g .
15 .
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5.2 .2. F I D E I C O M I S O COMO DESDOBL AMIE NTO DE

LA PROPI EDAD

Esta t e o r i a cons ider a qu e d e la cos a fidei c omitida

s u r g e n d o s derecho s de pr opi ed a d c uyos T itul ar e s s on pe rs o na s

dis t i nta s :

El Ti t ular Juri d i c o , e l c u a l apare ce fre nte a t e rcer o s

como e l prop ie tario .

E l T itula r ec o n ó m ic o , q ue es e l q u e ti en e la p o s e s i ón

d e lo s bi en e s f i deic o m i ti dos , s u d e r ec h o s e c ar a cteri z a por su

c o nte n ido eco nó mi c o " e r g a o m nes " , e l cual se enc ue n tra l i g a d o

al f in de l fide i comi so .

5.2.3 . EL FIDE ICOMISO C O M O TRANSMISIÓN DE

DERECIIOS DE LOS CUALES EL FIDUCIARIO ES EL

TITULAR

Al e x p l i c a r l a n atu r al e z a j u rí d ic a d el fi d e i com i s o

c o mo u na t r an s m i si ón de de re c h o s e l au t or J o a q uín R odr igue z

R o drí gu e z ma n i fies ta a l re sp ect o :
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" E l ar ticulo 352 de l a Ley General de Ti tu los y

O pe racio nes d e C ré d i to seña la c lara me n te q u e el fide i c om i s o

imp li ca u n a tras lació n de dom i nio a f a v or d el f i d u c ia r i o . Es ta

t r a s l a c i ó n d e d ominio debe insc ribirse e n e l R e g i s t r o P ú b l i c o de

l a Pr opiedad c u a n d o se t rata de bienes inmuebles , o hac erse con

las f ormas dc p ub licidad equivalente a la insc ripción , cuando se

tr a t e de mueb les . La tr a sl aci ón de d o min io p r odu c e efectos

f re nte a t e r c e r o s , l o q u e q uiere deci r q u e e l f i d u c i ar i o apa rece

como dueñ o . .,n

Al r efe r i r s e a l a transmis ión d e de rec hos co mo

na tu ra leza juridica de l f ideico miso, y e n a p oyo a lo seña lado

por el a u to r J o aqu in Rodrigue z y R o dr i g u e z nuestro más a l to

tri bun al a tr a tad o de ex plicar la transmisió n del d e r e c ho del

fi d eico miso en té r m i n o s de la jurisprudencia que a c ontinuación

tran s crib imo s , la cual s i bien e s cier to es muy antigua no me nos

cierto es que l a m isma ya n o se act ua lizo an te l a s di v er s a s

t e o r i a s que e xp l ica n l a n a t u r a l e z a d el fi de ico miso , por lo qu e

s o lo l a men c i onamos c o m o una mera referenc ia :

" Q u i n t a Ép oca
I n s t an cia: Tercera Sa la
Fu ent e : Sema nario Judicia l de la Fede ra c i ón
T omo : CXV I I I
Pá gi na : 10 8 3 .

• , RODRi G UE Z ROD RÍ G UE Z . Jo aquín . " De re c ho Mercan li l l o mo 11" . 24 ' . Edición .
Ed i t or i a l Po rr ú a , S A. . Méxi co 1999. Pág s . 118
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FIDEICOM I SO ,

fideicomit enl e y e l

162 

N ATlJR ALEZA

fiduciario ha y

DEL. Entre

una relación

el

de

causahabiencia , dado que aquél transmite a é s t e e l dominio d e

lo s bienes fideicom itid o s y a l ex ting ui rs e e l f id ei c omi s o se

op era l a r etran smis i ón d el d om in o de es o s m i smo s bi e n es de la

f idu ci a r i a a l f ideico m i ten te, p or l o que n o e s s uf ic i e n t e l a

f i g u ra d el m an d at o p a r a exp l icar l a cap aci d ad j u rí d ica d el

fiduc iari o par a ej ecu t ar l o s ac tos j u r i d i c o s q u e se l e h an

en c om e nd ad o , ya q u e n o ac túa e n no m bre d e o t ro sino qu e

ejecut a un dere ch o p r op i o , e n vi r t u d d e que t i en e el do mino

so b r e l o s bi en e s afe c to s a l f i deico m iso , Si n pe r juicio d e su

obli ga ci ón de r e nd i r c ue n tas a l f id ei c om ite nte y d e dev o lver lo s

bien e s qu e r e sult en a l a t erm in a ci ón d el fi dei com i so .

A m paro c iv i l dir e ct o 2064 /5 2 . Aco s t a Si er ra

F ra n cisco , 2 6 d e oc t ub r e d el 1 9 53 . U nanimi da d d e c uatr o vo tos .

E ! Min i str o Gabr ie l G arcia R o ja s n o i n te rv ino e n e s te as u nt o por

l a s razone s q ue co nsta n e n el a c t a d el d i a . P o nent e . Vice nte

Sa n tos G uajar do . "

Ca be seña la r que la a nter i or J u ri s p r ud enc i a s e emit e

e n ate nc ión

fi de ico m iso

d e

co rn o

e je m p li fica r l a n a t u ra leza

tr an smi s i ón de de rec hos de l

j u rídica

titula r , d e

d el

ta l

s uerte q u e l a

qu e la p r opi a

d ía s .

m i sm a ha s i do ya s up lida , d e bid o a l o s c a m b ios

f i gu ra d el f i d e i c o mi s o h a t eni d o h a st a n uest r os
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Ca be ac lara r qu e l a s f a c u l t ad e s de d omini o , u s o y

disfr ute sobre los bienes fideicomitidos s e l imitan d e la

s ig u ien te fo r ma :

" T o d a s l a s facu ltades se ejerce n en funci ón del fin a

realizar y no e n in t e r é s de l fid uc ia rio .

El be neficio económico del fide icomiso rec ae sobre el

fi d e i e o m i s a r i o .

E l fideicomisar io

fid uciario q ue

establec imiento .

salgan d e

puede

los

impugnar l o s a c t os

l i mites funcionale s

del

del

Extinguido e l fide icomis o los bienes deben v olv er al

f i dei comite nte , con excepc ión de los fideico miso s c o n s t i t u i d o s

a favor d e pe r sonas de o r d e n pú b lico , ins tituciones de

b e n e fi c en c i a o de na t u ra lez a c u l t u ra l. ,, ?3

A te n to a

f ide i c o m i s o se d a

l o

la

seña la do ,

t r a sm isi ón

es q ue conside ramo s

d e derech os per o e n

q u e e l

f a r ma

t em p or al es d e c ir m ie n t ras d u ra e l f ide ico m iso pue s un a v e z que

este l l e g a a s u culmina c i ón , lo s dere ch o s tr a n s m i t i d o s s o b r e los

b i en e s v ue lve n a l f i deico m i te n te p or l o qu e co nsidera mo s que

93 BAT I ZA Rodo \fo O p . C i l. p . \ 18
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esta t e or i a n o exp l ica s u fi c i e n te mente l a n a t u r a l e z a jurid ic a d el

fi d c i e o m i s o .

E s e vi de nte qu e n o puede e xis ti r u na transm isió n pur a

y l l an a de lo s d e r e chos d e l bien o b jeto d el f i d e i c o m i s o , y e st o

lo d e b e m o s en te nder , p or q ue s i b i en e s cier to que l a L ey de

T itu l o s y Op e rac io nes de C réd i to c st a ble ce en s u arti cu lo 38 1

q u e s e t r a n s m i t e a l a fi d u e i a r i a la p ro p ie d a d o ti tul a r ida d d e

bi en e s o derecho s , no menos c ierto es que se hac e co n l a s

re ser va s es t a b l e ci d a s, que e l p r o p i o a rticu lo 386 r e f i ere , es

d e ci r q ue e so s de r echos se l i m it a n so lo r e sp e ct o d el f i n q u e se

pe r si gu e y d e n in gun a m an er a pu ed e d e cir se qu e a n t e l a

tr a sm i si ó n de la p ro pie da d o de re chos la f iduciari a p u ed a

d is po ne r l ib rement e .

5.2.4.

FID U CIARIO

EL FIDEICOMI SO COMO NEGOCIO

E l m aestr o J or g e A . D om í n g u e z Mar t i n e z de f i ne a l o s

n e g oc i o s in di r e ct o s co m o :

" L a c e le b r a c i ó n de un nego c i o, l l e va d a a c a bo po r las

part e s , n o p ara a lca n z a r l o s fi ne s t i p i c a m e n t e pre vist os po r e l

orden amie nt o j u rí d i c o como c o ns e c u e nc i a n or m a l inhere nte a l a
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rca li zación d c t a l negocio , sino co n el objeto dc q u c Ics s ir v a

e o m o m e dio par a lo g r a ro l r o s fi n e s . " .4

De nt ro de la c las ificación gene ral de l o s negocios

i n d i r ec t o s, se enc ue n tra como especie de ésto s e l negocio

fi duciari o , el cua l sue le scr de fin ido de la s i g u i e n t e f or m a '

" A c u e r d o de v o l u n t a d e s cuya fin alida d es la

t r an s m i si ón d e ciertos b ie nes o de rechos de u n otorgan t e a otro ,

c on l a obl igac ión a dquir ida por e s t e ú ltimo , d e destinar el

o b j e to tran smitid o a una fi na lidad e s p e c í f i c aY'"

L o s a u to r e s Rodr í guez, Yázquez Arminio y Lizard i

A lb a r rá n , en t re o t r os , con ceptú an a l fi d e i c o m i s o c om o un

n e gocio f iduci ar io , ya qu e s e g ún s u opinión , ambas figur a s

reúnen los mismos e l eme ntos, a s a b e r :

" a ) La p r e s e n c r a de dos sujetos ;

b) La t ras lación de derec hos d e u n o a ot ro c o m o

r e l a c i ó n r e a l ;

e) L a ob l ig ac ió n per s onal del adquirent e p ara con e l

94 DOMíNGU E Z MARTí NEZ . J o r g e A . " E l F i d e ico m is o Ante la Te o ría G e n e r a l de l
Neg o cio J urídi c o : . 13 ' E di c ió n . Ed it o r i a l Porr ú a , S . A .. Méxic o 200 0 . Pá g . I K5
" Ib i d e m . Pág . 16 5

Neevia docConverter 5.1



- 1 66 -

enajen an t e, de d es t i n a r los b ie nes a la r e al i z a c i ó n de un f i n

d et e r m i n a d o . ,, 96

Ta nto el Dr , Ce rva n tes Ahum ad a , B áti z a y ll e r n á n d e z

nie g an que e l fide icomis o t e n g a e l cará c ter de u n n e g o c i o

f i d uc iar io , po r las s i g u i e n t e s r a z o n e s :

C e rva n tes Ahumada argume n ta que el negocio

fiduciari o es atipic o p or defi n ic ión y e l fideicomiso es u n

n e g o c i o típic o , por p r i ncipio debe excl uirse l a posibili da d de

hacer una equ iparaci ón entre ambas fi gu ras .

A sim ismo , a fi rma q ue :

" E n el neg oci o fi d u ci ar i o ... los efecto s del negoc io

a p a r en te se d e s t r u y en p or e l nego cio oculto : en e l fi d e i c o m i so

es un n egoc io ú n i c o, no compue sto de d os neg oci o s , y cu yos

efecto s d eriva n de l acto co nstitu t ivo o de l a l e y , n o de

r e l a ci o n e s i n t e r n a s y s e c r e t as, q ue en el f ide icom iso deben

consider ar se prohibid as . " n

P or s u p a rte, Rodo l fo Dát iza afirma qu e d e n t n g u n a

m anera e l fi dei c omi s o e s un a e s p e c i e de l o s n e g o c ro s

Y6 RODRi G U E Z RODR í G U E Z , Jo aqu in . Op . Ci t , Pág s .. 11 9 a 12 2
., C E RVAN TES AH UMADA , Ra úl . "Ti t u l os \' Ope racione s de Cré d i t o " , Edil ori al
Her re ra . M é XI C O 19 92 . Pág . 29 1
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fiduciar ios , y a que n o se trata de u n negocio f o rmado po r dos

e lementos c o n efec tos con t rad icto rios e nt re si . e l p rimero es

r e a l , ex te rioriz a do , y j u r i d i c a m e n t e ob l ig ator io , en ta nto q ue e l

s e g u n d o s o l o t i e n e e fi e a e i a i n ter n a e n t r e l a s p a r t e s . S e t r a t a de

un a cto ju r í d ico r e gl am ent ado po r e l d erec h o p o siti vo , q ue

c on stitu ye un v ín cul o únic o c o n v al id e z y efi c a ci a i d é n t ica

ent r e l a s partes y f re n te a t e r c e r o s v'"

Fi na lme nte , el maes t ro Octa v io H e r n á n d e z se ñala

c uat r o d i ferencias fu n da men ta les e nt re am ba s f ig u ra s , a sa b er :

E l n e g o c io f i d uc iar io e s s e cr eto , en cam bio , e l

f ide ic o miso no l o e s , y a qu e a l tr at a r s e d e b i e n e s i nm ueb les

debe i n s c r i bi r se en e l Re gi st r o Púb l i c o d e la Pr o p i e d a d .

El n e g o c i o fi du c i ar i o , p er s i g u e c om o I c g l a , un f in

i lí ci t o , o c u lto en e l n e g o c i o v er da dero, e n t a n t o q ue e l

f ide icomiso debe tene r u n fin l í c i t o .

E l prim er o ca re c e d e reg l a me n t ac ió n l e g a l , mientr a s

qu e e l seg u n do c ue n ta c on e ll a .

En e l neg o cio fiduc iario p u e d e p art i c i p a r c u a l q u i e r

per sona , mientr as que e l f ideicomi s o s ól o p ued e s e r f i d u c i a r i o

" B ÁT IZ A. Rod o lfo . Op . C i t. Pág . 13 3
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un a soc ie da d n a c i on al d e c ré d i t o .

5.2 .5 .

.JlJR iDICO

EL FIDEICOM ISO COMO NEGOC I O

Resul ta conv e n iente . comen tar pr imero l a Teoria

Gener al d e l o s He c hos Jur íd ic o s . Al re s p e c to va rias et apas que

co nd ucen al n e g o c i o j u rí di co.

El H ec ho : n o p roduce efe cto s juridi co s .

E l Hec ho Ju r íd i c o : Produ c e e f ectos j u ri d icos, a ú n

cua ndo no inter v i e ne l a v o l u nt ad d e pr o v ocar l o s efe ctos

ca usa dos .

A ct o Ju r íd i c o : Pr o d u c e efec tos jur í d i c o s y proc ede de

l a vo lun tad hu m an a .

Negoc io J u rídico : P r o du c e e f e ct o s j u r ídicos , a par ti r

d e la vo l u ntad hu ma na, q ue los p r od u c e p or que as; lo r e qui ere .

D e b em o s s e ña lar l a s u t i l dif er en c i a e n t re e l A cto

Ju rídico y el Negocio J ur í di c o , a ú n c ua ndo e n a rn b o s caso s

int e r vi en e la vol u nt a d hum an a p ara la o b t e n c ió n d e lo s efec tos,
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e n e l p rimer c aso s e d a un a m an i f e st a ci ón de la vo l u n ta d l i s a y

l l ana , sin d et e r m i n a r l a s p osib l es cons ecue nc ia s , mi en t r as que

e n el l'\ego c i o Ju ridi e o , l a vo l u n tad de l as p art e s s e e n f o c a

c o n c r e t a m e n t e a l a r e ali z a c i ó n u o b t enció n de l o s efectos

j u rí d ic o s , y se l e co ns i d er a como l a máx ima man i fe s t a c ión d e la

vo l u nta d de l ind i vid o o pa r a au to r reg u l a rs e, sie nd o s u ú nica

l i m i t a n t e , la l i citu d o ilic i tu d, t o d a ve z que s i tiene u n a

f i nali da d il í cita no se est ar á fr e nt e a un ne go ci o s i n o a u n

h e c h o j u r íd ic o .

Partie ndo d e es ta base , se ha da d o en c on si de rar al

f i d ei c om i s o c o m o un contr a t o , qu i tá ndo le e l ca r á c te r d e

u n i lat e ra l i d a d qu e an te r i o r mente se l e p r et en d i ó dar , y a q ue l a

d e cla rac i ón de la v o l u n t a d de co nst itu ir u n fid e i c om i so e n u na

simpl e oferta O po licitac i ón, p ud i e ndo c o ns i d e ra rs e al

f i d eicom iso co mo un c o n t r a t o b ilat er al, s ina lagmát i c o p e r f e c t o ,

medi a nte el c u a l dos p e r s on a s se o b li g a n por medio d e u n

e s c rito e l c u a l co n te nd rá l a s ob l iga c ione s y d erechos de l as

p a rt e s .

La c las i f i c a c i ó n d e fideico m iso como u n n e g oc i o

jur íd i co h a s i d o e m p lea da por nu e str o m ás alt o tr i b u na l y

j u ris prudencia en e s ta b l e c e r l o s s i g ui e n t e s c r i t er ios

" Sé p t i m a É poca

I n st a n c i a : Te r ce ra Sala
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Fuen te : Sema na r io J u di ci al d e l a Fe deració n

Vo lumen : 121-12 6 C uarta pa rte

P á g i n a : 43

Genealogia : In f o rm e 19 7 9 , S e gu nd a parte , T e r c er a

Sa la, tesis 40 , Pág . 33 .

F IDE ICOM ISO , NA TU RA LEZA . E l fideico miso e s un

ne g o ci o j u rí dico p o r me dio d el cu a l e l f idei c om í t en t e co nstí t uye

un p a trim o ni o f iducia rio a u tó no mo, c uya ti t u la ri da d se co n c e d e

a la in st itu ci ó n f i d u c i a r i a , p ara l a real izac i ón d e un f i n

determ inad o ; pe ro a l e xpre s a r s e qu e e s u n patrim oni o fidu ci ario

au t ó n o mo , co n e l lo se se ña l a p arti cu lar men te q ue es d i ver so d e

l o s p atrim on i os pr o pi o s de la s p art e s q u e i nte rv ie n e n e n e l

f ideico m iso, o sea, es d i stint o a l o s p atr i monios d e l

f ide ico mi ten te, de l f id uc iario , q u ie n se h all a pr o v i s t o d e t od o s

los derec hos y acc io nes co n d ucen te s al cump limien to d el

fideicomiso, naturalmente d e acuer do con sus reg las

constitutivas y nor mativas . Los bienes entrega dos e n

fideicomiso . salen , por tanto, d e l pa trimonio de l fid eicomite nte ,

pa ra queda r como patrimo nio au tó nomo o sepa rado de

afectación , bajo la ti t ularidad d el fi d u cia rio, en l a me dida

n e c e s a r i a p ar a la cum pli mentació n de l o s fines de la susodicha

afectaci ón ; fines de acue rdo con los cua les (y de c o n f o r m i d a d

co n lo pac tado) , p o dr á presentarse dicho t it u l a r a JU ICIO c o m o

actor. o deman da do , asi como ve nde r , a l q ui lar . ceder e tcétera .
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Mayo ria de t res votos .
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Amp ar o directo 5567174 .

i nm o bilia ri o , S .A . 1 5 de j u nio d e 19 7 9 .

Ponentc : Lo s é A lfonso Abi tia A r z a p a l o . "

Ba nco Int e r n a ci on a l

" S é p t i m a Época

I nstancia : P le no

F uente : Sema na rio J u d i c i al de l a Federa ci ó n

Volume n: 205 -2 16 p ri m e r a pa rte

Pá g in a . 5 2

Gen e alo g ía : I n f o r m e 1 98 6 , P rimera p art e , Pl eno , tesis

32, Página 67 5 .

FID EI COMISO, NATURALEZA DEL . E l fideicom iso

e s un n eg oc io j u rí dico por med i o del cual el f id e í eomitente

constitu ye un p atr imoni o au tónom o, d i verso de los p atr im on ios

propios de l as p artes q ue i ntervi enen en e l c o n t ra to re spe ct ivo ,

c uya t i tu l a rid a d se conce de a l a i nsti tución f i du c i aria p ar a l a

re al i z a c i ó n de un d e t e rmin a d o fin .

Amp ar o e n r e vi si ón 7 69/ 8 4 . U n i t as , S .A . d e C . V . 26 de

agos to d e 198 6 . Ma yoria de diecis iete vot o s . Dísid e ntes :

Ma rian o Az ue la Gü i t rón , Atanas io Go n z á lez Martine z y Ulises

Sc h mi l l ü rdóiie z Pone n te : F el i p e López Co ntre ra s Secr etario :

D ie g o I s a a c S e g o vi a Arra z ola . "

Sin lu g a r a d u d a s el f i de i e o m i S O t i e n e u n a n a t u r a I e z a

Neevia docConverter 5.1



- 1 72 -

j u r í d ic a SU I g é n e r i s , d e tal suert e q u e por ello lo s a u to r e s lo

h a n c o ns i d er ad o c o mo un n e g o c i o j u r í d i c o, en el qu e la propia

legis lació n e s t a b l e c e l a s c a r ac te rí s t ic a s propias d el f ídei com i so

e n c ua n to a s us r equi sitos , l i m i t e s y de sd e lu ego a s u s

c o ns ec ue nc ias as i e l maest ro E d u a r d o Paliare s c o me n ta :

" A c t o i n te g r a d o p or un a o varias d e c l ar ac ione s d e

v o l u n ta d p ri v a d a s , dirig idas a la prod uc c i ón d e de ter minado

e f e cto jurid i c o y a las que e l Derec ho Objet i vo re c onoce c omo

ba s e d el mi sm o, c u m p l i d o s l o s requisi tos den tro d e l o s limites

quc c l p rop ío o r d c na m i e n t o e s t a b l c c e. " 99

A ho ra bi en cab e señalar que conform e a la s r e f o r m a s

s u f ri das a l a Lc y Gcncral d c T itu l o s y Opcr a c ion c s d c C ré d i to

de l J 3 d e Juni o d e l 200 3 , e l concepto de l fid e i c o mi so s e ha ya

es t a b lec i d o e n t érm ino s d e lo dispue sto en el a r ti c u l o 3 81 que

dí sp on e :

" A r t í c u l o 38 1. - E n v i r t u d d e l fi d ei co m i so , e l

fi d ei e o m i t e n t e tr a n s m i t e a un a in stituci ó n fi d u cia r i a la

pr opi ed ad o l a t itul arid ad d e un o o má s biene s o d ere c ho s , s eg ú n

s e a el c a so , pa ra s e r de s ti nados a fi ne s líci to s y d etermina d o s ,

e n co m e n da n do l a r ealiz a c i ón de di cho s f i n e s a l a pr opia

in s t itu ci ón fi d uc ia ria . "

'J') PA L LA RES. Edu ard o . VOl. de Ca s t á n . "Di cci o na rio de D ere ch o P ro c e s al Civ i l " , 2 5· .
E dic ión . Ed ito r ia l Po r r ú a . S .A .. Méxi c o 2000 , Pá g . 56 8 .
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A te nto a l o an ter io r , n o s a t reve mos a s e ñ a l a r q ue la

natura le z a jurí di c a d e l fideicomiso es la de un Ne g o ci o Juridico

en la que i n t e rv i e n e la v o l u n ta d de las partes c o n el ob jeto de

rea l izar y obtene r c i e r t o s efe c tos ju rí dicos , q u e des de lu e g o ,

se rá n l í c i t o s c om o lo re fi e r e e l articu l o 38 1 de l a Ley Ge nera l

d e T ítul o s y Op er ac i o ne s de C réd it o señal ado e n e l p árrafo que

antec e de .

C a b e s e ñ a l a r que p a r a l a exís te nc ia de l fi deicom iso se

requiera ne c e sar iamente de l conse ntim iento tanto del

f id ei com itente co mo de la f iduc iaria , e in cluso la del

f idei comisari o , enten die ndo por co n se ntimien to l o señalado por

el a u t o r Mi gu el Án gel Zamora y Valenc ia :

" E l con s e n t i m i e n to e s el acuerdo de dos o m á s

vo lun tad e s e n l o s t érm inos d e una norma p ara l a p rod ucció n de

l a s e o n s e e u e n e i a s p r e v i s t a s e n I a m i s m a . " . 00

P or su p a r t e e l au t o r Ramón Sán che z M edal , a l

r eferi r se a l c o ns e n t im i e n t o s e ñ a l a :

" E l p r i m e r elem e n to de e x i st e n c i a es el

c o nse nt i mie n to , el c ua l ha de ent e nd e rse para e ste es t u d i o en

dos s e n t i d o s : c o m o v oluntad de l d eudo r pa ra obliga rse y como

reo Z A M O R A Y V AL E :-.IC IA . Miguel Á ng e l Op . Ci t .. P . 28 .
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c o nc u r so o a cu e rd o de v olunt a d e s . " l Ul

C o mo di verso requis ito del fideic om i so habrá de

est ab lec e rse el o b j e to d e l f i d e ico mi so , a s í p o r o b je t o e l a u t o r

Rafa el de Pin a , n o s s e ñ a la :

" E l o b je to del c ont r ato co ns i s t e , con si guientemente ,

e n t od a pr es t ac i ón d e d ar , ha cer o no h acer s i m p le o c ompleja ,

r eali c e s e p o r un a d e l a s par te s ( c o n trat o s unila t er al es) o por

a m b a s ( e o n t r a t o s b i l a t er a l e s ) . " 102

Ca be s e ña la r que e l obj et o se cla si fi c a ob j eto dir ecto ,

o b je t o indir e cto y la c osa y e n e ste sentido e l a u t or Manue l

B ej ar ano S án ch e z re f ie re :

" E l o b jet o di r e ct o d el co nt ra to , qu e e s e l d e c r e ar o

t r an s f er i r der e cho s y o b ligac iones

El o b jet o i n di r e c t o d e l cont ra to , q ue es e l o b je to d e

l a s ob l ig ac iones e nge n d radas p or é l , y e l qu e pu ed e co n s is t i r en

d ar , h a c er o n o h ac e r .

La c osa mi sm a que se d a . " l U]

101 SÁNC HEZ MEDA !. . Ram ón. Op. C t t . 1'. 26
' ''' D E PI N A . R AF A EL . Op . cu. P . 292 .

103 HEJARANO SÁ NCHEZ. Manue l. " Obligaciones C j v i le s" J ' . E d i c i ó n , Ed ito ria l
Harl a . Méx i co 1984 .P. 64 .
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En el fideicomiso el o bjeto directo s erá el cont ra to en

si, p o r el q u e s e e r e a n y t r a n s fi e r e n de r e e h o s y o b I i g a e ion e s , en

tant o qu e e l o bje to i n di rec to se r á e n e l h a c er qu e d e b er á ll e v a r

a ca bol a f i d u e i a r i a, y l a e o s a m I s m a s e r á lo s b i e n e s del o s

c ua les se t ra ns mi t e l a p ro pi eda d, ca be s e ñ a la r qu e a n te l a

versat il idad de es ta f ig u r a jurid ica , su f inali dad pue de ser t an

variado como diversos fideico misos p u e d a n exist ir , por l o q u e

habrá de atenderse a cada caso concreto , y no c o n f u n d i r s e c o n e l

obje to ate nto a l o señala do p or R o d o l f o Ba t i z a qu ien señala :

" D e b e man te nerse co n cuida d o l a d istinció n e n tre

ob je to o patr i mo n io y f in d e l fide ico m iso, t ér m in o s qu e c o n

frec uencia se emp lean como si nón i mos, sin se r lo , ya que e l

obje to co nsiste en l a cosa que es su materia, en t a nt o que el f in

e s el r e s u l t a d o q u e s e pe r s i g u e con s u co n s t i t u ció n . " 104

Como di v er s o r e qui s it o de l fideic omiso encont ra mos a

l a capac idad con q ue d e b e n de con tar l a s partes e n e l

fi de icomiso, asi e n prin c i p i o e l fideieo m ite nte deberá ser e l

propi et ar i o d e los bi en e s o der e ch o s qu e se tr a n smitir án, p or

r e gl a ge ne ral , ya que e n l o s fi d e i c om i s o s d e ga ra n tia y d e

admi nistración n o ex is te l a transmisión de pr opiedad pues uno

so lo se concede para la celeb ración de contratos d e

a r rendamien to , cob ro de r ent a s , la pro moción de ju i c i o s d e

104 BATIZA R o d o l f o , Op. C i t. P . 2 4 4 .
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ar rend ami e nto, pago d e im pu e s t o s , etcéter a .

fideicomi so de g a r a n tías se ce l e b ra al

En ta nto qu e e l

real i zar d iv e rsa s

o peraci on e s q u e gara n tice n pr é s t am o s ; la fidu c i a ri a como hem o s

vi sto p od rá s e r cu a lqu i e ra d e l as i nst itu cio nes a qu e hem o s

hech o r efere nc ia en el p r e s e n t e t rabajo y el f id ei com is a rio

pod r á se r c u a l q u i e r pe rso na asi el a u to r M iguel Z a mo r a y

Va lenci a al d ef i n i r l a c ap aci d a d n o s s eñ ala:

" S e en ti e nd e po r ca pac ida d g e n e r a l l a a p tit u d para

pod e r inter v en ir p or s i e n un co n t ra to y para pod er a dq u irir la

t itul ar id ad d e l o s de r ec hos qu e s e ori g i n e n c om o co ns e c u e n cia

d e s u o to rg a m i e n t o, s i n r equ er ir qu e el s u j e t o t en ga un a ca l i d a d

e s pecifica d e tip o p er s on al o e n r e l ac ió n al bie n qu e

e ven tua l mente pu ede co n st it u ir el co n te ni do de s u pr e sta c i ón de

da r .

P o r capac idad espec ia l debe e nte nde rse . además de la

aptitud p a ra p o de r in te r ve ni r po r s i e n u n c o n t r a t o y p ara p ode r

a d q u i ri r l a t itularid ad de los dere chos que s e originen como

c on sec u eo ci a de s u o to rg a m i e nto, la c a l i dad o un a ca l i da d

e s p e c i fi ca d e t i p o pers on al o un a calidad espe c ifi c a re la cio n a d a

e o 11 C l b i c 11 C o 111 o C o 11 t e 11 i d o d e s u p r e s t a ci ó 11 d e d ar . " 'o,

Co mo dive r so r eq ui si t o de l fid ei c om i s o e n c o n t r a m o s

'0' ZAMORA Y VA LEN CIA , Mi gu el Á ng el. Op . C l t P . 3 1. 32 .
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que ést e de b e es t a r aus ente de cu alqu ier V I C I O de c o n s ent im ient o

co mo p u diera s er e l e r ro r , el d ol o , l a v iolen ci a . l a l e s i ón y l a

mala fe .

El er ror como VICIO de l co nse n ti m ie nto const it uye l a

f a l s a cr een c ia d e l a r e a lidad y en est e sentido el a u tor Gustavo

C a r v a j a l M or en o n o s dice :

" E l er ro r es u n c on c e pt o f al so de l a r e ali d ad . La Le y

de l a m a t e r i a e s tablece tres c l a s e s de e r r o r : el de de r e cho , el de

hecho y el d e c ál culo . E l e r r o r de d erecho o hech o invalida el

contrato c ua n d o recae sobre el motivo determinante de la

v o l u n t a d de c ua l q ui e r a de los que c ontraten, s i en e l a c t o de l a

cel ebra c i ón s e de clara ese moti v o o S I se prueba po r l a s

c i r c u nstan cia s d el mi sm o c ontr at o q ue se c e l e b r ó ést e en e l

fa ls o supu e st o qu e l o m oti v ó y no p or otra cau s a . E l e r r o r de

cá l c u lo só lo d a l u g a r a que se rect ifique . " 'DO

E l do lo c o n s t i t u y e la indu c ci ón al e rror , es d e ci r qu e

s e e mplearo n l o s medio s n e c e sa ri o s para confundir y obtener

una fa lsa c ree n c i a d e l a rea l :

" E l do l o en lo s co ntra t o s e s cua lquier s ug e s t i ó n o

a r t i f i c i o qu e s e em p lee par a indu cir a e r r o r o m antene r e n él a

a lg u no d e lo s c on t r a ta nt es : c ua n do se d i simula e l er ro r de un o

106 C A R V A J AL M ORE NO . Gus t a v o . " Noci o n e s d e D e r e c ho P ositiv o
Me xi c an o " , 1 4 " Ed i c i ón , E d i t o r i a l PorrÍla . S .A . . Méxi c o 1 9 7 7 , P á g . 2 9 3 .
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d e l o s cont rat ant e s , se l la ma ma l a fé " 107

L a v io le n ci a es l a obte n ci ó n d e la vo l untad a nt e e l

e m pl e o d e u na fuerza fís ica o mor a l , co mo lo seña la el Có digo

Ci vi l Fede r a l e n el art ícu l o 181 9 q u e esta bl ece :

" A r tícu lo 1 8 19 . H a y v io le ncia cu an d o se e m p lea

f uer z a f isica o a m e n az as qu e imp orte n pel i gr o d e p e rd e r l a

v i da , la ho n ra , l a l i b e rt a d , la sa lu d, o una pa rt e considera b le d e

l o s b i en e s d el co ntra ta nt e, de su cónyuge, d e sus ascendi e n t e s ,

d e sus descendie nt es o de s us pari en t e s co laterales de ntro d el

segun do g ra do . "

L a l e s i ó n c o ns t i t uy e e l a b uso d e sm ed id o de un o de lo s

con t ratan tes h a c i a e l ot ro, de tal s ue rte qu e abusando de l a s

c on d i c i on e s de extrema p ob r e z a o s u ma ignoranc ia ob tiene

beneficios su perio r es a los q ue p or su p arte se obliga y e n es te

sent i do n ue st ro Có digo Civi l Federa l dispo ne :

" A r t i c u l o 1 7 . - C uand o a lg u n o , c x p l o t a n d o la su ma

i gn or an c i a , n o t o r i a inexper ien c i a o ext r e ma m i s c ri a de o t r o ;

obtiene un lucro excesivo q ue sea ev iden teme nte

despropo rc io nado a l o qu e él por su p a rt e se obliga . el

perjudicado t i e n e derec ho a e legi r e n t r e pedir l a nu lidad del

co n tra to o l a r edu c ci ón e q ui ta tiva de s u o bligación , m á s e l p a g o

d e l o s co rre s po n di e nt es d añ o s y p e rj u i ci o s .

E l derecho co ncedido en e s t e ar tic u lo dura un año .

'O' I H i ll E M . Pág . 2H .
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P o r ú l ti mo la m al a fe cons tituye l a di simulación del

er ror , es deci r que cuando u na parte con trata nt e c o noce d e ese

e rror y n o lo s eña la a la o tra ac t úa de m a l a fe .

Como d ive rso r eq u i s it o d el fi d ei c om i s o se re q u ie re

n e c e s ariam en t e l a li c itud d e este, es decir qu e su s fi n e s no sea n

co n tra r i os a l de rec ho , a l a m o r al o a l a s b ue nas c o s t u m b r e s y e n

este sentid o M a nuel B e j ar a n o Sá nc hez, expre s a :

" P a r a que el con t rato sea v á l i do, es indi spe ns ab le q ue ,

t ant o a l o qu e s e obligó e l deud or , como el por q ue d e su

pr o c ed er sea n l í cit o s , es de c ir , n o c o ntrario s a l o di s p u e st o p o r

l a s l e y e s de int e r é s p úbli c o ( q ue n o q ue b ra n t e n una pro h i b ic ió n

o un ma nd am ie n to l e g al ) . El co nt e n i do de l a s clá us u la s

con t rac tua le s y el pro pós i to de la s mi s m a s debe re s pe tar l a s

no rmas l e gal e s , pues e n su a cata mi ento se s u stenta n e l or d en

j u r í d i c o y la paz s oc ial ; por e llo , un c o n t r a t o c ontradict or de l o

e s t a b 1e c i d o e n 1a s Ie y e s , n o h a b r á de t e n e r val i d e z , s e r á n u Io . " 10.

Co mo ú 1ti mo r eq u i sit o en 1a ce l e b r a ció n de l

fid ei c omi s o , q u er em o s se ñ a lar qu e és te s e r á la f orma , qu e en e l

c aso del f id e i c om i s o d e ber á hacer s e co ns ta r p o r e scr i to y en

t é r rn i n o s de l o pr e ce ptua do po r la L e y d e T itu l o s y o p er ac i o nes

d e Crédi t o , r es p e c to de l a tr an s m i s i ó n de derec ho s y p ro pi e d a d ,

s i n olv i d a r q ue es te pued e co ns t i t u i rs e p or un ac t o e n t re v i v os o

"J' BE JA RANO SÁNC HEZ . Ma n ue l. O p . en. P . 1 16 .
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po r t esta me nto , es dec ir q ue d e b e r á revestir la s condiciones

seña ladas po r l a l e y para su va l i d ez. a s i las c osas Eduar do

Pali ar e s indi ca a l r e f e r i r s e a l a forma :

" L as con dicio n es, térmi no s y e x p r e s i on e s que s e

re q u i e r e n par a q u e u n a e t o o i n s t r u m e n t o s e a v á l i d o . " 109

P o r su p ar t e el Dicc io nario Ju ridi c o 20 0 0 a l refer i rse

a l a forma s eña la :

" R e q u i s i t o s e x t e r nos o a sp e ct o s de e xpr e s i ón d e l o s

ac t os jur í dico s . E n l a teor i a de l n e g o cio jurídi c o se en t i e n d e

p or for ma l a t o se ns u la man er a e n qu e é ste se r e al i z a . a s i t od o s

l o s n e g o ci o s ti e n e n un a f o rm a . En s e n t i d o es t ricto s e e nt ie n de

p o r for ma a l a r e al i z ac i ó n por esc r i to d e l a c to d e que se

t r a te . " 110

Al cump li rse con los di vers os req u i s it o s se ñ a l a d o s el

f i de ic o m iso se ra perfectam ente vá l i do y habrá d e s u r ti r ple no s

efect o s ju ríd ico s .

1m PAL LARES . Ed uard o. " D i cci o nar i o de Derec ho P roce sa l C i \j l ~' , 11) · , E d i c i ó n.
E d i t o r i n l Po r r ú a • • M éx i c o 19 90 . P. J75
1I(J Di c ci o nar i o Ju rídi c o 2000 . C. D.
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5 . 2.5 .1. M AN DA T O Y FID E ICOMISO .-

/\ efec to de pod er es ta b lece r en el p r ese n t e a pa rta do

l a s d i f e r e n ci a s q ue ex is te n e ntre e l m an d a t o y el fideico m iso s e

hace i n d i sp en s a bl e e n p r i me r tér m i no de finir al m an d a t o así

R afa el de Pin a h a c e s a be r :

" L a pal a br a manda t o ti e n e t r es s ign ifi c a c i on e s : po de r

c on f erid o a una pe rs o na p ar a tr at ar o cump l ir por medi o de o tra

a lgún ne g o c io; docume n to q u e pr ueba h ab e r s e co nfe r i do t al

p o d er , y , f in a lme n te , c ontra to p or e l c ua l e l p o d e r e s

c o n fe r i d o .,,' 11

A h o ra b ie n con forme a l Có d igo C i v il Fe de ra l e l

m an d a t o e s .

"Art ícu lo 25 46 . - E l m an d a t o e s un c on t ra to po r e l qu e

e l manda t a r io se ob liga a ejecu tar por c ue n t a del m and ant e l o s

a c t o s jurí d i c o s q ue é s t e l e e ncar ga .

A

j ur í d i c a d e l

m a n d at o es

mi J U I C I O n o pu ed e d e c i rs e q u e l a n atur al e z a

f ideico m iso e s u n m and a t o , en prin ci pi o p or qu e e l

d e n a tu r al e z a m er am ent e c iv i l, e n t ant o qu e el

111 Ra Ia c l d e P in a O p . C it. P . l~9 .
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f i deicomi so l o es m er c anti l , a s i mismo en e l p rimer o se

t ransmi te l a pr o pi ed ad d e l o s bie nes y en el segundo no, o t r a

diferen cia l o es e n c u a n t o a l o s s u j e t o s, y a q u e e n el

fi deicomiso se req u ie re necesa ria men te de u na institu ci ón

f i d uc iaria

d i ferencia

y e n e l m an d a t o no ;

lo es e xcl usivamente

por l o q ue SI

co n e l fin

tr ata mos

de ago ta r

e s t a

l as

di ve r s a s t e ori a s q ue h an t r a t a d o de ex p l icar l a nat uraleza

j u ri d ica d e l fide ico m iso , y a q ue co nside ro q ue e l fi dei co mi s o

n o es un manda to .

E x i s t e n doct ri nar ios q ue equ i pa ra n a l ma nda to c on e l

fideico m is o po r l o qu e no p o d i a p a s ar in a d v ert id o e s ta s i t u a ci ó n

p ar a nu e str o te ma de t e si s , a s í l a s cosas y en apoyo a n ue st ra

p o stur a de q u e ma n da to y f id e i c om i s o n o p ue d e d e n i n g u n a

ma nera s e r el p r im e r o d e e l los q Uien ex pliq ue l a na t u r a lez a

j u ridica , es q u e expondré por q ue consi dero q ue e sta t e or ia n o

es de toda a c e rtada , a s i al r e specto e l aut or J o s é Ma n ue l

Vi lla gor da d i c e :

" Q u i e n e s equipa ran a l fideicom iso c o n e l m and at o ,

arg umen tan que con side rand o q ue e l f in de l f i d u c iar io co ns iste

e n des e mpeñar un cargo del f ideic omi ten te, se p u ed e co nc luir ,

que e l fid e i co mi so es e n es e nc i a un m a n d a t o i r r e v o c able e n

v i r tud de l c ua l e l fi deico m i ten t e c o m o m and a nt e, t r a n s m it e

d eter m i na do s bi en e s a l f i d uc ia r io qu i en ser ia e l m a nd a t ar io p ar a
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que d i s p o n ga d e e l los con fo rm e l o or de ne e l f i d e i c o rn i t e n t e r ' ' { P

Es ev id e n te q u e al r e fer i r s e el aut or pr e in sert o al f in

d e l fi d uciar io e n el s e n t i d o d e de s empeñ a r un a ct o p or cuenta

del fid e ico mi ten t e , y co n e st o se p ue d a equipar ar a l mand ato ,

e ll o con sidera m os n o es acerta do p o r qu e e l o b je t o de l f i d uc ia rio

e s la ad mi n istra ción d el bi en p ar a obte ner l a f i n a l ida d qu e s e

pret en d e , y n o pr op i amente e l r eali zar un a cto p o r c ue nta del

fi de i e o m i te n te .

A e f e c i o d e p od e r es t a b lece r co n cl ari dad p o rqu é e l

fid ei c omis o n o puede de nin g una m a n era de con siderar se com o

u n m and a t o e s q ue c r e o c o nv e ni en t e e l ha c er l a s sig u i e n tes

obser va ciones :

E n pr im er luga r , e l mandato es un contrat o entre el

man dant e y e l m andatario , m ie ntra s que e l fideic om iso s e cr ea

p or e l fi d ei c om i t e nt e , medi an t e l a afe c t ac ió n d e un p atr i m onio

q u e e s ace pta do un il ater alment e p or el fidu cia r i o , q uie n s e rá e l

enca rgado de e j e r c e r e l f idei com i s o .

E l m a n d at o es u n a c t o e n t r e v i v os , ce sa n do s u s

e fec t os a l a mu e rt e d e c u a l q u i e r a d e la s partes . E l fid e i c o m i s o

ll1 V I L L AG O R D A l. O ZA NO . J o sé Manu e l. " Do c t r i na Ge ne ra l.--.9 c Fid ei c omi so " .
E d i t o r i a l Po r r úa , S . A . . C it a a Alfar o J. Ri ca rd o . Ad apt a ci ón de Tr USl d el Dere cho
An gl o saj ó n a l D e re cho C i v i l. Cu rso Mo nogr á f ic o . Volum en 1, A ca d e m i a del D er e cho
Comp arad o e In tern a ci on a l. La Hab a n a . Cu ba 1 9~ R . Pá g s . ~ I y ~ 2
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puede surtir sus efec tos aun c uando hu bi e s e mu ert o el

f ide ico mite nte o h ub i e r e un a su bs tit uc ió n del f i d uc iar io .

L o s b i ene s d e l manda nt e n o s a le n de s u p a t rimoni o

p or e l h e ch o de h a b e r otorgado u n m and a to . Lo qu e es m á s, l a

exis tencia de bie nes no es necesa r ia p ar a e l m a n d a to , s i n

e mba rgo éstos son indis pe ns ab les para l a consti t u ció n del

fide ico miso . D icho s bienes prove nd rá n d el p a tr im oni o d e l

f ide ico mi so . y será n sustraídos de su pa tri m o nio , sujetá ndol os a

un r é g i m en j u r í d i c o es pecíal.

P ar a l a exis te n c ia de l m and at o es ind i sp en s ab le un

man d at a r i o . En el ca s o del fi dei co miso , este se p u ed e co ns t i t ui r

aún a n t e s de q u e s e d e s i g n e f i de i e o m i s a r i o , a un q u e par a q u e

s u rt a s u s efe ct o s s e rá nece saria su existencia , como lo d is po ne

s u art ículo 3 82 de la L ey Gene ral de T itu los y Operacio nes d e

Cré dito que di s p one :

" A r t i c u l o 382 . P ue de n

pe rsonas qu e t e n g a n l a capac i da d

p rovec ho que el fideicomi so i m p l i c a .

ser f ideico misa r ios

n e c e s a r i a p a r a r e cibir

l a s

e l

El fide icom i sa r io p odrá se r

f ideico mitente e n e l a c to constit utivo d el

ac to p o st e r i o r .

d e s i g n ad o por e l

fi de icomiso o e n u n
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El fidei co m iso será vá li do a u nq ue se co ns t it uya sin

por p a rte de l

señala r f i d e i c o m i s a r i o , si empre q ue

determin ad o , y co n s t e la aceptac ión d e l

f i d u e i a r i o .

s u fi n

en cargo

s e a I i e i t o y

Es n ul o e l fide i c om i s o que se co nsti tuye a f a v or de l

fid uc iari o , salv o lo disp uesto en e l párrafo siguient e y en las

d em á s di s po s i ciones le gal e s a pl icab les .

L a i n stit u c ión f id u c i ar i a po drá ser fideico mi sa r ia e n

los fid e i c omi s o s que ten ga n po r f in serv i r c om o ins t r ume ntos de

p ag o de o bligac io nes i n c u m p l i d a s , en e l c a s o d e c ré d i tos

otorgado s p or l a p ro pia i n sti tu ci ón pa ra l a r ca l i za ció n d e

act i vidad e s em pre sariales . En este s u p u e s t o , la s parte s deb erá n

c o n v e n i r l o s t ér m in o s y co n dic i o nes para d ir imi r posib les

con f lic tos de in t e r e s e s , "

Puede actua r co mo ma ndatar io, c ua lquie r pe rso na q u e

el mandante de sig ne . E n el f ideicomi s o, ú n i c am e n t e p u e d e

a e t u a r e o m o fi d u e i a r i a s l a s I n S t i 1 u e io n e s d e e r é d i t o , I a s

I n st it u c i o n e s de Segu ros , l a s I n s t itu c i on e s de F i an z a s , las

Casas d e B ol sa. l a s Socie dad es F inancie r as de Objeto Limitado

y l o s A l m a c e n e s Ge ne r a l es de De pó sito .

E l m a nda to pue d e ser o to rg a do e n f orma g e n e r a l ,

da n do al ma n da tar io facul tade s par a de sempeñar t od o s aque l los
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a c t o s q u e sean p e r s o n a l í s i m o s e in de legables, o es peci a les ,

m i ent r a s que e l f i d ei c o m i s o co nfie re f a c ult a d e s más b ie n

e sp e ci al e s , en ca mi na das y limit a d a s a l cumpli miento d el f i n

de t er mi na do para e l c ua l f ue co ns t i tui do .

P or l o q ue se r e fi e r e a la ex t in c ió n d el m a nd a t o , e l

ar tic u lo 2 5 9 5 d el Có d igo C i v i l F ede ra l, e sta b lece c o m o ca u s as

de t e r min a ci ón d el co n t ra to d e m and at o : l a r e v o c a c i ón : l a

r e n u n c i a de l m an d a t ari o : l a m uerte o i n te rd i cció n o d e clar a c i ón

a u s e n c r a de l m andant e o del mandat ari o .

P or s u pa rte e l art ic u lo 3 9 2 d e l a Ley Ge ne ra l de

T ítu l o s y O pera c i o nes d e Cr édi to con fo rme a l a s r e f o rm a s de

t r e c e d e Juni o d el do s mil tr e s , est a b lece eomo c a usas de

ext inc ión de l f id e i c om i s o : l a r e a li z ació n d el fi n o q ue l a

r e al i zac i ón de l fi n s e v ue lv a i m p o si b l e : la im po si b ili d a d d e que

se real i ce l a co nd i c ió n susp e nsiva o e l n o r e al i z ar s e é s t a e n el

p la zo e stip ul ad o : p o r c u mp l imie nt o d e l a con d ici ón r es o lu tor i a :

por c o n v e n i o e xpr eso e n t re fi d e i com ite n le , f i d u c iario y

f i d e i c o m i s a r i o ; y p or r e v o c a ci ó n h e c h a p or e l f i d e i c o m i t e n t e ,

cua ndo é ste s e h a y a r e s e r v a d o ese de rec ho o po r i mpo s i b i li dad

d e d e s i g n a r fiducia rio .
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5.2.5 .2. DEPÓSITO Y FIDEICOMISO

E l Cód igo Civi l F ed e ra l en s u a rt iculo 25 16 defi ne a l

depósi to co mo aque l co n t r ato e n virtud del cual el deposi tar io

se ob l iga ha ci a e l d ep o s itant e a re c ib ir una cosa , mu ebl e o

inmueble , qu e a q u e l le confia , y a g u a r da r la pa ra res t i t u i r l a

c u a n do l a pi d a e l d ep o si tante .

El conce p to a nter ior , m a r c a un a d ifere nc ia

d e ter m i na n t e co n e l fi d ei e o m i s o, p u e s t o q u e e n e s t e l o s b i e n e s

que s e dan so n para c on stitui r u n p atrim o ni o fiduciar i o

a u tó nomo , qu e de n in guna m an era pu e d e se r i r regu la r, e n tan to

q u e e n el c on t rato el depósito podrá ser r egu la r o irregula r y e n

es te se ntido e l D i c ci on a r i o Jur í d i c o M ex ica no señala :

" F i na l m e n t e , s e di st i n gue e l dep ó s it o r e gular del

i rr e g ul ar , siend o e l prim er o aquel e n el que no se se ña la tiempo

ni d ur ac ión, f a c ult á nd o s e e l depos i ta n te p a ra exigir l a

r e s t itu c i ón c ua ndo l a pi da . E l d e p ó si t o i rregu lar e s aque l en e l

qu e se f a c u lta e l d ep o sit ar i o pa ra usa r la cosa d e p o sit a d a ;

e n tregan d o ot r a e n su l u g ar , e n este cas o s e ase meja al co n t r a t o

d e mutu o , p er o se di st in gu e de e l en qu e est e se con stituye a

b en e f i c i o d e l m ut u ar i o , en ta nto que e l de pó sito irregula r s e
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c on sti tu y e en b en e f i c i o de l depos itante . "lIJ

En e l cont rato de dep ó s ito el dep o sita rio s e r á

resp o ns ab le d e la g u a r d a mat erial del b ien , y estar á o b l i g a d o a

con ser v arl o t a l y c o m o le fue entre gado a si c o mo cobrar l o s

frut o s o i n t e r e s e s q ue el bien pro duzca y a eje r c itar c u a n t o s

ac tos s e a n n e c e s a r i o s p a r a qu e e l b i en co nse r ve su va lor , pu e s

n o ol v idemo s que en este contrato es un e le m e nt o fu ndame n tal

l a cu st odia de l o b j e t o para re st ituirl o , s i e n d o est a l a o b ligación

fund ament al , m ientras q ue e n el cas o del fideicomi s o s e otorgan

al fidu ciari o f a culta des mucho m á s amplias que las de un

d ep o s it a ri o , ya q u e e n es te caso , e l fidu c i a r i o n o est á oblig ad o

só l o a l a gu a rda m a t e r i al de lo s b ienes, s i n o a s u

a d mi nis trac ió n p ar a sac ar de ellos el ma yor p r ove ch o .

A s i mis m o , co mo diversa d i ferenc ia de l dep ósito c on

e l f i d e i c o m i s o podemos es tab lece r qu e és te u l t imo b u s ca un

bene f i ci o a fa vor de l fi deicom isa ri o , e n t a nt o que e n e l

dep ó s it o , e l bene fi cio r a di c a tr atánd o se del d ep o sit ar i o en e l

co b ro d e l o s fr utos e i n t e r es es y trat ándo se del d ep o s it ante solo

e n l a g u ard a d e l bi en.

Ot r a r adica l d ifere nc ia q u e s e da en t re el depós ito y

el fi d ei c omi s o . es q u e en el fi de icom i so tendr á la di sp o sici ón

IIJ " D I C C I O N A R I O J UR í D IC O M EXI C AN O " . To mo 111. I~ · . Edició n . Edi l or i al
Po r r ú a . S. A . . Mé xi cn 20 00 . P á gs . 10 6
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del b ien , d i f e r e n c i á n d o s e de la s i m pl e posesión d c l dcpos i t a r i o ,

cs d c c ir , c l f id uc i a r i o t e n d r á la titular idad del b ie n , l o que n o

s u c e d e de ni ng u n a forma t r a t á n d o s e del depós ito .

5 .2.5 . 3 . EST I PU LACI ÓN A FAV O R D E TE RCE R OS Y

F I DE ICOM ISO

U n c o n t r a t o q ue co ntenga u na Estipulaci ón a f avor de

Terceros , dar á dcrcc ho a l a pcrsona en c uyo favor s e es t a b l e c i ó

la estipulaci ón , a rec lamar e l cu mp l imien to d e l a prestac ión , l o

e u a I 1a h a e e s i mi l a r a l a p o sic i ó n de l f i de i e o m i s a r i o, ya q u e en

a m b as fig u ras s e puede conce der a u n t e r c e r o ajen o a l a s pa r te s

co n t r a t a n te s , un d erecho .

Sin e m b a r g o , ta mbién existen m ar c a d a s dife rencias

entre am ba s figu ras a saber :

En el f ideicomi so f or z o s a m en t e s c afcctan b i c n c s a l a

rca lizac i ón d c l

f i d e ic om is a r io .

ne c esari a l a

fide i co m i s o

f i n d cl f id e i c om i s o , pa ra be n e fic io de l

En l a es t ipulació n a favo r d e t e r c er o s n o cs

afe c ta ción patrimonia l caracte ri stica del

P o r o tr a parte , en e l c as o d e la est ip ul a c i ón , l a p a rt e
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obligada re specto al tercero l o

m ientras que e n e l fidei c omi so ,

e s t a r á por s u

e l f i d u c i a r i o

propia voluntad,

se conc retará a

eje cutar l a s in stru c c i on e s del f i d e i c o rn i t e n t e , en beneficio del

fi d e i c o m i s a r i o .

Finalme n te , la e s t i p u l a c ió n a fa vor de terceros se

deber á hac e r e n favo r d e un s u je t o d eterminado , mientras que

e s t e requi sito no es ind i spensable en el fide icomi so .

Ahor a bien , parti e nd o de l a s p r emi sas y t e o r i a s que

aotec eden pod emo s c on cluir qu e e l fideicomiso es un contrato

bilatera l , sinala gm áti co perfe cto , por medio de l c ual s e afec ta

parte o la total idad de l patrimonio de l f i d e i c o m i t c n t e ,

otor g ándole al fid ucia r io la t itu l aridad d e dic ho patrimonio a

fin de que r e al i c e e l fin li ci to e nc o m e n d a d o po r el

fid e icomit ente a favor de un te r c e r o l l amado fid e i com is ar io .

5 .3 LAS PARTES

C o n f o r m e a l o ex p u es to ha sta el pre sente inciso ,

respe ct o de l f idei comiso p od em o s se ñ a l a r que s o n t r e s las

per sonas que in tervien en e n s u c el ebración , a s i e nc o n t r a m o s al

fi d c i c o m i t e n t e , al fiduc iari o y a l f i d e i c o m i s a r i o . a las cuales

m e refe ri r é a c ontinu a ci ón :
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EL F I J> E ICO M ITENTE : E s a q ue l ind ivid uo que

vo l u nta ria me nte afecta pa rte o cier tos biene s a f i n de cons ti t u ir

un f ideico miso . Si és te no s e reserva e n l a constituc ió n d e l

fi d ei co miso, la fac ul ta d d c r e v n c a rl o , es te se co ns i de r a rá

i r r e v o c a bl e , a l r ef e r i rse a es t a p a r t e e l auto r R afa e l de P i na

V a ra s eñala :

" E s la pe r sona q ue co ns tituye el fid ei c om i s o , es to es ,

l a pe r s on a qu e d e sti n a c i e r t os bie n e s o d er e ch o s a l a r ea lizac i ó n

d el fi n l í c it o y dete rm i nad o , y q u e enca rga su r e al i za ci ó n a l

f i d uciario .

Di c e e l a r t ícu lo 3 49 de la LTO C , q ue sol a m e n te

p u ed en ser f i d ei c om ite n t es las perso nas fis icas o mo ral e s qu e

tengan l a c ap a ci d a d jur i di c a n e c e s a ri a p ar a h a c e r l a afectació n

d e b ie n e s qu e e l f i d e i c o m iso i m p l ic a, y la s a u tor i da d es

jud i ci a le s o adminis trati vas co m pe te n t e s, c u and o se tra te d e

bie nes cuya guarda , conservació n , a dm i nis t r ación , l i q u i d a ci ón ,

r e p a rt o o enajenac ió n co rresponda a e l l a s o a l a s personas que

l a s mis mas d e s i g n e nYI '"

Como exce pc ión a l o seña la do p o r e l au tor R a f a el d e

P i na e n e l párrafo a n te rio r , es q u e h e de se ñ a la r q ue tr a t ánd o se

d el p atr im o n i o f id e ic omi tid o de ac t ivi da d es e mp r e s a ri al e s . és t e

11' DE PINA VARA. Rafael , Op . cu.. Pág . 30 7 .
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no se da rá a l fide icom i t e n te s i no q u e se a p l i ca rá a l pago de l o s

ac reedo res de l come rc ia n te e n tér minos de l o ex pu es to po r la

Ley d e Co ncursos M erc ant il e s as ig ná n do l e la c a l ida d d e ·

comercian te .

Cab e

pe rso na fisica

en te biológi co

el ar t i c u lo 25

se ña la :

seña la r q u e e l fide icomi te n te p u e d e ser un a

o moral , d e ta l suerte que la s prim er a s so n e l

s er hum an o y l as seg un das so n l a s señ a l a da s e n

d e l Có dig o C i vil p ara el D istr it o Fede ra l que

" A rt i c u l o 25 . S on p er s on a s m orale s :

1.- La Nac ió n, e l Di str it o F ederal, l o s Estados y lo s

Mun i ci pi o s ;

11 L as demás corporaciones d e ca r ác ter p úbl i c o

re co noci das po r l a l e y ;

111. - Las sociedades c i v i l es o m er c an t i l e s ,

I V - Lo s sin d icatos , l a s asoc iacio nes p rofe sio na l es y

l a s d em á s a que se r e f i e r e l a fracción XV I de l a r tic u lo 1 2 3 de l a

Co ns ti t uc ión F ede ra l ;

V . - Las a s o c i a c r o n e s c oo pe ra t i v as y mutu al i s t a s , y
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V I l a s a so ciac io nes di s t in t a s d e l a s en um er a d a s que s e

p r op on g a n fi n e s p olí t i c o s , c ie n t i f icos , a rt ist i co s , d e r e cr e o o

c u a l q u i e r a o t r o f i n l i c i t o, s ie m pr e que n o f u e re n de s c on ocidas

p o r l a l e y .

V I I . - Las p e r s on a s m o ra le s ex t r a n j er as d e n a tu ra leza

p r i va da . en l o s t ér m i no s de l a rt i c ul o 2 73 6 . "

P or

fi d eic om iten te

l o que se

no t e n d r á

re f ie re a l p at ri moni o

m a s de rec hos q u e

afec ta do , el

a que llos q u e

ex presa me nte se h a y a r e s er v a d o .

E L F I DUC IA R I O : S o lo p o d r á n se r l a s In stitu ci on e s d e

C ré d i to , l a s In sti tucio nes de Segu ros , las In s t i tu c i o n e s de

Fian za s , las Casas d e B o l s a , la s Soc iedades F ina nc ie ra s d e

Obj et o L imit ad o y l o s A l ma c e n e s Genera les d e D e p ó sito a

q u i c n c s s e e nc o m i e n da l a rea l i z aci ó n d el fi n pa ra e l c ua l fu e

c o ns ti t u i do e l fid e i c o m iso, a l r e f e rir s e a es t a part e e l au to r

R afa el de P i n a Vara seña la :

f i d c i c o m i t e n t e de r e ali z a r e l f in

" F i d uc i a r i o es 1a p e r s on a e ncarga d a

de l fi de ico m iso . E l

po r e l

fid uc i a r i o

se co nv ie r te e n ti t ul a r d e l pa tr im o ni o c o ns t i t u i do po r l o s bi e nes

o d er e ch o s d e s t i n ad o s a la r e a l i z a ci ón d e ta l fin a li d ad ,, 111

II~ I dcm.
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E l fu nda m e nto j uridico de l f i duciar io , qu e co mo

h em o s v is to n o p u e d e s e r cua l q uie r p er son a se e nc ue ntra en e l

a rti c ul o 4 6 d e la Ley Ge n e ra I de I n s t i t ucio n es d e C rédito en e l

que s e fa cu l ta a e s t a s úl ti mas par a rea l iz a r el fi de i e o m i s o , a s í

co m o po r l o se ña la do e n e l a rt ic u lo 35 0 d e l a L e y G enera l de

Ti tul o s y Ope r ac ione s de C r é d i t o, e n los q ue se di s p one :

" A rt i c u l o 4 6 . - L as i n stitu ci on e s d e cr éd i t o só l o p o drá n

r e al i za r l as s ig u ie n t es :

XV Pr acti c ar l a s op era ci one s de fidei c o m i s o a qu e se

r e fi er e l a Le y Ge nera l de Titul o s y Op era ci o n e s d e C r é d i t o, y

ll e v a r a ca bo mand at o s y c omi sion es ...

" Ar t icu lo 38 5 . - S o l o p ue de n s e r ins t it u ci o n e s

fidu ci ar ia s la s ex p resa me n te a utor i za dos p ar a ell o co nfo r m e a l a

l e y .

E n e l fi dei e o m i s o podr á n i n t e r v en i r v a ri a s

i ns t i t uc io nes f iducia r ias para q ue c o n j u n ta o s ucesiva m e n t e

d e s em p eñ e n e l cargo d e f i du c i a r i o , e st abl e c i end o e l o r de n y l a s

c o ndi ci o n e s e n q ue h a y an d e s u bs ti t u i rs e .

S a l v o l o q ue se p r e v e a en e l fid e i c omi s o p or r e nu nc ia

o r em oci ó n l a ins t i t ució n f i d uc ia r ia c o nc lu y a c l de semp eñ o d e

su ca rgo , de b er á d e s i gn a r s e a otra in sti tu ci ó n f idu c i a ri a q ue l a

s u bs ti t uy a . S i n o f ue r e posib l e e s ta s u bs ti t u c ió n, e l f id e i co m i so
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se da rá por e xtin g uid o . "

A este re s p e c t o es co nve n i e n te seña la r qu e e l

f i duciario t i e n e la o b l i g a c ió n de d e s e mpeña r su e nca rgo co m o

un " b ue n padr e d e f a m i l i a r", y tendr á l a o b l i g a c i ón d e r e n d i r

cue n t as a l f i d e i co m is a r i o y/ o a l fide ic o m i t en t e S I éste se

r e s er v ó e l d er e ch o de exig i r las .

El fid uc iar io t e nd r á derec ho a l cob ro de l o s

h on or a ri o s y c o m i s i o n e s q ue se p a c t e n en l a co nsti tuc ión d e l

fi deico miso , o p o ster io rm e n t e pudiendo r e ti r a r l a s c a n t i da des

co r res po n d ie n tes a s u ge stió n de a d m i n i s t r a ció n, de l pa tr imon i o

f ideico mi ti do .

El fiduc iario d e s em p eñ a r á sus fun cio nes por m e d i o de

Del e g a d o s Fi d uc ia r ios, los c ua l es p a r a s e r d esig na dos c omo

t al e s , d eberá n se r a p ro b a do s p or l a C omisió n N ac io na l

B a n c a r i a . L o s D e l e g ad o s F iduci ar ios r e sp o n d er án

so li da ria me nte res pecto a s u ges tión r e spe c t o a los bienes

fi d e i c o m i t i d o s .

EL FIDE ICOM ISARIO : Es aqu ell a pe rso na o

personas designa das po r el fideicomite nte , ya sea e n la

con s t i t u c ió n del f i dei e o m i s o o p o S ter i o r m e n t e par a r e e i b i r l o s

be nefic ios de es te .
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C a b e s e ñ a lar q u e el pr o p i o fi dei e o m i ten t e p u e d e s e r

f ideico misa r io, s it uac ió n que s e hallaba r egl a me nt a d a e n l o s

c a sos de f ideico m iso d e g arantia, y que con forme a l a s r e f o rma s

d e l 13 d e Jun i o d e l 2 0 0 3 , e n l o s ca s o s del á mbi to h ab i t a ci o na l

p od r á s e r e l fi dei c omi s a r i o el fiduciario , atent o a l o se ñ a l ado

p or e l articulo 396 de la Le y Gen er al de Título s y O pe r ac i o n es

de C redi to que d is pone :

" A rt i c u l o 396 . - L a s i ns ti t u ci o nes y s o c i e d a d e s

menc ionada s en e l artículo anterior , podr án reunir la ca l i d a d de

f iduc iaria s y fi dei co misa r i a s , tra t á nd ose de fi de i c om i s o s c uyo

f in sea g a ran t i za r o b l ig ac i o n es a su favor . En e st e s u p u e s t o , las

pa rt e s d eb er án co n v e nir l o s t érmin o s y co n d i ci o nes pa ra d irimi r

po sibl e s co nflic tos d e i n te reses . "

Cabe seña la r que a n t es d e las re forma s d el tre ce de

ju li o de l d o s mi l t r es l a s f id u ciarias solo p od ri an s e r las

In s t i t u c i on e s de C r é d ito, Seg u ros , Fian za s , F i na ncie r as d e

Obj et o Limit ad o y a l m ac e n es Genera les de D ep o sito , sin

e mba rg o c o n l a s alu d idas reformas se i n c l uy ó a la s casas de

b ol s a , y s e esta b leció que podrí an ser f id uc ia r i as y

fideic omi saria s a t e nto a l o se ña lado en el a rti c ulo pr ei nser to .

I nd ep en d i e nt e m en t e d e q u e e l f i d e i c o rn i s a r i o sea u na

p er s o n a f i s i c a o m o r a l o i nc l uso am h as , ca b e d e st a c a r q u e es ta

c uen ta con c i e rt o s d er ec h o s y a l re spec t o R a f a el d e Pin a V ar a

Neevia docConverter 5.1



- 1 97 -

s eñala :

e x i g i r

" E l fi d e ico m isa r io

el c u mp l i miento del

ti en e l o s s i g u ie n t e

fi de icom iso a l a

d er e ch o s : a)

i n st it uci ón

fiduciaria ; b) A tacar l a validez d e l o s actos que d i ch a

in stitu ci ón co me ta e n s u perju i ci o , mala f e o en ex c e s o d e l a s

fa c u ltades q ue p or v i r t u d d el ac to co ns t it u t i vo o d e l a l ey le

co r res pon da n; c) R e i vi nd ica r l os b ie n e s que a co nsec ue nc ia d e

ta le s ac tos h a y a n sal id o d el patrimon i o del fideicomi s o . H a y qu e

ac l arar que no se trat a pr opi amen te d e una ac c ió n

r e i v in d i c at o r i a , q ue sólo cor respo ndería al p r op i e t ar i o y e l

b e n e fi e i a r io n O l o e s , s i n o s i m pi e m e n t e d e u n a m e r a a e c i ó n

persecu to ria ; d ) En gen era l , l o s de rec hos qu e s e le co nce da n p or

virtud del a cto co nstitu tivo del fideicomiso ."II.

A de má s d e lo s d er e c h o s q ue e sp e c ifi c am ent e se

seña len en l a co ns t it ución, e l f i d eico mis ario, t e ndr á d erech o

a de más :

Pod rá solicitar l a s c ue ntas a l f iduc i ario .

Ex igi r a l fi ducia rio e l exacto c u m p limie n to d e s u

función.

" - Ib id e m. Pá g . ,10 .
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Pe r s e g u ir l o s b i en e s qu e b a y a n sa l ido ind eb id am ente

d el pat r i mo nio , a f i n de r e in t e g r a r l o s de nue va c u e n ta .

S o li c it a r la re moción d e l f id uc ia rio .

F in al m en t e , la l e y s e ñ a l a que e l f id e i c o mi s a r i o te nd rá

de rec ho pa ra r e i vin d i c ar los biene s qu e salga n d el pat ri mon io

fi d e i co mi t i d o , per o , m ás bi en l o qu e t i e n e es una ac ció n a f i n

d e q u e lo s b i e n e s v u e ¡va n a l p a 1 r i m o n i o fi dei e o m i t i do .

Los d er e c h o s de fi d e ic o mi s a r i o so n d er e ch os

p er s on al e s p a r a pod e r ex ig ir a l fi d ucia r io el cumplimi en t o d el

fide ico mi so o re pet ir co n tra tercer os d e t enta d or e s de l o s bi enes

f i d e i c o m i r i d o s , para hacer los vo lv er al pode r de l f idu c iario .

5 . 4 . F O R M AL I DA D ES

El a rtic u lo 352 d e l a L e y G e nera l d e T í t u los y

Ope raci o nes de C r é d i t o , d i s p o ne que el fide ico mi so debe r á

co n s t i t ui r s e p o r act o e n t r e VIV O S o p or t e s t a m e n t o , p or es cr i to y

ajus tá ndo se a l o s t ér mino s d e l a l e g i sl a c i ó n común so bre

tr an smi s i ón de l o s d e r e ch o s o d e la pr opi edad d e l a s cosas q ue

s e dan e n f id eic om i s o .
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La ac eptación de fiduciario debe rá se r hecha median te

escrit ura p ú b li c a , excluyé ndose d e est a forma la posibi l i da d de

a cepta r el fideicomiso en for ma táci ta .

C ua n do el fid e ic omiso se co n s tit uy e p or ac t o entr e

vi v o s , deb e r á ex is t ir el ac ue rd o ex p reso d e l a s par tes sig u i e n do

l a s disposic iones d e l a l e g i sl aci ón comú n so b r e l a t rans m is ió n

d e derec hos de prop i e d a d de l o s bie nes . Tratándose de la

t ra ns m isió n de va lo res co n f ines d e gara ntia o d e c ualqui er otra

e s p c c r e , se h a r á co ns ta r e n co n trato pri va d o . Si se t rata d e

inmu ebl e s , se tr a n smi ti r á n al fi d u ci ar i o pa ra e l cumplimie nt o d e

l o s fi nes de l fi dei c o miso, l o c ua l se h ar á co n star e n es c ri t u ra

p úb lica , p a r a q ue s ur t a efec tos fr ent e a te rceros a l insc r ib i rse

ante e l Regis t ro P ú bli c o de la Pr o p i e d a d . S i se tra ta de bien e s

mueh les e l artic u lo 354 de la Ley Ge ne ral de Ti tu los y

O pe raciones de Crédito estab lece las for ma lidades a seguir p a r a

q ue e l fideico miso surta e f e c t o s f re nte a terce ros , a saber :

I . S i se t r at a de un cré d i to n o n e g o ci a bl e o de un

d er e ch o p er s on al , de sd e qu e e l fid ei c omi so fu er a n oti fi cad o a l

de u dor .

2 . Si se trata de un t i t u l o n omi nativo, desde que éste

se endose a l a i n s t i t u ci ó n fiduciari a y s e realicen los reg ist r os

del emi sor en s u caso .
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3 . S i s e trata de c o sa c or pó r e a o de titu lo va lores ,

desde q ue e st én e n po de r d e l a I n st i t u c i ó n F iduc ia ria .

A ho ra bien , es i mporta n te come nta r l o r e f e r en t e a l a

autoriz ación a dmi n ist rativa, q u e po r d e c r et o de 29 de ju nio de

1944, estable ció el r e q u is i t o de ob tener pe rmiso para que l o s

ex t ranje ros y l a s socieda des mexicanas qu e tu vi e s en socios

ex t ra nje ros a dqui r iera n a t ravés de l f id e i c om i so , bi enes

in m uebles , dis p uso quc mi en tras se e ncon trase en v i g o r l a

ga rantia de c retada el l ' de juni o de 1942 , solo podrían adq ui rir

co n p ermi so d e la Secretar ia de Re lac io nes E x t e r í o r e s , l o s

s i g u i e n t e s bienes :

a) A d q u i r i r n egoci aci one s o emp resas , o el co ntrol

s o b r e ellas , d e la s e xistente s en el país , d e d i c a d a s a cualqu i er

ac tiv ida d i nd u str ia l , agrico la, g a n a d e r a , fores tal , d e co m pra 

ve nta o de e x p lo t ac ió n con cualquier f in , de bienes r ús ticos O

urban o s , o d e f r a cc io n a m i e n to d e dichos in m u e bl e s .

b) Adq u irir biene s in mu eb les des tina dos a a lgu na de

las a ctiv i da des a n ter io res .

c) Biene s raice s u r ba nos o rú s t i c o s , cua lqui era que

fue r e la a cti v i dad a que s e d edic a r e n .

d ) El d om i ni o d e ti erra s , a gua s y s us a cc e s or ios a que

Neevia docConverter 5.1



- 2 01

se refiere la f racción 1 del a rticu l o 27 co n s t i t u c i o na l .

e) C o n cesio nes d e mi nas y a g u a s .

Los ac tos l le v a dos a c a bo en con t ra venc i ón de e sa s

dis posiciones prod u cían e f e c t o s a fav or de la s p er s o n a s q u e e n

ellas h u b i er e n i n t e r v e n id o y por c o ns ecu en c i a l o s bie ne s ob j e t o

d el m i sm o p a s ab an a p o der de la N a c i ó n : est o si r v ió para

pr e v e nir a j uec es , notario s y de m ás f u nc i o n a r i os, n o a u to r i z a r

ni r e gi str a r , a s í c o mo in s c ri bir l a s e scr i tu ra s , d o cum ent os o

a ct a s qu e v io la rá n di ch as d isp o sicione s .

A ú n c u a ndo s e afirma q ue l a a u to r iz a c ió n

admin i s t r at i v a c a rec e de u na b a se l e g a l , l a S e cr et a ria de

Rel a ci o n e s Exte rio r es ha s eg ui d o imp onie ndo " e l permi so

c e le bra r co n tra tos d e f i d e i c o m i s o sobre b ie nes i n m ue b les .

par a

D en tr o d e l o bj e to d el fid ei comis o , se pr esenta n

a qué l los bienes o de rec hos qu e se afec t an o e ntre gan a l

fi d uc ia rio pa ra de st i narse a un fin, p or l o t a n to si l o s bi ene s o

d e r e c h o s f id e i co mit idos dejan de exist i r el co ntrato ca rec e d e

o bj et o , y d e j a r á d e e xi st ir .

Di ch o s bie n es fi de i e o m i t i d o s co ns t i t u i rá n u n

pa t ri mon io cu yo ún i c o fin es c u m p l i r co n e l objet o p ar a e l c ual

fu e co ns ti t u i do el fid e ic om i s o .
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Pu e den se r obje to d el fi de ico m iso t o d a clase de bie nes

o der e cho s c u y a t i t u la r i da d d e t en t e e l f i d e i c o rn i t e n t e , s a lv o

a qu é I l o s q u e co n f o r m e a Ia Ie y, s e a n e s tr i e t a m e n t e p e r s o n a le s

d e su t it u lar (A rt . 386 , p ri m e r p á rr a f o . L e y Ge ne r a l de T itulos

y Op er ac i one s de C ré dito) .

" A r t i c u l o 386 . Pu ed e n se r o bj e to del fid e i c o mi s o t oda

clase de bi ene s y derech o s , sal vo a quellos qu e , co nfo rme a la

le y s e an es tri ct am ente p er s onal e s d e s u titul ar .

L o s bi enes qu e se den e n fid eicomis o se c o nsi de ra r á n

afecto s al f in a q u e s e de stinan y, en co nsecuenci a , só l o podrá

e je r c i t a rse r e sp ecto a e llos lo s d erecho s y a cc io n es que al

men cionad o fi n se r eit e r an , sa l vo l o s qu e e xp r e sam ente se

r es er v e e l f id ei c om it e nte , l o s q u e p ar a é l d er i ven del

f i d e ico miso mi sm o o l o s adqu irido s l e galmente r e s p e ct o d e tale s

b iene s , co n a n te r ior i dad a l a co nst itució n del fideico mi s o , por

e l fideico misario o por t e r c er o s .

E l fideicomiso co n s tituido en fra ude de t erc e r o s po drá

e n t od o t i emp o ser a taca do d e n ul ida d p o r los i n tere sados . "

El obj eto d e l f i deicomiso , co n s t it uye e l p at r im on io

fid uciar io. A es te re sp e ct o , i m pe ra l a T e or ia d el P atr imon i o

Afe ct a ci ón , q u e s e rá s i e m p re un va lo r ec o nó m i co i ntegra do por

bi en e s, d e r e ch o s y o b l igacio nes , af e ct ado s a l a rea lizac i ó n de
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un f in econ ómi c o , c on l a posibilid ad de que e xis t a n va rias

m a s a s de bi en e s . in d e p en d i en t e s u na de o t ra , c o n u n co m ú n

denom i na dor : l a o btenc ió n de cie rto s fines.

De acu erdo co n l o a n t er i o r. los biene s qu e cons t it uyan

e l patri m onio a f ec t ac ió n de l fideicomi so. d e b e r á n r e u n i r las

ca rac te ri s t ica s que d e ac ue r do con e l Código C iv il Federal de b e

re u n ir l a c o s a objeto de c ual q uier cont rato , a saber :

l. E xi st i r en a natura l eza .

2 . Ser deter minada o determinab le e n c u a n t o a s u

e s p e c r e ,

3. E st ar en el c o m e r c i o .

5 .5 CL AS I F IC AC i ÓN

El fid ei com i s o s e pued e c l a s i f ica r en :

F idei comiso R e v o c a b l e y F ideico m iso Ir r e v o c a bl e .

De a c u e r d o c on l o d is pues to po r el art ic u lo 35 7 de l a

L e y G ener al d e Titulas y Operaciones de C ré di to, el
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f i d c i c o m i t c n t e , a l co ns t it ui r el fid ei c omi so , p u ede

ex p resa me n te , r e s er v ar s e l a f ac u l tad de rev ocarl o en cu alquier

m o m ent o s ie m p re y c uan do e s te no s e h a ya extin gu id o .

Sin e m bargo, ha y qu e se ña l a r q ue l a r evo c a c ión no

t endr á e fec tos r e tro ac tivo s , po r lo qu e aquell o s a c t o s real i zad o s

po r e l f id u ci a ri o a n tes d e qu e e l fideic omitente le manifestare

s u vo lu n ta d d e r e v oc a rl o , s e rá n vá li dos tant o entre l a s part e s

c o n t r a t a n t e s co m o a n te t erc er o s . C ua n do se trata re de

fid ei c om i s o s , e n l o s q u e se a fec ta r e n bi ene s inmu ebl e s y a fin

de que e l f i de ic o mi so d ej e d e surtir efe c tos fren te a te rce ros ,

s e r á n e ce s ar i a l a i nsc ripc ión c orr e spond iente en el Regi stro

P ú bl i c o d e Come r c io .

F id ei c o mi s o s G ra t u itos y F i de ic o m isos On er o s o s .

Po r s u pr opi a na t ur a l e za las In stitucion e s d e C ré d i t o,

c uyo fi n es ob te ne r un l u c r o a ca m b io d e l o s se r v ic ios que

p res ta , res u lta f ue ra d el lu g ar su po ne r que pre s t ar á s us

serv ic ios en f or m a g rat u i ta . Más b ie n d eb e e nte nde rse que el

f ide icomiso pu ed e se r gra t u i to, po rq ue pu ed e co nst i t u i rse

p a c t á n d o s e q ue el f ideicom isar io n o es tá o bli gad o a a lg u n a

con t ra pres t ac ió n a ca mb io d e l o s be nef ic ios e st able c id o s a su

favor por el f'i d e i c o rn i t e n t e .

Fi de ico misos co n f i d e i c o m i s a r i o dete r m i n a d o y s i n é l.
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El art ículo 3 4 7 de la Ley Gener al d e Ti tu lo s y

Op er a cion es d e Cr édito e st ab l ec e q ue s e puede c o n s t i t u i r un

fi de icom i so s i n se ña lar fide ico mi sa r io , s ie m p re y cuando se

constituya con un fi n l í c i t o y deter minado .

Sin embargo , a falta de f ideicomisar io det e rmin ado

que reciba el benefic io del fideicomiso , se ha encom endado a l

Mini sleri o Públ i c o e l e je r ci c i o d e la a c ción cuand o n o exista

f id e icomis ario dete rminado a f i n de el imi na r el problema de

esta blece r a q u ie n co r res ponde e l ejerc icio d e los derec hos q u e

la l e y otorga al fideicomisario .

Ah or a b ien , los fideicomisos t a m bi én se c la sifica n de

a cue rdo co n l a f o r m a y el fin para el que han s ido con stituidos

a saber :

Fid e i c om isos de Administració n, de Garant ía y de

In v e r s i ó n .

A través d e l

f ideico mitente en t rega

F i d e i c omi s o de

al fidu ciari o

A d mi nistra ción ,

b i en e s mu eb le s

e l

e

in mueble s , p ar a q ue este se

r e al i z a r l o s di v e r sos ac t o s

celebraci ón de c o n t r a t o s d e

e n c a rg ue de adm ini strarl o s y de

de a h i s e de ri ven t ale s com o

a r re n da m ie n t o , cobr o de r e n t as ,

repa r acione s , pag o de i mpue sto s , c o b ro de dividend o s, e t c .
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El fid e i c omi s o d e inve r s i ón e s aquel en v i rt u d del

cual e l f ide icomi t e n te co ns t i t uy e un f ond o , e l cua l e n t reg a al

fid u c i ario a fi n d e que es t e l o in vi erta de ac ue r do c on la s

i n s tr ucc io nes d el fi d e ico m i t e n t e .

En

co n t ra to de

opera ci ones

e s t e cas o , se

f ideico m iso y .

r e ali z ad a s p or

c e l e b r a rá en prime r

de ac ue r d o con

el fideie omitent e , s e

e l

lugar , un

tip o de

celebrarán

o t ros c o n t r a t o s .

P or l o q ue se refie r e a l fid e i c o mi s o de i n ve r s ió n. en

e l c o n t r a to se d eber á indi c ar el tipo de fideicomi so de que se

t ra te, n o m b r e , r a z ó n o d en omina ci ón s oc i a l d e l a s parte s , l a

s u ma de dinero con l a q ue se co ns ti tuye el fon do f i d ei c o m i ti d o,

el f i n para e l que se c o n s t i t u y e e l f i de icomi s o .

El f id ei c omi s o d e g a r antía , co m o su nombre l o índic a ,

se constitu ye pa ra respo n de r del c u m p l i mi e n to de una

ob l igac ió n p r i nc i pa l , a e f'e c t o d e l o cual e l f id ei co mit ente

entre g a al f id uc ia r io un b i en e l cu al s irve como garantia , p or lo

q ue un a ve z c u mpl id a l a ob l igació n el fi d ei e o m i S O s e

exti ngu i r á .

Fi d e i c omi s o s T e st am ent ari o s , que s o n aqu éllos en los

q ue e l t e s t a d o r co ns t ituye un fi d ei c om i s o co n e l fi n d e aseg u ra r

l a ó p t i rn a di st ribuci ó n y a d mi n i s t r a c i ó n de sus b i e n e s u na v e z
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qu e h a y a fa l lec ido .

5.6. FIDEI COMISOS PROHIBIDO S .-

l . Fi deico m isos Sec reto s .

2 . Fi deico misos Suces ivo s : se co n sidera n a qué l los e n

lo s qu e e l benef ic io se co ncede a di v er s a s pe rso nas

s u cesiva me n te, de b ie n do s u b s t i t u i r s e por muerte d e lo a nterio r ,

sa l vo e l c aso d e q u e l a s ubstitució n se realic e a favor d e

p e r s on a s que est é n v i v a s o con cebida s ya , a l a mu ert e de l

f i d e i e o m i t e n te .

3 . A q ue l los con du ra c ión mayo r d e t rein ta a ños,

cua nd o se d e si gn e co mo ben eficia rio a u na p ers on a jur íd i c a qu e

no sea d e o rden pú b l ico o in stitu c i ón de b e n e fice nc ia . A es te

r e s p e ct o , cabe seña l a r qu e s i pod rá n co n stitu i r se p o r más de

t r e int a año s cu a n do el fin d el fi dei comiso sea el m ant en im i ent o

d e m useos d e c a r á c t e r cien tif i co o ar t ist ico qu e n o te n g a n fi ne s

d e luc ro , y c ua n d o sea a be ne f icio de p ersonas fis i ca s .
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5 .7 . EXTINCIÓN.-

a. P or la realización del fin pa ra e l c ua l fue

co ns t it ui do, est e co nc l ui rá c u a n do s e c ump l a el obj e to o fin q ue

s e haya e s t a bl e c i do e n e l propio fide ic om i so . el cual será

d i ver s o y muy variad o por lo que deberá de at end er se a l propio

fid ei c omi s o , a s í al re ali z ar se el hecho o e jecutar se este una sola

vez q u e dar a e x ti n g u ido el f i dei e o m i s o .

b . P or ha cerse impo sib le el f in para el cual fue

con stituido . La i m p o si bi li d a d en el fideicomiso s e podrá dar

una imposibilidad fi si c a y por imposibilidad del fin . La

i m p os i b i l i da d fi si ca deber á ser absolu ta e insup erabl e , la cual

p odr á op erar c uand o con l os medios otorgados a l a in stitución

fid uciar ia n o p ue da a lca nz a r s e el fi n , de tal f orm a q u e ello

o rig i n a ra la e xtinci ón d el fi d e i c o m i s o . La imp o s ib i lid ad del fin

se d a r á c uan do e s t e no p ue da rea l iza rs e, el ej e m p lo claro lo

e n co n t r a m o s e u a n d o e l fi d ei e o m i s a r i o , e s d e e ir

l o s b en ef ic i o s co nced i dos a s u fa v or , pa ra l o

co nj ug a rse l a m ue rt e d e fid e i c o mi te n t e .

qu c no a c e p t e

c u a l ha brá de

c . P or h a be rse c u m p l i d o la c ondi ción r e solut ori a a q ue

h a y a q u e d a do suj et o . E n e s t e s u p u e s to SI s e r equ ie r e de una

condici ón s u s pe n s iv a para el funcionamiento d el fid ei comiso y

esta n o se da el fidei comi so s e extin guirá .
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exp res o en t re f ide i comitente y

fidei comi s a ri o , e l a c uerdo de l a vo l u n ta d de la s parles , e s decir

q ue c u a ndo por co n v e n i o e x p reso e l f i d e i c o m i t e n t e y el

fideic omi s a ri o ll eg ue n a l acuerdo de dar por terminado el

f ideico mis o lo podr án hacer. Cabe seña lar que esta c a u s a de

e x t i n c ió n n o e s a p I i ca b l e a I fi de i e o m i s a r i o e r e a d o por

testamento , ni a l f ideicom is o s i n fide icomisa rio determ inado .

T amp oc o p are c e de a p l i c ac ió n n ormal e n el c a so de que el

fideic o mitente se h a ya r e ser v ad o el dere ch o de revocar

disc reciona lmente el f ideicomi so , p ues e n este c a s o no

n e c e s i t a r i a r ecu rrir a un ac ue r d o de v o lu n ta d es con el

f i d e i c o m i s a r i o . E n e l caso de que el fi d e i c o m i s a ri o no hubiera

a cep tad o a ú n el f i deico m is o , t am poco p a r ec e aplicable l a causal

e n est ud i o . p ues basta ría e l s i mp l e r epudi o de a q ué l para qu e e l

fideicomi s o s e e xtinguiera .

fi dei e o mi ten te ,e . P or rev o c a c i ó n hecha po r

e s t ab lec ie n do c om o con di ci ón par a e llo

e s t i pul ad o al m o m e nt o de con s t i t u ir s e es te .

e l

que a s í se haya

f . Cuan do n o f u ere p o s ible l a sus tituc ió n del

fidu ci ar i o , aS I l a de s i gnada o r i g i nal m e n t e por a l g u na causa deja

de s e r l o como pudiera darse SI es t a e s declarada en quieb ra ,

p ud ie ra e n s u l u g ar s usti t u i r la al gun a otr a , s i n e m bargo y pe se

a e sta obl i ga ci ón que c o nte m p l a el articu lo 35 0 de la Le y

Gen er al d e T itul o s y Op er aci one s d e Crédito , por la s
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condic ion e s p ropias del fidei c omis o s e podr á e xtingu ir a l no

encontrar se una institu ci ón fid uc iaria sustituta , aunqu e cabe

s eña l a r que a n u e s t ro juicio e l fid e i com i so n o e xisti ó al n o

hab e r e l co nse n ti mi e n t o de l a in stituc i ón fiduc iari a .

A m a n e r a d e r e s u m e n r e s p e e t o a l fi de i e o m i s o po d e m o s

c o n c l u i r qu e :

1 . E l fi d ei co m i so e s un n e g o c i o ju ri di co , qu e s e in icia

med i an te una d ecl ar a c i ón un ilater al d e l a vo l un tad d el

fid ei c om it ent e y se co n v i e r t e en u n co n tra to al dar se el

con se n timient o de la fiduc iari a . En dicho contrato una persona

fí s ic a o m o r a l t r a n s fi e r e la ti tul a r ida d s o b r e p a r t e d e s u s b i e n e s

a una in st itu c i ón fid u c i ari a . p ar a que c o n ell o s re al ice u n fin

l i c it o q ue l a p r op i a p er s on a l e s eña l e .

2 . E n el fid ei c omiso i ntervienen:

a) El fid e i c omit ent e q ue e s e l titul a r d e l a pr o p i eda d

de los b ie nes o d er e c h o s .

b ) La Fidu ciaria que en t odo ca so d eber á s e r una

i nst i tuc i ó n d e c r é d i to .

c) El f i dei co m isario es l a pe rso na qu e re c i b e el

b e nef ic i o d el fid ei c o m iso .
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3 . E l fi deico miso s i e mp r e deb erá cons tar p o r escrito, y

c o n s t i t ui rs e p or un act o e ntre v ivos o m ort i s c a usa .

4. El

d e te r m i na do .

fi n de l f i d ei e o m i s o debe rá s e r l i e i t o y

5 . P ar a efect o s del p r e s en t e e s t u dio, int er e s an e l

fi d ei co m i so e n Zo na Pr oh ib i d a y e l f i de ic o mis o co n e mi s i ó n de

c e rt ifi ca dos d e P art i c i p a c i ó n I nm o b i l i a ri a n o Amortizables .
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C A P I TU L O 6

INVERSIÓN EXTRANJERA EN ZONA RESTRINGIDA, EN

LO S SISTEMAS DE TIEMPO COMPARTIDO Y CONDO

HOTEL.

U n a v e z r e ali z ado el es t u d io de la s fig ur as qu e

co nside ro ha n da d o o rige n a l Ca n do - ho te l y al Tiempo

com part ido , s e h ar á el a nálisis e n l o part i cul ar y se

es ta b lec e rán s em e janz as y diferen ci a s r e sp ect o a l a s fi gura s con

l a s que se les h a p r e t e n d i d o equipa rar, p ara poste rior me nte,

h a c er r e f er en ci a s a l o s as pec to s pr á ct i cos .

E l derecho real p or excelencia es el derecho de

pr opiedad e l c ua l d a a su titul ar l a f a cult ad d e u s a r , di sponer y

obtener l o s f rutos de l bien o de re cho, co n las li m i t an t e s q u e

i m p on g an l a s l e y e s .

El derecho de p ro pie dad s ur g e a l vivir el ho mb r e e n

soc ie da d ; al I rse fo r ma n do agr u pa c i o nes de se res human o s

den t ro d e zonas no m u y ex te nsas fue n e c e s ar i o crear u n a fi g ur a

e n vi rtu d de l a cua l se fr a c ci o n ar á l a p ro p ie da d a f in d e

satisface r las n e c e s id a d e s d e v ivien da, c reá n dos e ent re ot ra s ,

la figura d e l c o n d o m i n i o co mo una n e c e s i d a d real.

El con dominio h a evo lucionado y s uf rido
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m o di f i c a ci on e s dive rsas, d e a cu erd o co n la s necesida des de l a

col e ctivid ad , s i n qu e p or ello ha ya perdido s u s c a r ac t e ris t ic as

es e nc ia l es.

El régimen de p ro p ie da d y el de con dominio ,

pr ed o m i n a r o n en nue s t r o p aí s y e n e l m u ndo e n te ro , h a sta

mediad o s del s i g l o pa sado , cuando comien zan a s u r g i r figuras

c o mo e l Can do - ho t e l y e l Tiempo Compartido .

Estas fig uras, s u rge n com o un a r es pues ta a l a

c r e c i ent e n e c e sid ad d e b u s c a r para los naci onal e s d e cada pais ,

un m ej or ni vel d e v ida, a efe cto de lo cual s e deb ía bu s c ar el

h a c er accesib le a l a m a yor ía d e la población , l a p o sibilid ad de

v acacio na r e n las zo nas turís t ic a s a pre ci os r a z o n a bl e s .

Es a s í que su rge n e m p r es as c o n la i n te nc ió n d e da r

resp u e st a a e st a s nec e sid ades la s c u a l e s conform an e n d ef in itiva

part e imp ortant e d e l a industria turistica , a sí la s co sas para

pod er e nte nd er e l p r es e n t e apart ado hemos de e stablecer que

debe e n te nd erse po r e m p resa , a s i enc o n tramos e n un principió l a

de f i n i c i ón eco nómica de em presa l a c u a l nos es p r op o r c i on ada

por R a f a e l d e Pina V ara quien man ifi e sta :

" La e mp resa e s la or ganización pr o f e si on al d e la

ac t ivi dad econó m ica d el t r a b aj o y d e l cap i ta l tendien te a l a

pr o du c ci ón o al ca mbio ; es d e cir , a l a d i str i bu ci ón de bi e nes y
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s e r v i c i o s . " J17

Una d ive rsa d cfini ci ón d e natural e za económica de l a

e mp resa nos es p r o p o r c i on a d a por

q u ien s eña la :

Ju a n De Mig ue l P al om a r

"Ent i da d fo r ma p or e l c a pit al y el tr abaj o , com o

factore s de l a producc ión , y que se de dica a ac t ivi da de s

m e r c a n til e s , i n dustrial es o de prestación de ser v icios con f ine s

I u e r a t i vos y co n l a con s i g u i e n te r e s po n s a b i l i d a d . " 118

P o r ú l timo como dive rsa de f i n i c ió n d e c a rá c te r

econó mico d e l a empres a e l a uto r J o aq uin Ro d riguez Ro d rig uez

seña la :

" D e s d e u n pun to d e vista económi co , l a e mp resa p odrí a

ser definida como o rga nis mo q ue s e p ropone p ro d uc ir pa r a e l

m er c a d o dete rm i na dos b i en e s o se rvic ios, co n ind ependencia

fi na nc iera d c todo otro o r g a n i s m or 'vI' "

Es indi scu t ib le que l a empresa t i e n e como fina lidad l a

rea liza ció n de productos O l a p r e st a c i ón de serVICIOS con l a

' " DE P INA VARA . Ra fae l. " E l e m e n t o s de Derecho Mercanti l" , Editor ial,
Por ró a . S .A . Mé xico. 1999 . Pá gs . 49 1
118 P A L O M A R 1) E M 1G tJ EL . J u a n , "D i ce io n a r i o par a J u r i s t a s " E d i t o r i al ,
Mayo , Méxi co . 20 00 , Pág s . 14 3 9 .
119 RODRÍGU EZ , RODR ÍGUEZ . J o a q u in . " D e r e c h o M er c a n til " 25' . E d i ción
Edito ria l . Porróa . S .A . Méx i co . 200!. Págs . 4 30 .
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int e nci ón d e o b t ene r un a g a n a n c i a , e s dec ir un benefic i o

e co nómico p ar a qu i e n e s la co n f o r m a n, por lo q u c a l ser e sta un

en te j u r idico, no p ue de ·p a s a r i na dve r t i do p a r a nu e str o tem a d e

tesis el pr op o r ci onar un concept o jurídi co de e m p r es a

co sas Raúl Cer v ant e s Ahum ada señala :

a s í I a s

" E s un a uni ver s alida d d e h e cho, c on stitu id a por un

co n j u n to de tr ab ajo , de el ementos materiale s y d e v alores

in c o rp ór eo s , c o o r d i n a d o par a la pr oduc ción el interc amb io de

bie ne s y s e rv i cio s des t i nado s a l mercado en gen er al . u no

Un d i v ers o co n ce p t o jurídico de empr e sa l o ha yamos

e n l a s p ala br a s d el a u t o r J oaqu ín Rod rí gue z Rodr í gue z qui en

m a n i fi e s t a :

" E s un co nj u n t o unitar io de l o s elementos que sirven

a I c o m e r e i a n t e par a d e s a rr o 1Ia r s u a e t i vid a d Pr o fe s i on a l. " 12.

P or úl t i m o e l

de f in ir la e m p r e s a n o s dice :

D icci on ar i o Jur ídi c o M e x i cano al

" E l co n ce p t o j u rí dí co d e l a e m presa s e refi ere a l a

" c a s a o f ond o de c o m e r c i o "; as p ec to patr i m oní a l qu e se

11 0 e E R V A N T E S A H U M A D A . R a ú l . " T i lo l o s y O n e r a e i o o e s d e er é d i 1 o ,. ,
Ed i lo r ia l . H err er a . Mé x ico . 19 8 2 .

' >1 RO DRÍG UEZ . RODR ÍGUEZ . J O A QU Í N . " D e r echo M e r c a nl il l o m o
U::...) 4 ' . E d ic ión , E d i l o ria l P o r r ú a , S . A . , Méx ico , 2 000 .
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r e l a c i o n a co n l a expresi ón f ra n c esa f o n d de co m me rce , y qu e ,

qu iere decir "e l cau da l o conjun to de bienes d e u n a per son a o

c omun idad " qu e se estab l e c e para r eali zar ne go c i o s ; es d e c i r , l a

activi da d del fu n d a do r (e mp resario o ti t u l a r d e l a empr e s a ) q ue

s e d es en vu el v e c on un a cie rta

m e r e ad o ) . ,, 122

f in alid ad (p rod uc i r par a e l

A ten to a l a s defin i cione s qu e h e se ña la do re s p ect o de

la em p r esa , a p li c a d a s a la h ot el er i a s e p uede es ta b lecer q ue la

empre sa h o t el er a es una empre s a e x clu si v a para c reació n y

or g a ni z a c i ón p ro f e si o n al de la in d us t ri a de l tur i s m o cu ya

a ctividad principal lo es p ermit ir al s e r humano l a r ecr e ació n y

el e sparc i mi ent o indiv idual y fam ili ar e n l o s d i st into s centros

t u r i s t i c o s de n uestro P ai s .

A nt e s d e c ontinuar , es co nvenien te s eñ a la r que s e

entiend e com o empre s a hote lera a sí en princ ip io l a e m pr e s a la

constitu ye e l se r human o con el objeto de re ali z ar un fin , para

e l lo ca da in di v idu o a po rta ca p i tal o tr a b aj o y se ve re m u n erad o

e n las co ndicío nes que se esta blece n par a e l lo , asi s e def i ne d e

acue rdo cun e l D i c c i on ar i o E ncic lopé d ico Sa ntil lana c o m o :

" O r g a n i z a c i ó n f ormada p o r un c a p i ta l y e l tra b a jo d e

u n a o más perso nas y qu e se d edi c a a l a exp lo tació n ag rico la, a

122 .. O i e e LQJIa r i o Ju r ¡ di e o Me x i e a n o " . I n s l it u t o de l n \' e s 1 i g a e i o n e s
Ju r i d i c a s. 14 ' . E d ició n . E d ilo rial Po rrúa, S . A . M é xi c o . 200 0 .
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l a fa bricación , tra nsformació n O ve n t a d e p roduc tos o a

prop or c ion ar s c r v i c i o s , con e l f i n d c ob tc n e r un be nef icio . "123

De la defin ic ión a nte rior , se desprende que l a

e mpresa está com puesta por la orga niza ció n de diversos

fa c to res d e la pro d ucció n c o n l a final i da d d e pr o d u c i r b ie nes y

se rv ic ios p ar a e l mercado . Es tos fac to res se pu ed en di vidir en

su b je t ivos : e l emp resa rio y su s emp lea dos y l o s ob jetivos : l o s

b ienes y derec hos que for man l a h a c i e nd a o patrimo nio de la

e mpresa . Al hacer r e f er e n c i a a u na p er s on a o co m u nid a d, s e

i n f iere que se tr a t a de p er s on a s f isicas o p er s on a s ju r id ieo

c o lec tivas , l a s c ua les, e n conju nció n c on s us em plea dos y

a ux i l iares i nde pe ndie ntes, a SI co mo co n un a i nfraest ruc t u ra

patr imonial , derechos y ob l igaciones a cargo d el empresa rio :

b uscan l a co nsec uc ión d e u n fin co mú n, d e t e rmin a d o , l í ci t o y

luc ra t ivo .

N o o bstan te, en diversos l u g a r e s d e l a R ep úbl i c a

M exicana se han b us cado a lg u nas de no minac iones p ar a p od er

concep tual i z a r estas figuras al campo del derecho y t a m b i én

r e g u l a rl a s e n el cam po económico para los efectos d e qu e n o

se a n las f i gur a s por l a s c u a les se h a g a in v er s i ón extra nje ra o

n aci on al i l ic i tas o co n fo n dos p rove n i e n tes d e co n d uc t a s

i l í c i t a s o i legales , asi también l o s r ec ur s o s qu e se obte ngan e n

12l " D ic c i o n a r i o Enciclopédico Santillana " , Edilorial Ch ino n, México 19 9 5 p . 4 2 5
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zo na res t ringida sean r e in v e r ti d o s e n México co n e l cre ci e nt e

e n r iq uec i miento a n ucstro pa is p o r las di v i s a s qu e se lo g re n

obte ner p o r la i nversió n extra nje ra y l a ob ra t u r i s t i c a que s e

logre co n l a m i sm a .

No debemos o lvidar q ue la caracteristica funda menta l

y p r op i a d e l a e mp r es a l o e s l a g a n a nc ia o ut ili dad q ue

r epr e s en t e para los acc ionistas , a sí las cosas , po de mo s

es ta b lecer q ue d e ac u e r do c on l a caracte r ística p r o p i a del

in ve r s i o n i st a se da rá la u t ili d a d en pr in c ip i o p or e l hecho d e

q u e s i se tr a t a d e u n n a c i on a l , e s t e p o d r á adquirir la p ro pie dad

co n to dos s us d e r e chos y a t r i b u l os r e sp ect o d el bie n e n e l qu e

construya el desa rrollo tu rís ti co i n m ob i l i a ri o , y al m is mo

tiempo se obte nd rán l o s b ene f i c i o s eco nóm icos d e e l t i e m p o

co mpa rt ido o d e l Co ndo- ho le l , en t ant o que si el e mpresari o e s

u n extranjero solo podrá as pi r a r a obtener las ganancias d el

des a r ro l lo tu r ísti c o m as n o d e l a pr opied ad p u e s r e c o rd emo s que

es ta se ha ya limitada en tér m inos d el a r ti c ul o 27 Co nsti tuc io na l

q ue dispo ne e n su parte medular.

.. . . . La ca pa c i d a d para adqui rir el dominio dc la s

t i c r r a s y ag u as de l a Nació n , s e r e g i r á po r l a s s i g u i c n t e s

p rescrip cioncs :

SÓ I o l o s mex icanos p or n ac i mien to o p o r
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nat u ra lizac ió n y l a s soc i e d a des m e xic ana s ti en en d er e cho pa r a

a dqui rir e l d o m ini o d e las tie rra s, ag uas y s us a c c es i o n e s o p a r a

obtener c o ncesio nes de e xplo t a c i ón d e minas o ag uas . E l E st ad o

p o d r á concede r el mismo derec ho a los ext ranje ros, s i e m p r e q u e

co nvenga n an te la S e c r et a rí a d e R el a ci one s e n consi d e r a rse

c om o n a ci on a l e s res pec t o d e di ch o s b i ene s y e n n o invoca r, p o r

l o m ismo, la pro tecció n d e s u s gobier nos p or l o q ue s e r e f i e r e a

a q ué ll os ; baj o l a pe na , e n caso d e fal ta r al conve n io d e p er d er

en benefic ió de l a Nació n , l o s b i en e s que h ubi er e n adqu irido en

v i rt ud de l o mi sm o . E n u na faja d e c i e n ki l óm etr o s a l o l ar g o d e

l a s fr ont era s y de cinc uen ta en las p l a y a s , por ni n g ú n mo t ivo

po drá n l o s e xtr anjeros a dqui ri r el do mi n io di recto sobre t i e rr a s

y agu as

E n e l caso d e l a empr e s a hot el era , e l empr e s a rio tien e

co m o fi na lidad la prest a ci ón de servicios t u r i s t i c o s

co n si de rando d e ntr o d e es te ru br o a l Cand o -h ot el y Ti em p o

compart i do , t om ando ciertas c a r a c t e r í s t i c a s p ropias d e l

co n do m i nio , o t ras d e l u su fru ct o , h a bit a ción , u s o y h o s p ed aj e .

L a s em pres a s h o t e l e r a s come nzaro n a ofre ce r a l

p ú h l i c o fi g ur a s n ov e d o s a s c o mo e l Con do- hotel y el T ie mpo

Compar t i do , como un a forma de ap rovec ha r in m u eb l e s , qu e

tra tán dose d e a que llos ub ica dos en z o n a pro hibida o re s tri ngi da
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n o hay due ño s , d a nd o a s us p romot or e s y/o du eñ o s b en e f i c i o s

econó micos, y l a posib i lidad a la perso nas d e m ed i a n o s

recu rsos , de t ene r aseg urado su pe r i od o vacac iona l e n a lgú n

s itio d e recreo a un prec i o m oder ado , c o m pa r a do con e l cos t o

que tendr ía e l inv ert ir e n un a pr op iedad par a vacac io na r.

S in em b ar g o , y a p e s ar de su s s i mi litu des con las

fi guras s e ñ a l a das, ti e n e n s us particularid ad e s , p or l o que se les

de be d e r e c o no cer com o f i g u r a s ju rí di cas n o v ed o s a s c o n

ca rac ter ísti c as propias .

Pasando a h a c er e l e studio en p articul ar d el C o n d o 

h o tel y d el T i em p o Co m pa rti d o , habr á que d e f i n irl o s y co me n t a r

sus v a ri a nt es .

6.1. C a N D O - H O T E L

E l t érmin o dc C o n do - ho t e l se ha utili zad o m á s co mo

u na pr á c t i c a comercia l que co mo un c on cept o j u r í d i c o .

Los p r om ot ore s ut í l iz a n l a

c re a n do e n e l

adq u ir ie n do una

es pacios fis icos

á n i mo del p ú b l i c o , l a

p r o p i e d a d , c u and o e n

p a ra vacacio na r por

id e a d el condo m i n i o

id e a de q ue se e s tá

rea lidad sc v e n d e n

cier t o tie m p o sin la
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tr a s l a c i ón de d omi ni o d el b ien inmuebl e a l a d q u i r i e n t e,

p r i n c i p a l m e n t e se r e a l iz a el acuerdo de vo l u n ta des co n e l

e x t r a nj e r o tur i s t a o b ie n cuand o e l mi sm o d e s e a i nvertir e n es o s

compl e j os turi sti cos , co n e l f in d e o bte n er lu cr o y p o d er

v a c a c i o n a r a M é xico .

E l d en ominad o co n d o mi n i o h otel er o es tá , por l o tant o ,

dedi c ad o a la ex p lo ta ci ó n hote le ra, si rviendo co mo h o spe daj e y

a loj a mi e nto t u r i s t i c o .

E n l o s c ond omin io s en l o s c ua le s se desarro ll a l a

ac t i v i d a d h o t el e r a , el c o n d ó m i n o u s a po r un per í od o l im i tado de

t i em p o a l añ o e l i nmu eble , y el r esto d el a ño la e m p resa

p romo to ra s e e ncarga d e su explotació n come rc ial co n

e st ru ctu r a h ot el , pa ra lo cu a l e l adqu i r iente e s un c eden te d e

der echos d e uso c o m p r o m e t ié n d o s e al m o m en t o d e l a compra d e

l a s un i d ad e s a ent re garla a u n a e m presa h ot e le r a c o n l a

fi na lidad de q u e se ut i li ce pa r a dar se rv ic io h o t e l e r o a te rc eros

ce s i on a r i o s de es e d ere c ho a u s o y los co ndó mi no s ,

re se rv ándo s e e st o s ú lti mos e l u s o d e la u n id a d du r ant e u n

per í od o d etermi nad o . Los a d q u i re n tes o co n dó m i nos

par ticiparán en l o s r en dimi ent os eco nó micos q ue pr o d u z c a la

explo tació n h ot e l e r a de su u nidad , e s deci r , se re aliza un

conv en i o p o r m edi o d e l c ua l se p a c t a l a cre ac i ón d e u n " p o o l d e

r e n t a s " , q u e co ns ti t uye e l conjun t o de i ng resos re c ib id o s p or e l

admin i st r ad o r h ot e l e r o , p ro venien t e s d e l a r e n t a p or tiemp o
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de te r m i nado de u n i d ad e s .

Di ch o "poo l d e rentas" s e rep art e p or i gu al en tre

t o d o s l o s f_o_Il!L<Lm i n~, co n s i d e r a d o s é s t o s a l o s q u e h a y a n

i nvert ido, SI n i m po rta r c ua l h a y a si do l a un id ad a r r endada ,

s i e n do e n c on s e cuen ci a un a o pe r ac ió n a t rac tiva pa r a el

inv e rs io nis ta, y a qu e no só l o tendr á el u s o d e l a u n i d a d durante

un pe r i o do , s i no q ue a demás l e pu e de repre s entar I n g r e s o s .

6.2. TI EM PO COMPARTIDO

El T ie m po Co m p a r t i do, s u rge c om o u na r e spu e sta a la

n e c e s id ad d e d ar a c c e s o a un m a y or núm er o de p e r s ona s , a la

pos i bi l i da d d e v a c a c i o n a r e n lo s centros t u r i s t i c o s a prec i o s

mo dera do s, si n t e n er e l c os t o fi na n c ie ro qu e repr e s enta la

a d q u isi c ió n de un inmu ebl e y pe r m it ie n do e l a ho r ro a l a r g o

p i a z o .

As i m is mo , re p res e n ta ve n ta jas p ar a e l pr omoto r

t u r i s t i c o , al d a rl e acceso a un m er c ado t ur i st i c o mu ch o m ay or

co m p re ndién dose e n é l a p er s on a s d e m edi an o s r e cur s o s , cu ando

a n te r ior me n te s u m er c ad o es ta ba r educid o a p o c o s c on r ecur s o s

co nsi dera b l es , así co mo aseg ura r le l a o c u p ac ió n d e l a s u n i da de s

p or m a y o r e s p e rio dos d e ti empo .
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E n nu e str o pai s el Ti emp o Comp a rti d o s e h a

est ructurado básicamen te de l a siguie nte fo r ma :

Como un co n t rato e n vi rtud de l cu al el prom o t or

o torg a a l u s u a r r o e l derecho de u s ar y di sfr u t ar un a p art e

d et er m i n ad a d e u n i n m ue b l e tur í st ic o , p or un núm er o es pe c í f ico

de años y ge neralmente e n é poc as preestab lecidas .

E s d e cir, l o q u e s e o to rga e s el " d e rec ho d e disfrute

y uso " si n se r u n d e r e c h o rea l d e p r o p i edad , a ú n cu a n d o e l

us uario asume l a s c o ntin g en ci a s qu e d e r i van d e la m is ma .

Sc h an formu la do diversas definic io nes de la fi gu r a

identificada como el Tiempo Compa rt ido, aún cuan do t o d a s

tie ne n los m i s m o s elem entos b á s i c o s a sa be r :

"El Tiempo Compart i do" se e n t i e n de como u na unid a d

f u n c i o n a l y de servicios , como m o bi l i a r i o , eq uipo y espacio , en

co ndicione s de u t i l i z a c í ó n p a r a e l n or m al disfr ute d el

a l o ja m ie n to a cos to d e i nve r s ió n b aj o y un cos to de u so m uy

red u c i d o . " 124

El Código Civil para el Estado de Q uinta n a - Roo ,

' " SEC RETAR íA DE TUR ISMO . "S t n t cs i s de l Marco Concep tua l para la Reg u lació n
de l sistema d e Come rcia lizac ió n de Ha bitacio nes e n Tiem po Co m partido" , Agosto
19 8 7 . P . 12
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d efin e a l Ti em p o co m pa r t i do c o mo :

"Co n t r at o e n v i r t u d del cual el comp a rt idor se o b l iga

a c o nced e rl e a l c o m p a rt i d a r io e l u so d e l inmu ebl e m at er ia d el

c o n t ra to por e l pl a zo qu e co nve nga n : a c a m b io d el u s o , e l

comp artid ari o se obl i g a a p a ga rle al comp artid or un pr ecio

cierto y e n din e r o , e n una sol a ex hib i c ió n o e n ab on o s , así c om o

u n a can t idad m á s , tam bié n en d i nero qu e p u e d e ser va r iab le , p o r

g asto s qu e se c au sen p or el se r vici o y rna n t e n i m i e n t o . "

E n ) 9 8 7 , l a S ecret aria de T u ris mo fo r mu ló l a

si g u i e n t e d e f i n i c ió n :

" E l Siste m a d e Tie m po Com p art i do : Co nsis te e n l a

ve nt a de u ni da des-tie m po so b re un b ie n inm u e bl e co n

e a r a e ter í S t ic a s tu r í s t ic a s . " 12.5

Fi na l me nte , e l R e g l am ent o de l a P r e s t a ci ón d e l

Se r vic io T u rís t ico d el Si st e m a d e Ti emp o Com p artido e n su

art i c u l o 3° , define a l t i emp o co m pa rt i do c o m o :

todo ac to j u rí d ico po r e l cu a l s e co ncede a un a

p er s on a el u s o , goce y d em á s de rec hos q ue se co nvengan sob re

u n b ie n o pa rte d e l mis mo , ya sea un a un id ad c ie r ta ,

l2S SECRETA RíA DE TURISMO . " De s a r ro l lo de l S is te ma de Co merc ial i zación d e
Ha bitac io ne s e n Tiempo Co mpart ido " , J u lio 198 7 , P .S
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co nsid c ra d a e n l o in di v idual o una unidad v a r ia b le dentro de

un a c la se

int er v al o s

d et ermi n ada , durante un periodo e sp e cifi c o ,

pr e v i am en t e es t a bl e cid o s , d et erm inado s

a

o

det ermi nabl e s .

De la s definiciones

s i s te m a d e Ti emp o Co m p a rt i do

c ed er lo s d ere ch o s d e u s o so b re

tran sc ritas, c on sid ero que el

es " u n a maner a d e ve n d e r o

un i n m ue b l e e n for m a on ero sa ,

adquiri endo el comprad or e l uso , solamente duran te un period o

d e ti empo " . E n con s ecuen cia , un número d e p er sonas

partici parán en la titul ar idad de un derecho s o b re e l inmuebl e ,

det en t an d o ca da un a de e l l a s un de re c h o e x clusi v o d e us o

dur ant e un ti empo d et erm inad o u su almente , l o s in m ueb les

o bj et o d e esta f ig ura, so n g ru pos de u nidad e s h abi t a ci onal e s ,

ubic ad o s en zona s turi st icas , di vid iendo la titula rid a d d e di ch a s

un idad e s en p e ri odo s de tiemp o sujet os a ser enajen ad o s a fa v or

de l o s tiemp o- comp a rt i sta s , e s d ecir , los prom ot o re s de est a

fi gur a di vid en l a pr opied ad e n unidades o per iod o s de tiemp o , y

co merc ia l iz an la titul a ri d ad de l os der e chos so bre la s unid ade s

habit a cional e s , e n aj e n a n d o tiemp o por períod o s r e currentes

(a ñ o , es t ac ió n , e t c .) , o t o rga n do a l adquirent e l a o pc i ó n de

c ompr ar e l de r e ch o d e uso s o b re di ch a unid a d , so lo por el

int er v al o de ti emp o qu e le v a a u sar.

L o s e l e me n tos q ue int ervi en e n eo e s t a operac ió n s o n :
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I )E I com p arti do r (q ue puede s e r e l pr op i etari o

origi na l d e las un id ad e s o un o rgan iza do r a gen t e q u ie n es e l qu e

va a t r an s miti r o co ncede r e l "Tie mpo Com pa rtido "-

2)E I com pa rtida rio, q ue es e l u s u a r i o de l a propi e da d

o co-propieda d e n " Ti e mpo Co m partido" y e n q u e va a u s ar el

in m ueb le .

3)E I ob je t o , usua l mente u na u nid ad hab it aci o na l

s uscep t i b le de d i v idir s u ti em p o pa ra s u us o .

4 ) E I tiempo , l a p s o de us o que en f orma r ecu rr e nt e se

pac ta a l a d q u i r i r se e l d er e ch o d e u so de e l e n T ie m po

Co mpart ido .

Pasa n do al estu dio de l a forma d e operación de l o s

condomi nios e n Tiempo Co mpartido , ha b r á q ue seña la r el m o d o

t raslativo de pr op i e d a d

Los modos no trasla tivos de l a p r op i e d a d , son

aquéllos en los q u e única men te se ofrece e l uso de l i n mu ebl e en

forma te mpo ral , por u n n úmero d et er m in a d o de per ío do s

recurre ntes, p o r l o qu e a l no ofrece rse la p r o p i e d a d , e l

p r o m ot o r se rá el pr o pi et ari o singu la r y exc l usivo d el in m ue b le,

l o s in v e r s i oni st a s e n caso d e zo na r e stringid a, sien do es t o s

ex t ra n je r os t amp o c o t endr án l a p r op ied ad , y l o s adqui r ente s d el
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T i emp o Co m pa r t i do po d rá n ad opt ar la figu r a ya sea d e

arr end at ari o s , cesio na rios de l uso , lic e n c ia ta r io s , afi l i a d os o

fideicomisar ios según sea e l caso , p ud ien do esp e ci f i c ar se o no

l a u n i d a d u obje to mat erial d e l co n trato , est ipu l á ndose

úni c am ente su s c a r a c te rís t icas .

El Tiempo Co m pa rt ido, es un a fig ura no vedosa e n

nu e str o p ai s , y e n e l p r o c e s o de s u ace p ta ció n y a d a ptació n a l

s is te ma jur íd i c o ex is te n te , se l e h a pr et endido ubi c a r d ent ro d el

ámbito co nce ptual de o t r a s i n stit u c i on e s j u rí d icas pr e v i am en t e ,

co noc i das t al es como e l con d om i nio, u sufru ct o , h a b it a ci ó n y

h o s p ed a j e .

Sin e mb a r g o , y a pe sa r d e q ue es i n n eg a b l e la

e xi st e n c i a de mu ch o s e le me n tos en co mún c on d i ch a s f igu ras

tambi én l o es el hecho de que c u e n ta c o n ca r ac t er í sti c a s p r o p i a s

q u e i ndu da b l e me n te l o dife r en c í a n .

A) .- C O N D O M I N I O Y TIEMPO COMPAR TIDO. -

L os pr omoto res de d e s a r r ol l os tur í s t i c o s , ofr ece n a l

co ns u m ido r la id e a d e qu e e st á in vi rt iendo en un a p r op i edad e n

co n d om i n i o , e n virtu d de la c ua l p ue de ll e g a r a obte ne r un

in g r e s o po r l a r e n t a o v e n t a d e la u n i d a d, lo cual ev i de nt e me n te
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r e sul t a más atract ivo, que la idea de paga r por a dq u iri r la

tit u lar idad d e u n de rec ho de uso duran te un periodo l im it ad o ,

aunque e n r e a l i d ad n o ex is ta trasl ac i ón d e d om i ni o y en

co nsecue ncia n o se pu e d e h a bl ar de u n cond omini o .

Co mo s e de te rm i nó en capi t u l a s a nteriores , e l

c o nd o mi ni o imp l ica l a co n j u nción d e un d er ec h o de p ropi ed ad

si ng ula r, excl usivo y p e rm an ent e co ns i dera do como d er e ch o

pri nc i pa l y u n der e ch o d e c o propiedad sobre l o s e le m e n t o s

c o m un es, cons ide ra do co mo d e r e cho acces ori o .

S e po drian arg u men ta r qu e en e l cas o d el Ti e mpo

Co mpa rti do, e l pr opi et ar i o de l inmu ebl e tran sm i t e e l der ec h o d e

co p ro p ie da d a va rias pe rso n as, d e t en t ando ca da un o de e l l a s un

por c ent a je o pa rte a l ic uota , r epr e s ent and o l a p art e pr op o r ciona l

d e co p ropieda d d e ca da co p ropie ta r io, d et e rmin á nd o s e de sde un

p ri n ci p i o l a s reg las de uso s u c e s i v o por p a r t e de l os

copropie ta r ios .

A este r e s p e ct o , es co nve nie nte m e n c i on ar, e l

princ ip io j uríd ico r e f er ent e a la co propie dad , q u e seña l a que

n a d i e es tá ob liga do a permanecer en l a in di vi s i ó n , s ie ndo

a plicab les en este se nti do los a rtíc u los 939 y 940 de l Có d ig o

C iv il , l o s cua les d isponen :

Articu lo 939 : l o s q ue p or cu alq u i er ti tu lo t i en e n e l

Neevia docConverter 5.1



- 229 -

dom i n io l e g al de una cosa , n o pu ed en ser o b l iga dos a

c onse r var lo i n d i v i s o , SIno en l o s c a s o s en q ue por l a m i s m a

n a t u r al e za d e l a s cosas o p o r deter minació n de la l e y e l domin io

es i n d i v i s i b l e .

Articulo 9 40 : Si e l d om inio no es div is ible , o l a cosa

n o admite cómoda divis ión y lo s pa rt ic ipes no se convi enen e n

q ue s e a a djudicada a algu no d e e l l o s , se p r o c e d e r á a s u v en t a y

a la re par t ició n de su precio e ntre l o s i n te resad os .

Este princ ipio es ina plicable al Tie mpo Compa rtido

toda ve z que el apl ica r lo i m pl i c a rí a Ir e n co ntra d e l a s

c a r a c te r í s t ic as pr opi a s del Tiempo Com parti do .

E n el cas o d e con dom i ni o , l o s co n dóminos está n

l i mi tados po r e l d e recho d el t ant o p ar a ve n der s u pa rte a lícuota

de l i nmueble, mie nt ras qu e e n el T iem po Co m pa rt i do e l t i tul ar

del d er e c ho lo puede e naje nar en c ua lqu i er mome nto s r n

necesidad d e comu nica r lo a los otros tiem po -eom pa rt istas .

E n e l Tiempo C omp art ido, l a p ropie da d n o es

detentada en f o rm a s i n g u l a r y e xc lus iva, Sino que l a propied ad

de l a u ni d a d es de te ntada co lec tivame nte por l o s tiem po

eo mpart i sta , desapar eci en do e l d er e ch o principa l de l

c o n d o m i n i o, y a ú n c u a n d o e l ti empo-compa rtista se o s tente

como pr opie tario sin gular y e xclusivo d e l i n m u e b l e por un
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pe r i o d o de t i e m po , c a r e e e de l a fi g u r a de pe r m a n e n e i a q u e

sup one e l c ond ominio : e n re alid a d , l os t i empo - comparti sta más

que l a propi ed ad ' so bre e l inmuebl e , es ta r á n adquiriendo un

d e recho d e uso so b r e l a unidad .

A mayor abundamient o , c abe señalar , que ni s i q u i e r a

se pued e h ablar d e un d e r e ch o r e al d e pr op iedad , en v i rt u d de

que los b i e ne s o b je to d e l a operac i ón carecen de la

ind ependenc i a y su st antiv id ad qu e permit e al dueño su

apro v echamient o i nte gr o , m ás bien e l inmue b le p ert en ec erá pro

ind i vi s o a los tiempo-comparti st a , en proporc i ón a s u s

aportaciones y adquiri endo l a t itul ar id ad d e un d erecho por un

esp a ci o d e ti emp o , m á s no de l a un idad .

C a b e se ñ a lar qu e por lo q u e re sp e ct a a l C o n d o m i n i o

e xist e la L ey d e P r op i ed ad e n Co n do m i n io d e Inmu ebles para el

D i strit o F ed eral v ige n t e a part ir de l 31 de d i ciem b r e d e 1998 y

r eformada e l 16 de f e b r er o d e 2 0 0 3 n orm a l a v i da e n co n d o m i n i o

en l a c i u dad d e M é xi c o , e n l a qu e se e st able ce la nec es idad de

una esc r it u r a c on stit uti va q ue es la d o cum ent a ci ón té c n ic o

jur idi c a qu e d e s crib e l a ubi c a ci ón , dim en s i on e s , medidas ,

c o l i nd a ncias y co n s t r ucc iones d el inmu eble en gen er a l , y en

p arti cul ar , d e cada un id ad d e pr opi edad ex c l us iv a , s u valor

asi gn ado, l o s b i enes d e pr opi ed ad c omún, etcét era , a si c o m o los
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de rechos de los condóminos refere ntes a l a p r op i e da d exc l us i va

so bre el de par ta me n to , casa o l o c al.

di s f ru t e

También establece la conc e rnie n te a la cop ropiedad y

d e áreas com un es y a la organización d e la

a d mi n is trac ión,

vec inos o ser

qu e pu ed e es ta r

externa , t a mb ién

co n fo r ma da p or los pr opios

se ñala las ob l igacio nes de l

con dómino como son cu idar las áreas comunes, que so n de todos

los que h a b i t a n el co ndomi nio, y no i nvadi rlas , n o afec tar l a

t r an qui l id ad d e l os d em á s, co nviv i r e n a r mo nía y res pe ta r l o s

de rec hos de l o s de más co n dó m inos , es t a b lecié n dos e pa r a e l lo

una ad mí nistració n condo mínal aceptada p o r l a mayo ría en

asamb lea , p a r a me jorar los servicios y pa ra evi ta r o detene r el

d et er i o r o de l o s inm u e bl e s , la cual se integra con tr e s f igur as

prin c i p a l e s : l a Asa mb lea, e l Co m ité de Vigilan cia y e l

A dmin i s tr ado r .

De acuerdo c o n la ley c o n d o m i n a l , los condomin ios

d e b e n co nta r co n un reglamento in te r no q ue les pe r mita

co mp leme nta r y espec ifica r las dis pos icio nes d e d ic ha l e y, este

d o cum ent o d eb e r e gi st rar se a nte l a P r o curaduri a S o ci al y s e r

p a r t e de la escritura co ns tituti va , en él se tr at a n as pectos

pani c ulares del condominio , co mo los derechos, obligacio nes y
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l im it ac ion e s p ar a usar áreas c om un e s y exc l usivas, el

pr o cedimi ent o para e l co b ro d e las c uo t as, as í c om o mon to y

p e r i o d i c i d a d d e é s t a s , l a s ca us a s por l a s q u e e I A d m i n i s t r a d o r y

el Co mité de V igilancia pod rían se r re movidos , las b a ses pa ra

mod ificar el mismo , con fo rme a la escri tura constitutiva, las

m edi das y limi t a c i on e s p a r a tene r a n i ma les, l a s bases p a ra

i nteg r a r un p r o gr am a d e p ro t e c ci ón c iv i l, l a t abl a de i n divi sos ,

que so n los porcen tajes d e á reas co m u nes qu e l e co rresponde n a

cada condómino , entr e otros con lo q ue se p r e t e n d e regula r un a

mejor conviven cia entre los condó mi nos.

0) . - US UFR U C TO Y TIEMPO COMP ARTIDO .-

Se ha pretend ido equ ipara r estas dos figura s , y a q ue

e n ambas se da e l uso y disfru te d e bie nes a jenos sin que l leg ue

a a l terarse s u fo rma o sus ta ncia . si n em b ar g o , se di fe re ncia n ya

que en el u sufru cto , e l bien obje to de l der echo rea l es tá

plenam e n t e d e term i nado , mient r as que en el Tie m po

Com partido , el derecho de u so y d isfr ute p uede re caer e n bienes

in de ter mi nados a u nq uc co n ca rac te r ístic as ho mogé neas p udi end o

recac r e n cua lq uie r u n i da d que t en g a l a s ca ra c te rís t i cas

pactada s e n un pri n cipio, d an d o l a posibi l i da d n o só lo de

inte rca mbiar la un idad e n el mismo inm ueb le s i n o que e n

aq ue l los casos en q ue e l d e s a rr ol l o se enc uen tra af íl iado en un
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c l u b de int er c amb i o s , es te s e p u ede rea l iz a r en o tros esta dos y

países . Así m i s m o , cabe señalar q u e e l usufructo puede ser

o ne roso o g ra t u i to , mientra s que e l T i em p o C om p a r t i d o ,

invar i a bl em e n t e se rá a títu lo oneroso .

El usufr ucto, t ien e carácter te mpo ral y vit a licio , es

de ci r , se exting ue a l a muert e d el ti t u l a r d el d er e ch o , s i n que

pu ed a pasar a fo r ma r p arte de l a masa h er ed it ari a , mi ent r a s q ue

el T i e mp o Co mpa r t i do, a p e s a r d e p od e r ten er vigen cia d u ran te

u n pe r ío do , d e t e r mi n a d o de ti emp o , si e l titu lar de l dere cho ,

muer e dur an te di ch o período , e l d e rech o d e u s o m a te ri a del

Tie m po Co m pa r t ido p a s a r á a fo r m a r pa rte d e la m asa

h e r e d it a r i a .

Asi mism o , c n el u sufruct o e xi ste e l d er e ch o de l t a nto

a s í co mo e l d er e ch o d e ha c er su y o s l o s fr u tos civ iles, m i en t r a s

qu e el t i e mp o co m p ar t i dar io n o t iene l a f a cul t ad d e ejer c ita r

es tos d e r e ch o s .

C) .- U S O , HABIT ACIÓN Y TIEMPO C O M P A R T I D O . -

A n te r i o r me n t e se se ña ló que el d ere c h o d e u s o es un

de rech o p e r s on al i si m o , pu d i en d o co ns ide ra r se c o mo un

us u f r u c to r e st ring ido , y a que a pe s ar de trat ar se d e un d er e ch o
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rea l , t emp o r al , y vita l ic i o p a ra u s ar b i en e s aje nos S I n a l te r ar su

fo r ma n i sus ta nc ia , e l u s o t i e n e ca rác te r in t ra ns m is ib le .

P o r l o que se r e f i er e al der e ch o r e al d e hab ita ci ón ,

es te tie ne las mi sm a s carac teris ticas d e l uso, s i n e mba rgo , e l

derecho de h a b it a c i ó n s ie mpre es gra t uito y e l o bje to d el

derecho se rá ex cl us iv ame n te e l uso de l a s h a b i t a ci on e s d e una

casa po r pa rte de l ha bi t uario y s u fami lia .

E l d er e ch o r e al d e u so y d e habit a c i ón pued en se r

e jercitados s im u ltá nea men te por dos ° má s us ua r ios , mie n t r a s

q ue en e l T ie mpo Co mpa rt i do, e l d er e ch o só lo p ue de ser

e je rci tado e n la s unid ad e s e n forma sucesiva .

e nfoca a sa t isface r

Ot ra

ha b i tación se

d i f e r en ci a estriba e n que el

la s necesi da des

d er e ch o

b á s i cas

de

d e l

us uar io y s u fa m i l ia, m i en t r a s qu e e l T i empo Com pa rtido ti ene

co mo fina l idad n e c e sid a d e s sec u n d ar ias de l individu o .

El d er e ch o d e ha bitació n es u n d e rec ho p e rs on ali sim o ,

y ú nicamen te podrá ser ejerc itado po r e l u su ari o y s u f amil ia en

f or m a gra t ui ta y co ns ta nte, y e n e l T ie m po Com par t ido el

derec ho se e je rc ita e n forma al ter nada y pe r ió dica p or e l tiempo

com partida rio y las p er s o n a s q ue e l des ee , siem p re e n for m a

o nerosa.
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F in alment e , el d erecho de u so al igual qu e el d e

ha bitaci ó n so n i n t r a n s m i s i b l e s y n o pasa n a fo r mar pa rte d e l a

m a s a her e di tar ia , mi en t ra s qu e el Ti emp o C ompartid o se pu ed e

t r a ns m i t i r o en ajenar p or acto entr e vi vos o morti s cau sa .

0).- CONTRATO

COMPARTIDO . -

DE HOSPEDAJE y TIEMPO

A l r e aliz ar un breve estudio d el c o n t r a to de

h o sp ed aj e , e l serv ic io se pr e sta e n forma e sp or á dica , Sin se r

r e c ur r e nt e , te n ien do e l hu é s ped el de re ch o a l o s s er VIC IOS

d ur ant e s u es tancia d ur a nt e u n ti emp o d efin id o o ind efin id o a

c a m bio d e l p a g o del pr e cio fi jado por e l hotel , ex t i n g u ié n d o s e

los d ere chos del huésped a l terminar su e s t a n cia en el hotel y

ha c er l a liqu i d aci ón d e l a s ca ntidades adeud adas por l o s

se rvi c i o s recibidos , s i n q u e en nin gún m om e nt o e n t r e l a

t it ul aridad s o b r e der e ch o re al a lg u no .

E n el T i e m po Co mp artid o a c ambi o d el pag o de un

p r e c i o se a d quie r e un d e recho de uso diferid o en p c r i o d o s

d et crmin ad os en p eri od o s recur r entes, p a g and o ademá s una

c a n t i d a d co r r es po n d i e n te a lo s s e r v i ci os de mantenimient o de la

uni da d . Asi m ismo , se p u ed e se ñ a l ar q u e e n el T i e mpo

Compa rt ido e l d ere ch o d el t i e mp o com pa rtis ta es t ra ns m isi b le y
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en a j en able , mientr a s que en e l co n tra to d e hos pe daje n o se da

esta si t u a c i ó n .

4.- FORMAS DE A D M I N I S T RA C I Ó N DEL TIEMPO

COM PA RTI DO .-

Co mo s e m en ci on ó ant e r i o rm en te , en los element os

q u e co ns t i t uye n a l T ie m po Co m pa rti do so n : E l Pr om ot or , quien

es el p r o p i et a r i o del inm ueb le y será e l respo nsab le d e

a d m i n is t r ar l o, y e l inmue ble des t i na d o a s er e na jenad o co m o

u n id ad e s en T i emp o Co mpa rtido , el c u al d eb er á estar amue b la do

y co ntar con lo s artí cul o s n e c e s ar ios p ar a e l se rvicio do més t i co

y d e h ot e/ eri a .

L a adquis i ci ó n de las unid ad e s e n Ti emp o Co m pa r t i d o,

deb erá r e a lizarse a través d e u n co n tra to, e n e l cu al se deberán

dete r mi nar l o s d er e ch o s y o bl igacio n es de ca da un a d e la s

p art e s . E n e l c aso d e que e l a d q u i r i e n t e d el Ti emp o C o m p a r ti do

f ue se un extra nje ro y el i n muebl e se e nco ntraba ubicado d entr o

d e l a z o n a r e strin gi d a , se r á n e c e s ari o qu e a d qu ie ra e l u so d e la

un i d a d a tra v é s d e u n fideico m iso .

Ahor a bi en , p o r l o qu e se r e fi er e a la admin istr a ción

del con do mi n io . és ta p ue de se r l le v ad a po r e l pr om ot o r , per o
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cabc p r e gunt ar se , que o c u r r e cua ndo l a finalidad d e e l promotor

es ún i c amente v e n de r l a s u nidade s e n T iem po Comp artido , y una

ve z t er mina d a l a l ab o r de ve n t as , és te se deslig a del i n m u e b le y

de s u a d mi n is t r ac ió n .

A es t e re sp e ct o , h a br á que t e ne r en c ue n t a que se rá n

v a r i o s t i t u lares d e d e r e ch o s d e u s o s obr e e l i n m ue b le y

d i f í c ilm ent e s e po drían d e acuerd o p a r a asum i r l a s obligac io ne s

i n h e r e ntes a l a admini str a ci ón de l i n m uebl e , t al e s co mo e l

manteni mi en t o , a dmi nis t ración de l o c ale s come rcia les ,

r e s t a u r an t e s , a lqu i le r d e l a s

pr e star se rv ic ios h ot eler o s ,

u n id ad e s

co b ro

c uando

del a s

se d est in en

c uo t as

a

de

a d m i ni s t ra ci ón y ma nte n i mien to a l o s ti em p o c o m p a r t i d a r i o s ,

in v ent a r i ar los bien e s mueb l e s y ar t i c u l o s d om é s t i c o s ,

a d m i n is t rar e l p er s onal al s e rv ic i o d el inmu e bl e y d e l os

ti empo s eo m p a r t i d a r ios , vi gil ar q ue l o s ti emp o s eo m p a r t i d a r i o s

u t ilic en las un i da des c o n m o d e r a c i ón , v e rifi car q ue ta nto los

tie mp o co m pa r t i d a r i o s co mo los h u é s p e d e s r e c i b a n y aba n do n en

las unid ad e s e n l o s pl a z os y h o r a s p a ct ada s , a p l i ca r sa nc io n es a

los t i e m p o comparti d a r ios e n cas o d e v i o l ac i ó n a l reg lamen to

de l in mu ebl e , o rg a n iza r as amb lea s d e co n dómi no s , y a p licació n

de la L e y S obre el R é gi men de Pr opi edad en Co n do m i ni o .

Una so l ución via b le , s e r i a e l co nt ra tar los se rvi cios

d e al gun a c m p r c s a d ed i c ad a a la prest a c i ón de se r vic io s

h ot el e r o s , como lo p udie ra un a o p e rado ra de se rVIC IOS . Si n
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embar g o, l o s Ti empo Co m pa r t i da r io s tendrán que vi g il ar la

a d m i n is tr ac ió n p r e s tada p or l a e m p re sa de ope rac i on h ot elera , y

en c a s o de c ua l qui e r problema c on la empre s a d e oper a c i ó n

hot el e r a , o e n s u ca so pre s cindi r d e su s servicio s n ec e sarios .

D e l o a n terior se d e s pr end e qu e e s t a no es un a so l uc i ó n

d ef init i v a p ar a l o s ti emp o c o m p a r t i s t a s , quiene s bu sc an e n este

s istem a d e v a c a c i o n a r , e l e vit ar se e l tener que c oncurrir a las

a sambl e a s de con dó mi nos , y la n e c e s i d a d de a d m i n ist r a r y

re sol v er l o s pr oblem a s que p od ría a carrear el tener el u so de un

i nmu e bl e co n f i ne s d e r e cr eo .

E n v ir t u d, d e l o a n te rio r , considero que la mejor

f orm a de a dministr ar l o s inmu ebl e s en tiempo C o m pa r t i d o , ya

s e a co m o Ti emp o Co m p a r ti do e x cl u s i v a m e n t e, o c om o Co n d o

hot el , es el f i de i co m iso d ad a s la s múltiple s v enta ja s que

repre s enta , p r in cip almente l a de dar a lo s tiempo

c omp artid ar i o s un a ga r a n t í a r e specto de la adq u i s i ción ,

g a ra n t iz a n do l a ofe rt a p or par t e d e los prom otore s a si como el

d e sli g ar s e de la ad m i n is t r ac ió n de l inmu eble , y disfrut a r de s u

un id ad , como l o ha ri an e n un hotel , de tal s u e r te que el

fid ei c omi s o será d e seg u r i d a d por l o que re spe cta a la cr eación

d el inmu ebl e qu e se rv i r á p ar a e l tiempo co m par t i do y de

o pe rac ió n p or l o que h a c e a l a c ontratac ión y vi gi lan cia de l a

e m p res a o pe ra dor a de s e rv ICIOS .

Co mo analiz áb am o s e n c a p í t u l os ant er i o re s , el
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fide ico m iso es u na fig ura a través , d e l a cu al e l fi d ei c om i tent e

transmite l a titular idad d e un b ie n al f i d uc i a r i o para 'lile este l o

d ed i qu e a un fi n p r ede tcrmi na do p or e l fi de icom i t e n te,

ob tenie n do los f rutos un t er c e r o ll ama do fid ei c om i t c n t e y

fide ico misa rio e n u n a m isma p e r s o n a .

E n la prác tica , los fi deicomisos más u ti liza dos

r especto a los Tiempo Compartidos son los fideicomisos c o n

e mis ió n d e ce rtifica dos d e p art i ci p a c i ón in m ob il i a ri a t u r i s t i c a

n o a mo rt izable , l o s fid ei c om i s o s e n l o s q u e se d a u n a c es ió n de

d e r e c h o s d e uso y disfrute p or parte de l fi deicomiso , en virtud

de l cual se cons ti t uye un a es pec ie de condo m i nio , y e n ge n e ra l

fideico m isos en zona restringida cuyo f i n es pe rmitir a

extranjeros el acceso al disfrute de inmueble e n dicha zo na ,

co ncedié ndo les un de rec ho r e al de u s o , si n conceder le s un

d e r e ch o re al d e pr opi ed ad .

5 . - FID EICOMISO C O N

CE R TI F I CA D OS D E P AR TI CIP A CIÓ N .

E M I S I Ó N DE

A fin de anal iza r la operatividad de este tipo de

f i d e ic o m i s o s . comenzaremo s p o r defi nir que son los certificados

de p art i cip a c i ón i nm o b ili a ri a n o a mor tiza b le .
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El articulo 228 -A de la Ley de Titu las y Operaciones

de C rédito señ ala l o s iguie nte :

" A rt i c u l o 228-A . Los certif icados d e participac ión s o n

titulas de c rédito que r e p r e s en t a n :

a) El derecho a u na pa r te alicuota de los frutos o

rendimientos de los valores , derechos o bie nes de cualquier

c lase que t en g a el f ideico m iso i rre v o c abl e p a r a ese p ropós i to l a

so ci edad fiduciaria que los emita .

b) E l d er e ch o a u na p art e a líc uota de l d er e ch o de

propied ad o de la titularidad de esos bienes , derechos o

valores .

c)

producto neto

O bien e l de recho

q ue resulta de la

a u na pa rte alicuota del

venta de dichos bienes ;

dere c hos o va lo res ... ..

Los certificados so n titulas representativos , pues

r e p r e s en t a n el de recho a una par te a lí c uo ta d e u n derecho que al

ser e j e r c i t a d o s afecta los bienes especif icados en e l prop io

d ocumentu .

P o r lo an terior , el suje to q ue deten ta e l certificado o

el sujeto al que se l o transmite , obt iene derec ho s en virtud de
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l o s c ua les po drá eje r ci ta r acc io nes i n div i d uales que l e

p ermiti r á n e l ap rovec hamie n to d el bie n es peci f ica do . Es de cir ,

e l tenedor de l t itul o no se rá posee do r ni dueñ o de d ic ho bien ,

si no tan só lo tendrá un de rech o a usar de l bi en .

Los ce rtifica dos en todo caso se rá n e mitidos p or un a

in st i t u c i ó n f idu c i a r i a de co nfo rmida d c o n el art í cul o 350 d e la

Le y Ge neral d e Tí tulos y Op er a c i ones de Cr édit o . Es te tip o de

fi d ei c om i s o s en to do caso serán irrevocab les y se emi t i rá n en

ser ie, otorgando a s us te nedo res la cali da d de mie m b ro de u na

colec t ivi dad co n un r e pr e s e nt ant e co mú n , la cual l e a trib uye

d et erm in a do s derec hos y obl igac io nes a s us com p on e n t e s .

Sin emba rgo y n o ob stante q ue se c onforma u na

colecti v idad de individuos qu e detentan un derec ho a lícuota

so bre u n derec ho d e u s o d e un b ien, no se pu ed e af irmar q ue se

tr at a de u n a co pro pieda d , p u es como se me nci o nó a nterio r me n t e,

l o s cer tif ica dos r epr e s ent an el de re c ho a un a p art e a l ic uo ta del

derecho de p ro piedad o de la ti t ula ridad d e b iene s , derec ho s o

valore s fide i c om itid o s , más n o representa n u n d e r e c h o s o b r e los

b ie nes o valores . Es dec ir, cada ce r tif icado d a a s u dete ntador

u n derecho ú nico y e xc l u s i v o , ex ist ie ndo un a pl u r a l i d ad de

t i t u la r es .

considerados

L o s

co moinstitució n

ce rtificad os

fi d u e i a r i a ,

s on t itulas emitid o s

bie nes

por una

mu e bl e s ,
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pueden am pa rar e l d er e c h o d e uso d e v i v i e n da, t itul a c i ó n d el

i nmuebl e , y d e r ech o a l re s c at e d el prec io pagado , p udi endo ser

e ndosados po r su t itul a r o bi en se r dados en g a r a n t i a p revi a

a utor iz ación del e mi sor , to ma n do e n c on s ideraci ón que s e tra ta

d e ti tulos cau sa les y d e ci rc ulac ió n r e st rin gi da .

L o s ce rti fi ca dos s e c l a si fic an en :

1. - P or e l b i en f id ei comitido .

l . O r d i n a r i o s : S i e l b i e n o b i e n e s fi d ei e o m i t ido s s o n

m u e bl e s .

2 . I n m o b i l i a r i o s : Sil o s b i e n e s fi de i e o m i t i d o s s o n

i nmueb l es .

11 .- P o r l o s f r utos y r e n d i m i e n t o s .

l . A rno r t i z a b l e s : D a n a s u s tenedo re s e l derec ho a

un a par te a l ic uo t a de l o s fr utos o r e nd i m ie nt o s y l e ot o rgan e l

de re c h o al r e em b o l s o de s u valo r n omin al .

2 . No Am o rti z abl e s : La so c i e d a d e mi s o r a no e s t á

o b l ig a da a e fe c t ua r e l p a g o del v a l o r n om inal a l o s ten ed ore s de

cer t if i ca do s , se p roc ed e r á a ha c er l a a d j u d i ca c ió n y ve n t a d e los

bi ene s y la di s tr ibuci ón d e l pr odu cto n e t o .
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11 1. - P or s u e xpedici ón .

l . N o m i n a t iv os

2 . A l Por tado r

3 . Nomi nat ivo con cu p ones a l po rt ado r

P or l o que se r e f i e r e a lo s f ideico mis o s co n emisi ón

d e c er t i f i ca dos de part ic ip a c i ón inmob i lia ria n o am or t i z abl e

p ara fine s t ur is tic o s, e l pr om ot or c o n s t i t u y e un fideicomiso a l

q u e a por t a ter r e n o s y los re e u r s o s f i n a n e i e r o s n e e e s a r i o s p a r a

la c o n s t r u c c i ó n d e l inmu ebl e , l o c ua l r eprese ntará el patrimonio

del fidei comi so , y to da ve z que el p romoto r sera quien r e c i b a

l o s b ene f ici o s de l fideicomi so , tendrá el ca rác te r de

f i d e i co mitc ntc y fi dc ic o m isa rio , p o s teri ormente , l a i ns t i t u ció n

fid uc i a ri a em i ti rá c e rt ifi ca dos de p articipación inmobiliaria no

am or t izable so b r e el patrimon io d e I f i d e i c o rn i s o , e n v i r t u d d e

l o s cua les , s e co n c e de a l os adquirentes el derecho de a una

p art e a l i c u o t a de la p ropied ad de l o s b ien es f idei comitido s .

P or l o que res p ec t a a l a clas i fica c i ón de l o s

c e rtifi c ado s p or s u e xpedi ci ó n y en particul a r a los

d en om inad o s al p o r t a do r, c s i o s e n l a practica no se dan , e n

v ir t u d d e el l o se presta r í a a q ue p or s u naturale za es tos pa s aran

d e m an o e n m a n o y por l o m i sm o n o se tendría l a c e r t ez a de

q u i e n e s e l tit u l a r , p res tán dose a de más a tr at ar de bur lar a la

C o ns t i t uc ió n ya que a l s e r al p ort ador , pudiera dar s e e l caso
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que e xt ranjero s l o s pud i e r an t en er y d e e s ta forma adquirir

b i enes en las z o n as r estri n gida s y e n l as z o n as front eri za s , por

lo que tr at ánd o s e de e l fid ei comiso para f omentare la inversión

ex t r a n j e r a n o deb erá d e s e r f a c t i b le es t e supuesto .

Una v ez coment ad o e l f u n ci o na mi e n to de lo s

fideicomiso s u t i l iz a dos p a ra T i e m po Co m p a r t i d o e n z ona

r e stringid a , p od em os co nc l u i r qu e ti enen en co m ú n que t od os

ello s son fide i c om i so s ce le b rados p or mutuo acu erd o e n t r e

fide icom itente y fidei com i sario , tra ns m i t i e n d o e l f ide i comitente

lo s biene s que c o ns t i t u i rá n e l patrimonio d el f i d e ic o mis o , y

as u m i e n do el ca rác te r d e f i de ieo misa r io par a d e spu é s ot o rg a r e l

u s o y apr o vech ami ent o a tercer o s .

Re sp ect o a la s m odalid ad e s del fi d e i e o m i s o

an t e r i o r m e n te co m e n ta d as , c a be se ñ a l a r qu e t od a s ella s

p re sent a n v ent a j a s y d e sv e nt aj a s e n s u utili za ci ó n a sabe r :

E l f id ei comiso p a ra l a co nsti t uc ió n de u n c o n do m in i o

pr es ent a la d e s v ent a j a co m e n ta d a a n te r i o r me n te , r eferent e a que

una ve z v e n d i d os tod o s l o s d e r e ch o s d e f i d e i c o m i s a r i o , el

promot or queda desl i gad o d e l a o pe rac ió n y s i n t en er ningún

int eré s e n ell a , a s í mi sm o pr e s ent a la d e sventaj a d e que al

e n a je n a r e l fid ei c om i s ar i o s us de rcc h os a fav or d e t e rcero s , l os

cua l e s se suj e t ar án a un r é gi m en d e p r opi ed ad y co n d o m i ni o ,

lim ita l a p osi bilid ad a e xtr anj e r o s d e a d q ui r i r el u so y g oc e del
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bie n en zo n a re st ring ida .

P o r s u pa rte, l os Fide ic omi sos c o n E mi sión d e

Ce r ti fi cad o s de P a rt i e i p a ció n I n mobi l i a r i a n o a m o r ti z a b 1e

pr e s ent a n l a v e n t a j a d e l a seg ur ida d , ga ra ntia e in ver si ó n qu e

represe nta e l de tenta r u n titu lo de cré d ito e mi tido por un a

inst itució n financiera .

Así mi s m o , al t r a t a r s e de títulos de crédito

nomi na t ivos , da la faci li da d de te ner un reg istro de te nedo res,

ya sea tenedor es origi na les o qu e ha yan ad qui rido l a titu lari da d

m e di an t e e ndo so , (si t uación q ue no se da t r a tá ndo se d e l o s

t i tul o s a l portador) .

Por último l o s certifica dos de participa ci ón , tanto

nomina ti vos c omo a l po rta do r , por tratar se de tit u los de créd ito

em it idos po r u n a i nstit ución fina nc ie ra, ofrece la ga ra ntía de

e s t ar es t rec ha me nte v ig i lados y reglamen tado s po r la C o m i s i ó n

Nacional Ban ca ri a y de Valo res .

6 .- PI{OB L EM A S R E AL E S (S I TUAC I ÓN PR Á CTIC A).

C onforme s e ha implementad o e l Si stema de Tie mp o

Co mpartido , h a n s u r g i d o p r ob lema s en to rno a e sta fi gura , l o s
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cu a les se p ue de n r e s u mir d e modo e n u n c i a t i v o , d e la s ig uien t e

fo r m a :

l . Q uej as por par t e d e los A d q ui re n tes , por vi c i o s y

d efectos ocu l tos en l a p res tación del se r vicio , en l a c a li d ad,

c antida d y car acterist icas a l o pac ta do en e l co n t r ato .

2 . Q u ejas p o r cob ro ind e b ido e n e l s er vi c i o , in t er es es ,

ma nte n i mie nto .

3 . Nega t iva por p a rt e de l o s p r o m ot or e s p ar a r e sc ind i r

l o s c o n t r a t o .

4 . E l n o con ta r con un a l e g i sla c i ón ex p rofesa a l

S is tem a de Tiempo Compa rti do ta nto p ar a Nac io na les como p a r a

e xtr anj eros , as í como Ór gan o s Estado que d iriman la s

co n t r ove rs i a s e n c ua nto a l incu mplimie nto e i n terpretac ió n e n

e ste t ip o de c ont rat os .

A un ado a las s itua ci o nes a nte riores , e s imp ortant e

men c i onar que e n muc ho s ca s o s la p ro moc ión y v e n t a de l o s

Tiemp o C o m p a r t i d o, se r e a l i z a co n base e n ma que t as y fo l le tos ,

r e su l t an d o f recue n te qu e h a y a u n i nc ump li m ien to a l o s t é r min o s

d el c o n t ra t o p o r p a rt e d e l o s p r om o t or e s , y a qu e no s i e m p r e

c o i nc i d e n lo s f ol l et o s y m aqu e t a s co n l o s d e s ar r o ll o s r e a l e s y al

t r at a r s e d e p r e v e n t a s , e n mu c h o s c aso s , el desa r ro ll o no e st á
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l i st o e n ti emp o par a su ocupaci ón y qu e las c o n d i c io nes y

aca ba d o s d el mis m o , n o coi nci d en c on lo s o f r ec i dos y p a c t ad o s

co n l o s adqui r iente s .

P o r o t ro l ad o ex is te e l probl ema d e qu e a l ofr e c er l o s

p r om o t o r e s el i n gr e s o a l S is t ema de T ie mp o Com p a rt ido ,

determ i n a n un p rec io d e ve nta , para p os t e ri orm ent e ad ic io nar

nu e v o s c o s t o s , c o r r es po n d i e n t es a manten imi ent o ,

a dmin i s tr ació n e tc . Pudiend o resultar que a l a l a r g a di ch o s

co n c e p t os s i g n ifi c a r á n un a e r o ga ció n ma yor que l o que s ig n i f i có

el prec i o p a g ad o par a a dqui r ir el d e r e ch o d e us o de l a unida d .

P o r l o q ue s e r efi er e a l a s pr e v entas ant eri o rm ente

c it a d a s , c abe d e s t ac ar q ue l o s v e n d e d o r e s y /o p rom o t o res e n

m ú lt i pl e s o c a s i o n e s única men te c ue nta n con el te r r e no

in d e p e ndi en t em ent e qu e e n o tras ocas i o n es n t si q u i e r a c u e n t a n

co n d i c h o t err en o , más s i n embarg o , llevan a cab o l a pr om oción

d e u n p r o yec t o a fut ur o , e l c u a l m uc h a s v e c e s n o s e rea l i za ,

o pt a n do l o s p r om otore s p or dec la ra r e l i ncu m pl im ie nt o

a c tu al me nt e m edi ant e con c u r s o mercant il o de s ap arec i end o s in

d ej a r r a str o , co n d u c t a q u e p u e d e t ip i fica rse c o m o f r au d ul ent a

at en to a l o se ña la do po r el arti cu l o 2 7 1 d e l a Le y de conc u r sos

M e r c an ti l e s .

c uan do

E l A d qu i re n t e de l S i s te ma

r e su lta se r E xtr a njer o y/o e l

d e T i e m p o Co m pa r ti d o

ha be r adq u i r i d o en Zon a
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R e s t r i n gid a este s e rv ic i o , a l n o cump lirse lo pa c ta do por e l

ve n de do r o em presa , e l m i sm o n o ti en e m ed io d e de f en s a p ar a

o c u r r i r a n t e a l g ú n Ó rga no d e Di r ec c i ó n para hacer cumpli r con

lo ofrecido y / o re stitu i rle s u di nero , as í tam bién el pode r

paga rle los daño s y pe rju ic io s que se le ocasio naron .

Exis t e n di v e r s a s l e g i sl a c i on e s d e apli ca ci ón a es ta

fi g u r a y l a co nc u r renc ia de Ju ri sd i c cí on e s d e á mbi t o Fe der al y

local , con Órga nos A d ministrativos que so lamente p ueden

sancionar a l empresario admin istra tivamen te y en re lación a los

Órganos J u d iciales sola me nte los Estados d e Quintana Roo y

Naya r i t re gul a n esta fi gur a y q ue co n c la ra d i afa ní a n o pudi er en

d ir i m ir con t rovers ias por m otivo de es ta figu ra cua ndo se

tratare de inmueble s loca lizados e n Zona R estring ida y tendrá

que ser un Ó r gan o Administra tivo o J u d i c i a l Federal el que

di rim a la s c o nt rov e rsi as e n este part icu lar .

U no de l o s ge nera dores d e i ngre sos a l p aí s ,

p r o v e ni ent e s d e l e x t r a nje r o , es e l t uris mo consti tu yendo l a

ac ti vidad hote lera s u e je p rincipal , el c ua l p romueve l a

comerc ial ización de cent ro s re creativos, alimentos , producc ión

a rtesa nal, mu s eo s ; e t c . , co ntri buyen do e n c o n s e c u e n c i a l a

generación de em ple o s , a la cana l izaci ón d e re cursos a la s ár eas

no u rba n a s , f oment o a la i n d u s t r i a n ac ion al , atracc i ón de

capit al e s e xtr anj ero s y d i st r i buci ó n de r i q u e z a al empl ear e l

tu rism o s u dine ro en múltiple s concept o s , ge n erand o in gr esos al
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pais e im p u e s t o s a favor del estado .

E n vir tud de l o a n t e r i o r, se h a bu s c a d o m o t i va r el

desarro l lo de zonas t u r i s t i c a s p r incip alm en t e en l o s li torales, l o

cu al b en efi c i a a l de s ar r oll o r e gi on al , a la cr eaci ón de em pleo s y

l a cap t ac ión de d i v is a s .

Po r l o q ue se re f i e r e a l a inversió n e xt r a n j er a d i r e c t a ,

és t a se realiza p r in c i p a l m en t e po r med i o d e f ideicomisos

co ns tit u i do s par a dar a c ce s o a l o s e x t r a n jeros a tiemp os

compa rti d os de i nmueb l es u bi c ad o s e n l a zo n a p r o h i bida . Po r

es tas r a z on e s esta f i g ur a es de int e r é s tant o p a r a c l de recho

eco nó mico, como para el derec ho fisc a l.

P or l o qu e res pec t a a l d er ech o e c onómi c o . se e n f o ca a

l a pa rt i c i pac ió n d el ca pi t a l ex t ra nj er o en el e st abl e cim i e nto de

e m p resas d e t i e mp os co m pa rti dos , o a lo q ue se refi er e a l o s

mo d o s d e adqui sic i ón de l o s mi smo s .

E n cua n to a la a plicació n d e po l iti c a s p ú b l icas, es ta

f igur a es rn o t i v o de gra n in te rés pud i end o ser e n m a rca d as e n

tres área s :

a .- La polit i ca sobr e i nve rsión extranjera ;

es pec ia lme n te e n l o q ue se r ef iere a l a r ama t u r í s t i c a .
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t urí s tica tomá ndo la como u n

ins trument o de fomento al t u ris mo .

c .- La p o l i t i c a d e pro tecc ión a l c o n sumi d or , como un

i nst r umen to de red is tr ib ución d e l i ng reso .

A pesar d e qu e e l ti em p o co mpa rti do y el con do - hotel

rep re se n tan be nef ic ios ; a l mismo tie m po ge nera l pro bl em a s

re lacionados co n l a s i nve rsió n extra nj e ra q u e se rea l iza

media nte fideicom isos tu r i s ti c o s d e " t i e m p o c o m partido" e n l a

.. z o o a r e s t r i n g ida" , po r lo q u e s e r e q u i e red e u n a e f i caz

formu la ci ón y ap li c a ció n d e l a pol ítica de
. .
r n v c r s i o n e s

e x t r anj eras e n la ra ma t u r í s t i c a , l a c ual d eb e p r o p on er

s o l u c i o n es a l o s p rob lemas q u e se da n e n l a p r á ct i c a aunq ue sea

só l o d e ma nera te ntativa .

Uno de lo s princ ipa le s i n st rum en t o s p a ra l a inversión

extr an je ra direc ta e s e l fide ico m iso , razón po r l a cual , di ch a

fi gur a e s co n t e m p l a d a de m a n e r a e speci a l p or l a Ley d e

I n v c r s i ó n E x tr anj era, c o m o un m edi o p a r a co nc e d e r a l o s

e x tranjer o s el u so y no l a propi edad de bi e n e s i nmueb les e n

z o n a pr ohib id a ; tal y co m o l o anal iza m os en e l apa rta do

a n te r i o r . A sí tambi é n ; el p o d er go zar de be ne fi c io s ec o n ó mi c o s

e u a n d O s e p r e s e n t e I a i n ver s i ó n e n l a co n S t r u e c ió n y e d i f i ca ció n

d e l co m p le jo turí st i c o en forma di recta , e s deci r , cuando se

a p orte e l c a p i t a l pa ra est o s co nce p t os y po r e l que t e n g a q ue
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a p o r t á r s e l e di vidend o s en s u carácte r d e i n vers ionista

e mpr esa rio al e x tranje ro perso na f ísica o moral.

La I n v e r s i ón Ext ranje ra Di rec ta, ya n o es ú n i c a rn e n t c

un a f ue n te de f i na ncia m ie n to, s i no qu e a ho ra se ha d a d o ma y o r

impo r tanci a a su pape l e n las ac t ivi da des ec o nó m ic as , e n c ua n to

re p r esen t a u n medio para la transfe renc ia te cno lógica ,

as istenc ia administrativa y de me rcadotec n ia proporci o na da por

la s empre sas e xtranjeras o transnacionale s, y al mism o tiempo ,

o p e r a c o m o u n c a n a l de comerc ializació n p a r a l a exportac ión de

pr oduc tos nacio nale s .

C o n e s t a politiea, se ti e n d e a dar l e a l ca p i t a l fo ráneo

un ca rá c t e r c omp lementari o, contribu ye n do és t e a n uestra

ba la n z a de pa g o s y a fomen tar n u e s t r a s expo rta ci one s , a s i como

a l a s ubs t i t uc ió n de im po rtacion es y l a creaci ó n de em p leo s ;

a simi s mo , se b u sc a una diversificac i ón de las f u e n t e s d e or igen

d e c ap i t a l e s f or áne os , fo mentar l a coin ve rsió n y ampliar la s

aportac io ne s de las e mpre sas en l a s q ue p arti c i p a la In v er si ón

Ex t r a n je ra Dir e cta .

Ah or a b i e n , el s ec to r turi smo , e s un a a c t i v i d a d

pr i or itari a de sde el punto d e v i s t a de la part i c ipa ción d el

c a p i t al extr an j ero .

E n e s t a p o l i t i c a d e promoció n se lecta d e l a I n v e r s i ón
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Ext ran je ra Directa , se ub ic a al sec t o r t u r i s m o . e l cua l e s

e s tra t é gi c o y p r i oritar i o par a l a pr om oc i ó n d e l a I n v e r s i ó n

Extran je r a Di r e c ta , y a qu e p or e ste med i o se bu sc a f o rta le ce r l a

infrae structur a tu r í stic a , inc r em ent ando la ca paci dad co n c r e t a

e n re s ta u r a n t e s , hotele s , en fin , e n desarr oll o s tu r í sti c o s , ya

que en la a c t u a li da d d í cha i n f raes t r uc t u r a adm ite un gr an

de sarr o ll o , en vi r t u d de l e l eva do po te nci a l tur í sti c o d e n u es t ro

p a i s .

E n seg u ndo lu g a r , al impulsar a l sec to r turismo

forzosame nte te ndría que e d i f i ca r se vivien das, c a sas, edifícios,

co ndomi n io s y e n conse cuenc ia , s e r equ eri r á de l a ind u stria d e

l a con str ucc i ón uti l i zando m ano de obra calificad a , mi s ma que

co n stitu ye un recur so a bund a nt e en nue str o paí s .

P or o t r a parte , e l fomento al se ct or turi sm o ti ene un

caract eri stico e f e c to m ultipl i c ad or , y a qu e a l c r e a rse

d e s a rr oll o s t u rís ti co s, é s t o S se co nv i e r te n e n p o l o s d e

de s ar r oll o qu e a s u

em pl e o s .

. .
vez a t rae n n uev as i n v e r s r o n e s y g e n e r a n

Fin alm ent e se ge ne ra n d ivi sa s , y a q ue e l t uri sm o

ex tr an j er o tr ae div i sa s y aq u i l a s ga s ta , pr odu ci end o nuev o s

centr o s t u r í s t i c o s de e x c el ent e n i vel , p r o mo cio nánd ol o a s u v ez

e n el ex t r a n je r o .
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7 . - L E GI S L A CIO N E S D EL S I S T E M A D EL TI E MP O

C OM PAR T I D O .

Los i n m u e b l e s d e s ti n a d o s a s e r util i z a d o s ba jo e l

s istema de T iempo C o m p a r t i d o s y Co n do-Hote les , de be rá n est a r

r e g ul a d o s po r l a leg islació n estatal, de a cuer do con lo

di s p u e st o p o r el arti cu lo 1 21 frac c ión 11 C o ns titucional , el cual

seña la q ue l o s bie nes m ue b les e in m ue ble s , est a rá n reg ulados

p o r e l lu g a r d e s u ub icac ió n , por l o que e st ar á e l arbi trio de

cada es t a do ub ic ar a los i n m u e bl e s ded icado s a Tiemp o s

Compartidos , d en t r o de l a legis l a ci ón c i v i l como un con trat o,

ub i c ándo lo d en t r o del R é gime n de P ropiedad e n condo minio et c .

Sin emba rg o, en v irt ud d e l a s v e n t aj a s que rep resen ta

e l Si st ema de Tiempo Compa rtido , pa ra t o d o e l pais , se

cons ider ó nec esaria un a r e spu e s t a i n t e gr al , y n o s ó l o a n ive l

es ta ta l , que r e g ul e a es ta fig u ra , t o da vez q ue ún i camente

Qu i nta na Roo y Na y ari l contaba n con u n a regulación en la

m at e r i a .

L o s E s tado s d e Q ui n tana Roo y Na yari t , en ejerc i cio

d e l a s facultade s co nc e d i d a s e n fo rma impli cit a por l o s

a r tículo s 41 y 12 1 fr a c ci ó n 1, de l a C o ns t i t u c ió n P o lit i ca de l o s

Estad os Unido s M e xicano s , q ue a co n t i n u a c ió n s e t r a n s c r ib e n ,

con s id e ra ro n an te s q u e l o s d e m á s Estados d e l a Repú blica la
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de le g i sl a r l o c alm e n t e en m at er i a de ti emp o s

compa rti dos .

A r t íc o l o 41 . - E l poeb l n e je r ce s o s o bera nia p o r m edio

d e l o s P od e r e s de l a U nió n, e n l o s c asos de l a co m pe te n c i a d e

éstos, y p o r lo s Es t a dos, en l o q u e toca a s us regi me nes

interiores, e n los té r mi nos res p e ct i v ame nte est abl e c i d o s p o r l a

presen te Co nsti t uc ión Federal y l a s de l o s Estados , las q u e e n

ni ngún caso pod rá n co n trave nir las es t ipu lacio nes del Pac to

Fe deral .. .

Articul o 121 , frac ci ón 1. - La s l e y es d e un Es t a d o só lo

ten drán e fec to e n s u pr op io t err it ori o y, por cons igu i e n t e, n o

podrá n ser obl iga torias f uera de e l .

A rticulo 121 , fracción 11.- L o s bienes mueb les e

inmueb les se reg irán por la Ley de l l ugar de u b i c a ci ó n .

A) .- CÓ D IG O C I V I L

SO BERA N O D E QU I N T A N A RO O

D E L E S TADO LIBR E y

El estado de Qui ntana R o o , ubica a l t i e rn p o

c o m p a r t i d o c o mo un contrato r e g u l a d o den t ro de s u Cód igo

C ivi l , Titulo Noveno , el cua l a con t in uació n se tr a n s cr i b e :

T ITlJl. O NOVEN O
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De l Co ntra t o de T iem po Com pa r ti do

Articulo 2757 . - Por el con tra to d e h ab i t a ci ó n en

T ie mpo Compa r t ido d e c asas o departamento s a m ue b la d os , el

co mpar t i do r se o b liga a co ncede r le a l compa r ti d ari o e l u s o d e l

i n m u e b l e m at e r i a d el co nt ra to, p o r e l p l azo q u e co nve n ga n ; a

c a m b io de l u s o el co mpa rt idar io se ob liga a pagar l e a l

co m pa rti d o r u n p r e c r o cierto y e n d i n e r o , e n una so l a

ex h i bi c ió n o en abono s , a si como u n a ca ntidad má s , tambi én de

d i n e r o, q u e pu e de se r v a ria ble , po r gasto s q ue se c a u s e n p or el

s erv icio y man teni m ie nto .

De la defi n ició n f or m ul a d a p or e l ar t icu lo

a nt e r i o rm e n t e transcri to , podemos c o n c l u i r q u e s e consi dera

co m o un co nt ra to b i l at e r al , co nmuta t i vo , con sensua l o for ma l ,

o nero s o, de tracto su c esivo , pudié ndose co nsider a r c o m o un

c on t r at o obl iga tor io , cuando se ha h e ch o una poli c i tac ión a l

públ ic o .

Art i cul o 2760 ,- P ar a l o s e fec tos d el ar ti c u lo 27 5 7 , p or

c as a u d e p art am en t o a m ueb la do se e n tie n de t o d o in mue b le

eq u i p ad o co n muebl e s de comed or , re cámar a , ut e nsi lios de

coci na , c o c i n e t a o e s tufa c on su equ ipo de ga s pa ra cocina,

ma n te l es o m ant el ete s, va j i l l a y cubiertos , to al l a s par a el

c u a rt o de baño y rop a d e c a ma .
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D el a rticu lo a n te rior s e pu ed e dis ti ng uir en t re e l

c o n t rato de ar re ndamien to , y e l co ntra to d e habitació n e n

Tiem p o Co mp a rt i do , p o r c u a n t o s e r ef ier e al r e q u i s it o de qu e l a

unid ad d ebe es t a r a m ue b la d a y e q u ipa da , sit ua c i ón que no s e

p rese n ta e n un c o n t ra t o d e a r r e n d a m i e n t o .

A rticulo 2 76\.- P a r a c el e br ar e l con t r ato d e

hab i t a c i ó n en Tie mpo Co m p a r ti do, d eberá o b te ne rse d e l a

Secr et a ri a Estata l de O b r as Púb l i c a s , una co ns tancia d e que l a

const ru c c i ó n d e las casas o ed if ic i os de q ue se t rat e , c o n s us

pasi l l o s , a n dad o res, e sca l e ras , e le v ad ores , pati o s ,

es tac ion am ien t o s y de m ás d ep end en ci a s d e li S O c o m ú n

s a t isface n l a s exig encias t é cni c a s y d e se g u r i da d sa n i t a r ias q u e

s r r v i e r o n d e base para el o torga m i e n t o d e l a licenc ia de

co ns t r ucción .

A l o to rgar a la au to ri d a d adm in ist r a t i va l a f acul t ad

e x p resa de i n t e r v e n i r e n e l p r o c e s o de eo n s ti t uc ió n d el s i s t ema

d e T i emp o Com pa rti do , y a l im p on er a l co mpa rti do r l a

o b l i g a ci ón d e o b te ne r l a l i c enc i a r e sp e cti v a , s e da una m a y or

s eg ur i dad a l o s a dqu i r en t es e n cu ant o a l a s c a r a c t e r i s t i c a s y

c al id a d d e l in m ueb le, p ud ie ndo q u ed a r af e cta do d e n u l i d a d e l

co n t rato e n c u es t i ó n y s u j e t a n d o a l T i em p o Compartido a l a

i mpo sici ón d e s a n c i o n es por pa rte d e la a u to ri dad .

Arti c u l o 2772 - En t o d o l o pr e vi s t o e n es te t i tu l o so n
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apli cables , en lo co nd u ce nte , la s disposicio nes d e e s t e Código

r el a ti v a s a l o s c o ntr at o s d e a r re nda m ie nto y d e h o s p ed aj e .

Con el artículo 2772 , c o ns idero q u e el legislador más

q u e e q U I par a r l a fi g u r a e n e o m e n t o co n e 1 a r r e n d a m i e n t o y

h o s p e d a j e , pre te nde no dejar l a g u n a s legis lat iva s tr a t a n d o de

s u bsanar cua l q u ier o mi s ió n , a l o t o r g a r su p letoried ad a l a s

n o r m a s que re gu lan a las figuras que p u die ran t e n e r a lguna

simil itud con el Tie mpo Co mpartid o .

B) .- CÓDIGO C IV IL

SOB ERA NO D E NAYARIT

DEL ESTADO L I B RE y

A d ife rencia de l Estad o de Qu i nta na Ro o , en cu ya

l e g i sl a c i ó n se u bi c a al tie mpo com pa rti do d en tr o d e un ca p itu lo

espec i al reconoc ie n do su c a r á c t e r s ui g é n e r i s , en el ES lado d e

Nayari t s e l e ha u b i c a d o dentr o de la Ley d e R égime n de

P r o pi e d a d en C ondo minio, en c uyo c a pí t u l o XI , se le c o n s i d e r a

c om o una especia de con d o mi ni o, co n la inte n c i ón d e una ma yor

s e g u r i d a d a la inversi ó n nacion a l y ex tran jera dentro d el

Es tad o .
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CAPITULO XI

D E L CON DOM IN I O DE TI EMP O COMP AR TIDO

A rtíc u lo 4 4 .- Cua ndo lo s co n do m i n i os sea n destinad o s

a fin e s turi s tic o s p odr á p a c tarse l a v e n t a de l o s rn i s m o s en

t i emp o co m pa rt i do , p or un pe r i od o d et erm in ado y p ar a un uso

es pecifico e n los t é rm in o s d el p rese n te c a pítu lo .

El articulo 44 m e n c i o n a que para co nstituir u n t iempo

co mparti do , se h a r á a través de l a ve n ta de cond omin i o s , l o c u a l

S \ se tr at a s e ún i c a m en te d e a d q u i re n t e s m e x i c an o s s er i a

a dec ua do, si n e m ba rgo , d e j a r fuer a la p o sib il id ad d e c o ns ti tu i r

f ide ico misos que t ra ns mi tan ú ni ca me n te e l u s o y goce d el

in mueble a extranje ros , sin transmitir e l d o mi nio .

Ar ti cu lo 45 Se e nti e nde p o r t i emp o co mpart ido el

d e r e c h o que adquiere el comprador p a r a usa r e l de pa rta m e n to ,

vivien da, casa o l o c a l d e que se t ra te , p o r un perío do

d e t e r m in a d o de tiempo a l a ño .

A rticulo 46 .- Sob re l o s bi en e s a fe c tos a este ca pit u lo

se deberá const ituir con Institución Na ciona l de Crédi to

legalme nte au to rizada para ello, contrato irrevocab l e de

fideicomiso en administración cuyas caracteristicas se rán :

A) . - Fideico mite nte . el p ropieta r io del con domi nio .
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B ) .- F id ucia rio, l a I n stitu c i ó n Nac io nal de C ré d i t o

qu e a l efe ct o d e s i g n e e l fi d e ico mi ten t e .

C) . - F i d eico m is ar ios, l o s a d q ui r e nt es d e l o s l oc ales ,

vi v ienda, dep art ame nt os o casa d c qu e c ons te el co n do mi n i o en

ti em p o co m pa rti do .

D ) . - Ob j et o d e l f i de ico mis o , c o n c e d e r a lo s

fi d e i c o m isar ios e l u so y d isf r u te de l a v iv i e nda , ca s a,

dep artam ento o l o cal d e qu e se trate , p o r un número

det ermin ad o d e d í a s a l año y p or u n pe r i od o dete r m ina do de

años, lo s q u e deb e rá n pr e c i s ar s e co n to d a exactit ud .

A r t í e u l o 4 7 . - L o s f i d ei e O m i s o s q u e s e co n S t i t u y a n co n

se regu lará n por lo disp ues to p or e l Ca pít u lo V del

11, d e la L e y Gener al d e Ti t u los y Op e r a c i on e s d e

Art í cu l o 48 .- L o s con t ratos d e f id e ico miso , a qu e se

r e f i er e e l A rt icu lo 46 de es ta Ley , se rá n inscri to s en e l

Reg ist ro P úbli c o d e l a Propi ed ad .

A l imp o n e r a l c o m p a r t i d a r i o , pr om ot o r , co ns t r uc to r,

di s eñ ad or , e tc . l a ob ligac ió n d e ce le b rar co n t ra to d e

fi dcic omiso a n te un a in st itu c i ón d e c réd i to y l a co r respo n die nt e

in s cr ip ci ó n en e l R e gi st r o P ú bl i c o de l a Pr opi e da d se da a l os
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adqu ir ientes b a s e s m á s fir me s de ga ran t ia e n c uan to a l a

ope ració n de rea lizar .

Ar tic u lo 49 .- E l contrato de f i de i comiso a qu e se

r efiere el Ar ti culo 4 6 , se r án vá lido aunque se ce leb re Si n

des igna r f ideicomisa r io s , s i e m p r e y cuando se deter mi ne con

t od a exac tit ud e l d e pa rt am ent o , vivien da, casa o l o c al d e qu e s e

tra te .

Artic ulo 50 . - Median te e l co ntra to de fideicomiso, qu e

se celebre en los t é rm i n o s de l p resen te ca p itu lo, l os

fideicomisa rio s a dqu ie re n el der ec bo de u s o y dis frute de l

d e p a rt am e n t o , viv ienda , casa o l o c al d e l q ue se tra te , po r un

n úmero d e d í a s a l año y por u n perío do d e t e r m in ad o de años .

E l articulo qu e an te cede s e e ncuentra en co ntr a dicció n

con e l artí cu lo 44 , y a qu e como me ncio nábamos a n te r io r me n te ,

e l ar tíc u lo 4 4 regu l a l a " t r a n s m i s i ó n de Do m i n io " , es de cir, se

trata de un derech o real , a s i mismo , el articulo 46 , q u e

determina qu e se deb er án co n s t i t u i r f ide icomisos d e

admini stración ex clus iva ment e, mientras q ue el art iculo 50

h a bl a d e una tra n smi sión de un der ec ho de uso y goce, da ndo

acceso a e x tr a n j e r o s e n z o n a r e string ida, ref iriéndose a un

derecho p er s o n a l .

CAP ITULO X I I
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D E L A S PR EV E NTA S

Artíc ulo 5 5 .- A nte s d e l a co ns ti t uc ió n de l r é g i m e n de

pr opi edad en co ndo mí n io, a q u e se refiere el Art í c ul o 3°, l os

p r opi et ar i o s i n ter es a do s d eber án o b te n e r u na dec la ració n qu e

e n su c a so e x pedi r án l a s a ut ori d a de s c omp etente s de la

Sec re tar ia d e Ob r as y Servi ci o s P ú bli co s , en e l se n t ido d e ser

r ea l iza b le e l p r o yec t o g en e r al por hal l a rs e de n t ro de las

pre vi s i one s o s i s t e m as es t ab lec i dos, as i com o l a s pr e v isiones

legales s obre el desarrollo urb an o de la plan i f i c aci ón y de

pre staci ón de s e r v i c i os púb li c o s , e n t e n d i e n do qu e dicha

d eclaraci ón n o da por cumplidas las obligacion e s a que se

co n t r a e l a fr a c ci ó n s egunda d el A r t ic u lo 3 . , entre l a s c ua l e s s e

pr e ve erá e l o to rg a m ie n t o de li cen cias de con struc ci ón aun

c ua n do é s te y otr os f ormen p art e d e un c o nj u n to O unidad

h abita ci onal urb ano .

E l con temp lar la o peració n de p r e v e n t a s d e tiempos

co m par t i dos rep r e se n ta un a ci e rt o po r p arte de l l eg is la dor , t oda

vez que la co mpra d e co sa f utu ra , p or l o q u e se ref ier e a

tie mpos co m par t i dos es un a r ea lidad inn eg abl e qu e s e ha

p resta do a muchos a b u sos p o r p art e d e los pr om o t o r e s ; p or l o

q ue requ iere d e una nor mativi da d , a fi n d e dar a l o s ad q uire ntes

l a ce rte za de que e l b ie n qu e adq u ie ra n e f ect iva me n te ex is ti rá

y q u e co i nc i d i rá co n l o o f r eci do e n e l contrat o . Es p or e s to ,

qu e e l a rt i c u lo a n te r i o r s u j e ta a l r equi sito de qu e e l p r o ye ct o
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pr opu e s t o se a r eali zab le, y sea aco r d e con las di sp o s i c i on es

s o b re D e s a r r o 110 U r b a n o y P I a n i f i e a c i ó n d e S e r v i e i o s P ú b l i e o s ,

a e fec to de l o c ual l a Sec r eta ria d e O br as y Serv icios P ú b l i c os

d e b e r á emitir u na dec la r ació n o f icia l en el s e n ti do de se r

re ali z a bl e y acor d e con las dispos ic io nes l e g al e s aplica b les .

A l r e s p e ct o , el A rtic u lo 5 6 , s e ñ a l a :

Art ícul o 56 . - No p odr á efe ctua r se c a m p a ñ a

pub li citari a a l g u na para la venta de v i v i e n d as , de

d epart ament o s , c as as o l o c a l e s e n condom inio n o c o ns t r u i d o s,

s in qu e p rev ia mente se sa tis faga n los s ig u i e n tes r c q u i s i t o s

1. - Qu e e l pr o pi et a r i o d el pr e dio en que se pretenda

e ri gi r e l co n do mi n io e fectú e d e c larac ión n ot ari al d e su v o l u n ta d

de d e st in a rl o p a r a ese fi n esp ecífico, q u e s er á i nsc r i ta e n e l

R e gi str o Pú bli c o d e la Propieda d .

11 .- Q ue se celebre co n In stitu c i ó n Nacional d e

C rédi to res pec to del m ismo p r ed i o , con t rato ir revocable d e

fi d ei c omi s o c uya f i nalida d será q u e e l f i d u cia r io gara ntice a nte

terceros , la r e ali z a c i ón de l a ob ra .

111 . - Q ue se oto rg ue a sa t is fa c c ión d e l a Sec reta ria

G en era l d e Gobier no, fi an z a su f icie n t e para r e sp o nd er p o r l o s

p o sibl e s d a ñ o s y perj ui c i o s qu e pu ed en oc asion ar se a t ercer o s ,
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en caso de no reali za c i ón de l a obra .

IV .- Q ue se cuente co n permiso esc ri to expedido por

l a Se cretaria General d e Gobierno .

El a rticu lo ante rior , impo ne la ob li gación a los

pr om o t o r e s d e f orm ul a r un a d e cl a r a ci ó n unil at e r al de vo l u n ta d

an te nota rio pú bl i c o , a n tes de i n ic ia r cua lquie r ca mpaña

publ icitaria, compromet iéndose a des tin ar e l i n m u e b l e al

des ar rollo de l p royecto a p u b l i c i t a r , a efecto de l o c u a l ta mbién

debe rá co ns tituir un fideicomiso en g a r a n t i a a n te u n a

I n s t i t u ci ón N a ci o n a l de Crédito pa ra gara n tizar a te rce ros e l

cu mplim ient o de l a s ob ligacio nes que as u me en vi rt ud d e s u

declaració n un i l a t e r al d e voluntad .

F i na lme nte , s e deberá otorga r fi an za a nte la

Secretaria Genera l de Gob ier no a f i n d e ga ra nt i z ar los da ños y

p e rjui ci o s qu e se pud i e r an ocas io na r a t e r c c r o s , e n caso de

i n c u m p l i mi ent o d e sus ob ligacio nes .
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C) .- REGLAMENTO DE

SERVICIO TURÍSTICO DEL

COMPA RTIDO

LA PRESTACiÓN DEL

SISTEMA DE TIEMPO

Con fecha 21 de agos to d e 19 8 9 , en e l Diario Oficial

de la Federaci ón se publ icó el Reg lamento de la Prestac ió n del

Servicio Tu r i s t i c o del Sistema de Tiempo Compartido . Dicho

re glamento fue expedido p o r el Ejecutivo en ejercicio d e la

facultad co ntenida en el articulo 89 fracción 1, de l a

Co ns titució n Polí tica de los Esta dos U ni dos Mex ica nos y con

fu n d a m e n t o e n l o s a r t í e u l o s 2. 4 , fr a e c ió n 1, II 1, I V , V 11 , Y 57

de l a Ley Fe de ra l de T ur is mo, l o s cuales d is ponen l o sig uie n te :

Articulo 2 .- Esta ley tiene por objeto :

l . La programación de la actividad turi stica .

11. La promoc ión , fome n to y d e s arr o l l o del t u r i s mo .

111. - La creación conservaci ón , m e j o r a m i e n t o ,

prote cc ión y apro vec hamiento de los r e c ur s o s y a t r a c t i v o s

turí st i co s n a cion al e s .

I V . La protección y auxilio de los t u r i s t a s .
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V . L a r e gul a ci ó n . cl a s if i ca ci ón y control de ser vicio s

tur ísti c o s .

A rt í c ulo 4 . - S e r á n c onsiderados com o ser vicios

tur í s tic o s l o s s i g u i e n t e s :

1. l l o t e l e s . Moteles, albergues , hab it a cion es con

s i stem a s d e t i e mpo c o m p a rt i d o o de operación hotelera y demás

es ta b le ci m ien t o s d e ho sped aj e , a s i como c a m p a m e n t o s y

p a r ad ore s d e c a s as r o d a n t e s .

JII. Arr endadoras de Automóvil es , E m b a rc a c i o n e s y

o t ros b i en e s m ue b les y e quipo d e stin ado al mismo .

I V . T r ans po r te t e r rest r e . m ari tim o , fl u v i al , lac us t r e y

aére o para el s e r v i c i o ex c l us i vo de turistas .

VII.- L os de m á s que la Secretari a c on sidero

pr epon d e r a nte m ente tu r i sti co s .

A rti cul o 5 7 . - L a o s p res t a d o r e s de lo s ser VI CI OS

t ur i sti c o s a qu e s e r e fi er e e l a rt ic u l o 4 ° , se s u j e ta rá n a lo

es t ab l e c i d o p or es ta L e y , s u s Reglamentos y demás

d i s p o si cio n es q ue expi d a l a S e cre t a ri a .

Co mo se d espre n de d e lo s anterior e s ar t i cul o s, e l
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Pre s ident e se e n c u e n t ra expre samente facul tad o por n u e s t r a

Carta Magna p ara e xped ir e l Reglamen to e n c uesti ón y a mayor

a bu nda mie n to , se f u ndamenta s u exped ició n en l o s a rtíc ulos de

l a Ley Fede ral de Tur ismo a nteriorm ente t ra nscrito .

CAPITULO 11

INSCR IP CIÓN E N EL REGISTRO

N A C I ON A L D E T UR ISMO

Arti culo 5 . Para p oder operar , e l prestador deberá

obt en er s u i n s c r i p ci ó n , a s i c om o la d e l establecimiento

c o r r e s p on d i e nt e , e n el Regis t ro Nacio na l de T urismo.

Art í cul o 6 . - A e f e cto de dar cumplim ient o a lo

a nte r io r , e l p r e st a d o r o c u a l q u i e r t e r c e r o q ue ac red i te in t e r é s

jur íd ico , p re sentará la so l ic i tu d r e s p e c t i v a , acompañándo la de

lo s s i g ui e n t e s d ocum ent o s :

1. L a c édula d e r egi str o f ede ral de contribuy e ntes de l

prestad or :

11 . Si e s p re s tador e s un a per so na mo ra l , t e st im o n i o

d e l a e scr itura p úb li c a c o n s t i t u t iv a c orrespondien t e y, en s u

cas o , d e la s reform a s a l c o n t ra to so c ia l , debie nd o es t a r d icho s

documento s ins c r i tos en el Re g i str o Público de la Pro piedad y

d e l Co m e rc io r e s p e c t i v o :
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111. Si el p r e st a d or es un a pe rso na fís ica extran jera ,

d eb er á a cre di tar s u l e g al es tancía en e l p a i s y la ca l i da d

mi gr at o r i a q u e l e permi ta d e s e mp eñ a r esas ac tivi dades ;

I V . E n to d os lo s c a s o s , e l prom o verle d eb er á a c r e d i t a r

su pe rso na lidad y sus f a cult ad e s ;

v . C o pia a ut ént i ca de l d o c u m en t o por el que e l

p resta dor asu m e ese car ácte r :

V I. Co nst a n c ia de qu e e l b ie n e s t á afec tado a l a

p r e st a ci ón de l serVICIO q u e r e gula e st e Reg l a men to . D i ch o

re quisi to se e x igi rá en los t ér m ino s qu e se ña le n l a s

l e g i sl a c i o n e s local es cua ndo contengan r e g ul a ci ó n es pecífica

sobre l a mater ia . Si dichas legislaciones so n omisas al

respec to , se hará me dia nte declaració n u ni la teral de vo l un tad

oto rgada an te N o t a r i o P ú bl i c o , o bien con t eni da en u n co n t rato

d e fid e i com iso e n esc ri t u r a públ i c a , y e n a mbos casos, a l m en o s

co n la con stanci a de l a prese nt ac ión d el aviso p reve n t ivo

corr e sp ondi ent e e n e l R e g i st r o Públi c o d e la Pr op i ed ad :

Con sidero que l a dispos ic i ón an ter ior , obedece a la

ne cesidad de g a r a n t i z a r q ue el ti tu lar del derecho d e propiedad

no pue de hip ot e c a r , g r a v a r , subd i vid ir o ejercer ac t os de

di sposi ció n s o b r e el bien .
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VII. Decl a r a ci ón b aj o pr otesta de decir verdad de que

se obtu vieron lo s permis os, autorizaciones y licencias que , en

su caso , c x i j a n

municipales ;

l as a u to r i da de s estatales o

L o anterior , c o n l a finalidad de garant izar a juicio de

l a s autorida dcs c omp ctent e s , quc se c ue n t a con las licencias de

construcción , uso d e s u e lo y demás que correspondan , tales

c o m o u so e n z o n as f ed er ale s , e le .

VIII. D e scrip ci ón ge n e r a l del establecimiento , de las

unidad e s de stin adas a l u s o y de lo s s e r v i c i o s con que contará

és t e, a sí c o m o foto grafia s del m is m o ;

Lo a n t e rio r d e bi er a int erp r et ar s e c o m o la obl igación de

delimitar c o n t oda clarid ad c uá l e s s erá n los espacios destinados a

la s área s c o m u nes , á r eas de r e cr eaci ón , instala ciones , áreas de

habitac ión , su des crip ci ón y es p e c i f i ca c i o n e s de construcción de

c a d a un o d e lo s e d i f ic io s , e tc .

E s d e r ec on o c e r s e l a int ención del Ejecuti vo de

prote ger l o s int e re s e s d e l o s u su ario s tur í st as y darles una

mayor s egurid ad ju r íd i c a , s i n e mb argo , c o n s i d e r o que e l

Reglamento c a re ce de la e f i ca ci a qu e se le pretendió da r en

v i r t u d d e l a s s igu i e ntes c o n s i d e r a c i o n e s :
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E l citado Reglament o en sus articulo s 4 1 , 42 , 48 , a 5 5

es t a b l ece l o s s u p u e s t os n orm ati v os que una v e z r e a l i z ad o s traen

co mo c o n s e cuen cia l a i m p osi ci ó n de s a n c i o n es c on s i st ente s en

m u l t as o clau suras administrati vas .

6.3 . OBSERVACIONES

E n principio ob servo que al cont ar c o n un

ord enamient o l e gal que contenga l as disposicione s re f erente s al

tiempo c o m p a rti d o, permitir ia de una forma ma s a c c e sible l a

inform a ci ón a las per son as , que r e ali zan e s te tipo de c ontrato ,

asi p odr án s a be r los der e ch o s y obli ga ciones a que se o b l ig a n de

ta l su er t e que c orno medida pr ote ct o ra se establ e z c a n n ormas

m ínim as p a ra t od a s a qu ell a s p e r s o na s qu e real izan e st e tipo de

o pe r aci ones así s e e vitarí an de fr audes y de innumerabl e s

c on fl i ct o s

C o n la crea ción d e una l e g i s l a c i ó n e sp ecia li zada d e

ti empo co m p a r t i d o s e e st able c erá además la interv en ci ón de las

au to ri da des q u e habrán d e co noc e r e n l o q ue re s p e ct a a pe r m i so,

li c e n c í a s , co ntratos , e t c . , estab le c ié n dos e l a com pete nc ia de

cada un a d e e l las , p ue s es tos co n t ra tos impli c a n li c e n c i a s de u s o

d e s ue lo, d e co n s t r ucc ió n , e in clu s o ll e ga a in te rv e ni r la

Pr o curad urí a Fed eral del C o ns u m i d o r en princip í o p or tratar s e
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de un con trato de a d hesión , d el que hab rá d e vela r p o r q u e n o

con te ng a cláu s ul a s l e on in a s , s i rv ien do d e sus te n to lega l l o s

de r e e h o s m í n i m o s q u e h a b r á n d e o t o r g a r se a t o d a s a q u e 11 a s

pe rs on a s qu e ad quier a n un ti e m p o co m p a rt i do .

Con la c r eació n de un ordenamien to j u rid ico que

r e gule exprofe s am ent e l o co nce r n ie n te a tiempo co m p a r t i d o n o

se t e n d rá q u e ac u dir a d iversos or denam ie ntos j urídi co e n busca

d e la a u to r ida d co m pe te nte q ue diri m a l o s c onflíc tos qu e s e

susci te n co n m o t i v o de l a cont ra tación d e u n ti em p o co m par t i do ,

de la construcció n d el inmueble, su co nse rvación, etc .

Es incuestionable q ue nuest ro país obtie ne nu me rosos

i ng resos de carácter e c o n ó m i c o a tr a v é s d el tu ris mo , pues e ste

es una f uen te de rec ursos para n u e s t r o pais , y es pr e c i s am e n t e

por ello que se debe de fome ntar el t ur is mo pa ra que se pueda

ob t e ne r un a m e j o r y m ay o r ca p tació n de i n g re s os . A t e n to a l o

a nter ior, l a im p le mentac ión de l tiempo co mpartido pue d e ser

un a a lter na tiva via b le en la c reac ió n de t u ris mo, p u e s ell o

r e pr e s e nt a un s i n n u mero de f ue ntes de em p l eo pa ra nu e str o pa is

y un de rroc he económico , y a que o r i g i n a la cons trucción de

inm u ebl e s dando m o v i m i e n t o a l a eco nomia es ta tal e n do n de se

implementa e l tiempo compartido y co nsecuente men te dando

empico a constructoras
. .
i n g e n r c r o s , a rquitectos, a lbañiles ,

pl o m er o s , e tc ., lo c ua l des de lu e g o imp u lsa l a eco no mia de l

estado donde se lleva a cab o, e indirec tame nte del país .
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Ahora bien n o e s c a pa a nu e str o conoc im iento e l h e ch o

d e qu e l a ec o no m í a d e l p aís no se enc ue nt ra e n pos i b i l i da des de

r e aliz ar l a creación d e este tipo d e ob ras, por lo qu e d eb e

aux i l ia rse d e la i n ic i a tiva p riva da, l o c ua l a de c ir t a m b ié n

v e r da d d e la s cosas n o e nco n t ra m o s mu ch a s e m p resas que

i nvierta n en este r a m o , po r lo que cons i de ra mos q u e un a

al ternativa v ia b le p u e de ser l a i nversió n extran jera

en c ontr án d o n o s as i c on la pr ob l e m át ic a d e q u e l os ext ra n je ros

n o pu eden a d q u i ri r bienes inmu e bl e s e n z o n as r e strin gidas , q ue

a te nto a l o se ña la do p o r n uestra Co ns t i t uc ió n e stas serán l a s que

se hayan en las zonas fr o n t eri z a s y en l a s playas , en un a faja d e

100 ki l óm etr o s t ra tán dose d e las f ro nteras y d e 50 e n l a s p lay as .

En el anterio r orden de ideas l o s extranjeros q ue

q uisie ran i n v e rt i r en la creación de ti empo s compartidos n o lo

pu e d e n h a c e r a l no per m it ír s e l e s qu e sea n pro p i etarios de

inmu e bl e s e n l o s t érmin o s a p u n ta dos, e s p o r e l lo que

co nsideramos que d ebe exis t i r una salve da d q u e p er mi t a a l o s

ex tra njeros adq u i r i r p rop iedades e n las zonas fron terizas y e n

l a s p l a y a s , s ie m p re y c u a n do e l o bje to d e esa a d q u is ic ió n se a

p ar a l a creació n d e l o s d en o m in a d o s tiempos compar tidos, en l o s

q ue l a adq uisición de l o s inm uebles y sus beneficios será por u n

cierto nú mero de a ños, es d e cir que su adquisició n so lo p o d r á

se r t emp or al , es ta b lec ié n dose ade más q ue a l t érmin o d e c ie rto

n úm e r o de a ños l a a dmi n ist ración de l tiemp o com par t ido p a s ar á

a m a n o s de los com pa rtidarios, bajo l a vigila nc ia de l a
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a u t o r i d a d co m p e t e n t e q ue p ara e l l o s s e d e t e r mi n e .

E l fi dei e o m i s o r e s u Ita s e r t a m b i é n l a f o r m a m á s

a d e c u a d a p ar a ll e v a r a ca bo l a re a l i za c ión de t iempos

co m par ti do s , a s i aun ad o a l a inv e r sió n e xtra njer a es to pu ed e

r e sul t ar s i n lu gar a dud a s d e u n i m p u ls o considerabl e para la

c o ns t ru c c ió n de inmueble s de st in ado s a tiempos compart id os .

Después d e h ab er

a n te r io r es quer em os es t a b lece r

r eali zado

en forma

las ob ser vaciones

específi ca y r eit erar

nu e st r a p ropuesta, es a sí e n prin cipio que hemo s de s e ñ a l a r qu e

e l tiempo compartido e s una bu en a opción para la adquisición de

inmuebles aún en form a t e mp oral , por lo que pued e re sultar

pr o v e cho so para la econ om i a es t a ta l y desde luego del pa ís el

c rear tie mpo s c o m p a r t i dos e n l a s zon as tur íst ica s d e nue stro

pais , t anto p a ra n a ci on al e s co mo para extr anj er o s , i n c l uso

p er mit i éndo se s e ad qui er a l a p ro p i e d a d de in muebl e s en e sta

zo na , s i n e mb argo, p a r a e llo ser ía prudente c r ea r un a

n o rm ati v íd a d p r ec isa , p ara l o cu al s e ha ce i n d is p e nsa b le en

pr i me r t e r m i n o a qu e se r efo r me e l A rtíc u lo 27 C on sti t u ci o n al

e n s u frac c i ó n l a e fec t o d e q u e s e e s tab l e zca q ue e n l a f ra nja

d e 10 0 kil óm e t r o s a l o l a rgo de la s fro nteras y 5 0 en las pla ya s

los ex t r a n j e r os sol o pod rán a dq u ir i r la pr op iedad med ia n te e l

f idei com i so .

A e f e c to d e q ue el t i emp o c ompartid o se re gule e n

Neevia docConverter 5.1



- 27 3 -

forma espe c if i ca cons ide ro p ru d e n t e en p r i m e r tér m i no e l h e ch o

de que la propiedad del inmueble sea dad a s ól o en for ma

t emp o r al , es deci r , que al vence r se és t a l o s b ie n e s fuer an

in t egrados a l a p r o p ie d ad esta ta l q ui en p udiera s e gu ir pre stand o

e l se rvic io a los co nt ra t a ntes .

Así m i s m o cons ide ro p r udent e el he ch o de qu e lo s

tiempos compartidos s e oto rgase c o m o u n m á x im o d e 50 años,

co n p o sibil id a d de r en o var se pr e vi o e l p ago corre sp o ndiente que

p ar a t al efe ct o se d eter m inara .

Po r o t r o l ado, se ria co n v e n ie n t e el estab le c er c o m o

ob l igac ió n d e qu i en co ns t r uye e n s u ini cio el ti em po co m pa rt i d o

q ue e ste t e nga la o b li gac ión de c u i d a r y con s er v a r la cos a

confo r me a s u n a t ur ale z a y ca racte r is t ic as ha sta e n t ant o se a

ent r e g ad a a l Es ta do pa ra su a dm i n is t ració n .

Sien do p r u dente li mitar el d e r e ch o d e p ropieda d de los

ext ranjeros en las zo nas t ur í st i c a s y p ro pia me nte en las p laya s ,

de tal sue rte que a l perm itirse una propied ad te mpora l los

inversionistas podria n es ta r seg uros al te ne r la ce rteza ju ridi ca

d e l o s alca nces d e su inversión, l o qu e fom en taria d e s d e l ue g o

l a in v e r s i ó n e x t ranjera y al culmi nar o ve nce r e l p lazo en el qu e

se le s otorgo l a pro pieda d , esta p u d i e r a in c l u s o que dar e n

beneficio d e los gobier nos estatales .
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P or ú l ti mo c on sid er o pr ud e n t e q ue e n l a creac ió n de

t ie m pos c omp arti d o s e n l a que se die r a opor tu nida d d e

p art i cip ar a la i nv e r sió n ex t ra n je ra d eb er í a de r e ali z ar s e a

t r a v é s d el fi de i c o m i s o , l o q u e da r i a a ún u n a ce r t e z a m a y o r a

más de imp u lsar n o so lo la eco nomia s i n o i nc luso l a b a nc a .
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CONCLUSIONES

PRIMERA . Co n fo r m e a n ue s t ro s is tem a

co nst itu c io n a l s e ha est ab lecido la pr oh ib i ci ón a l o s ex t ra njeros

para a d qui ri r la p ro p i e da d d e bienes inm u e b l e s en un a fran ja d e

100 kil óm et r o s t ra tá n d os e d e fr onte r a s y d e 5 0 ki l ó metr o s

t rat ánd ose de playas .

SEGUNDA .- El condomin io e s una form a de ad q u ir i r

la pr opiedad qu e repr e s en ta l a posi b i li dad de a d q u i ri r una

v ivien da , que re s ult a pr áctica y m á s barat a p or lo q ue és t a

f orm a pu ede op erar en l a s z o n as fron t eri zas y e n la s pl a ya s

me xi c an a s c on l a int enci ón d e qu e medi ant e l a in v er si ón

e xtr a n j e r a p ued a ay u da rse a ob t e ne r un a vivie nda a n ues t ros

c omp atr i o t a s , es dec ir q ue debe ria darse l a posibi l i da d d e q u e

los e xt r an j er o s pudi eran a dq u ir ir b iene s mue ble s en l a z o na

f r o n te r iza y en la s pla yas siempre y cuand o e stos s e a d q u i ri e ra n

con la finalidad de crear condomin i os para venta a na cionales .

TERCERA .- E n e l Régi me n d e P r o p i e d ad e n

Co ndomi nio t od o s l o s con dóm inos son co prop ieta rios d el bien

i n mue ble en s us ár e a s co mu nes y e n las p art i cular e s

re sp e ctiv am ente .

CU A R T A . - La fi gu r a d el tiempo compartido sur g e en

nu e str a soc ie da d c o mo la p o s i bil id ad d e po de r di sfr utar d e
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vacac iones en una forma más económica , a le nta ndo así e l

tu r is mo e n n u e str o pais .

QUINTA Media n te l o s d en om in a d o s tiempos

compartidos se ha pretendido asemeja r su n a t u r al e z a j ur ídi ca a

l o s cont ra tos de u s ufr ucto , uso, h a b i t a c i ó n y hospe daj e , s in

embargo este es d e una na t u ra leza s ui ge neris por l o qu e deb e

reglame ntarse en f o r m a espec ífica.

SEXTA .- La implementac ión de tiempos com pa r ti dos

impulsa la economia de las zonas en d onde s e l le va a cabo l a

rea lizac ió n de l a o bra e i ndirecta me n te co n t ri b uye a l de s a rrollo

de la e c o n o m i a nacional , SIn embargo , desafortunada mente e l

gobie rno n o c uen ta con los medios eco nómicos para lle var a

cabo tales ob ras y esto se deja a la in icia tiva priva da, qui e n

tampoco c u e n t a con l o s medios para reali zar este tipo de o bras

y s e tie ne q ue recur rir a m ed i o s co mo so n e l fi de ico miso .

SÉ PT IMA .- Ante la c r i s r s económica por l a qu e

atraviesa n u e s t r o país, deben imp leme ntarse n u e v a s técnicas

para allegarse recurso s econ ómicos por lo que deben de fija rse

métodos para a traer a la inve rs ión ext ra n je ra, p u d i end o se r un a

b ue na a l ter nati va el que se per m i ta l a creació n de ti emp o s

comp artidos en las z o n a s costeras y en l a f ro ntera .

OCTAVA - Tratánd o s e de l a creación d e f ideicomisos
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e n l a s zo nas r e strin g idas par a l o s ex t ra nje ro s , l a a dqui si ci ón de

l a p ro pied a d d ebe limita r s e co mo máxi mo a 50 a ñ os y

tr a n s c u rr id o s éstos, la pr o p i ed a d debe p a s a r a m a n o s d e l

E st ad o .

NOV E NA . - En l a cr eac ión de tiempos c om p artid o s

deb e l i mit a r s e e l uso y d i sfru t e de éstos a l o s pa rticu la res, de

ta l s ue rte qu e com o m á xim o sea d e 5 0 años p a r a q ue qu ien es

desee n continu ar con e l tiempo comp artid o deban de r enovar su

co ntra tac ió n .

DÉCIMA . Debe es ta b lec e rse c om o o b l igac i ó n p ara l o s

ex tra n jeros q u e in v iert a n en l a c re ac ió n d e t i emp o s

compart idos , e l qu e se rá b aj o s u más estricta re s p o ns a b il i d a d e l

co nservar el bien in m ueble e n las co n d ic io nes y e l u s o

d e s t i n a d o .
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