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INTRODUCCION

El presente estudio se enfoca a analizar las figuras juridicas
que han dado origen a conceptos tan interesantes, como los son el
Condo-hotel, el Tiempo Compartido y el Fideicomiso, los cuales,
dan acceso y aseguran a un nGmero cada vez mayor de personas,
tanto naclonales como extranjeros la posibilidad de vacacionar en

un centro recreativo, al mismo tiempo gue dicha posibilidad les

representa una inversién.

En virtud de lo anterior, se inicia el presente estudio, haciendo
un andlisis del concepto de propiedad, su evolucién, elementos
formales y materiales toda vez que de la institucién de la pro-
piedad, derivan las figuras de copropiedad y de condominic las
cuales, han aportado caracteristicas esenciales al Condo-hotel y
al Tiempo Compartido, por lo que también se hace un somero andli-

sis de estas figuras.

Asimismo, tanto el condo-hotel como el Tiempo Compartido presen-
tan caracteristicas similares a los derechos de usufructo, uso,
habitacién y hospedaje, por lo gque se estudian también dichas
figuras, para determinar sus similitudes y destacar sus diferen-
cias, a fin de evitar que se pueda equiparar dichas figquras con
el Condo~hotel y Tiempo Compartido, los cuales, aGn cuando
podrian ser un producto de las mismas, también cuentan con
caracteristicas particulares gue deben ser consideradas- ccmo

figuras sui generis.



Tomando en cuenta gue la mayoria de los Condo-hoteles y.Tiempos
compartidos se ubican en los litorales dsl pais, considerados
como Zona Prohibida, se realiza una andlisis de los origenes y

caracteristicas de esta regién geografica.

Como se ha wencionado, los extranjeros tienen la posiblidad de
usar y disfrutar Condo-hoteles y Tiempos Compartidos en los
litorales del pafs. Si bien no pueden adquirir el dominie, por
tratarse de Zona Prohibida, si pueden adquirir otros ‘derechas de

uso y disfrute a través del fideicomise.

Aunado a lo antericr se a considerado la dificultad que repre-
senta la administracién de un inmueble con caracteristicas tan
especiales, por lo gque también se estudia la posiblidad de

administrar los inmuebles en estudio, mediante el fideiconiso.

Por estas razones, se realiza un andlisis del origen, evolucién,
estructura y funcionamiento del fideicomisc, para llegar a la
conclusifn de que el fideicomiso en zona prohibida y el fideico-
miso en administracién son las opciones mas viables, para
faciiitar a los extranjeros el acceso al uso y disfrute de

inmuebles ubicados en la zona prohibida.

A pesar de la importancia que representan las flguras en comento,
respecto al turismo. en el pals, existia una laguna legislativa
para su regulacién, excepcion hecha por los estados de Quintana-

Roo y Nayarit, los cuales regulan estas figuras encuadrandolas



como un contrato Yy como una modalidad del condominio respectiva-

mente.

En virtud de la imperiosa necesidad de contar con un sistema
idéneo de regulacién del Sistema de Tiempo Compartido, el cual
diera a los adquirentes, seguridad, certeza y legalidad de la
operaciétn, y diera a los prestadores y desarrollistas flexiblidad
en cuanto a su implementacién y administracién, ha sido necesario
armonizar las disposiciones federales existentes, as{ comoc ho-
mogeneizar las regulaciones locales, a fin de lograr un sistema

juridico aplicable a nivel federal en toda la Repablica Mexicana.

Por lo anterior, el Sistema de Tiempo Compartido se ha regulado a
travas de un reglamento especifico sobre la materia, procurando
determinar las esferas de competencia de autoridades estatales,
federales y municipales, a fin de promover una adecuada coordina-
cién administrativa entre las autoridades responsables del

desarrollao, comercializacién y defensa del consumidor,

Finalmente y con el objetivo de proporcionar un panorama general,
se comentan algqunos aspectos relevantes en cuanto a inversiones
extranjeras y sobre algunas implicaciones fiscales como labo-
rales, resultantes de la implementacién de las figuras en estu-

dio.



1. PROPIEDAD

1.1. Antecedentes.-

1.1.1 Derecho Romano.-

Encontramos antecedentes del concepto "propiedad" desde el
Derecho Romano. En la antigua Roma, se reconocia la propiedad
detentada por los ciudadanosAromanos, sefialandose la forma de

adquirir, transmitir o perder el derecho de prcpiedad.
La propiedad, tenia caracteristicas esenciales, a saber:

Era ilimitada, absoluta y exclusiva, bajo el dominio del
propietario, sin admitir ninguna influencia exterior; era inmune,
estaba libre de cargas fiscales y se considevraba que era perpe-

tua; se le denominaba “Propiedad Ex Iure Quiritum®.

En la época clésica, surge la primera limitacién al mencio-
nado concepto guiritario de la propiedad, al prohibir al propie—
tario realizar actos con el tGnico fin de dafiar a un tercero;
asimismo, se establecieron limitaciones referentes a los derechos
que tenia el propietario respecto a los frutos que cayeran en 1la
finca del vecino, o, en caso de que las ramas de un Arbol inva-

dieran propiedad ajena.



Habia limitaciones en cuante a. las construcciones en si
mismas por lo que se referia a la distancia entre una edificacién
y otra, a no bloquear la vista, asi como las entradas de luz y

aire del vecino.

También, habia limitaciones de derechc pblico, como la
prohibicién de sepultar o quemar cadaveres en la ciudad, la
obligacién que tenian los propietarios riberefios de permitir la
navegacién , asi como la obligacién para aquellos progietarios de
fundos colindantes con la via piblica de mantener su propiedad en

buen estado. (1)

Podemos concluir que la propiedad en el derecho romano,
daba a su titular la capacidad de usar , disfrutar y disponer
del bien siempre gque no se afectaren los derechos de otros indi-

viduos 6 el bien comin.

En apoyo a lo anterior, el maestro Guillermo Floris Marga-

dant sefiala lo siguiente:

1. Cfr. Juan Iglesias; Derecho Romano, Instituciones del Derecho
Privado. p. 250 y 251



Las fuentes romanas no nos proporcicnan una
definicién del derecho de propiedad, ni
siquiera utilizan una terminologia uniforme
para designar este concepto- encontramos el
término "dominium*, * mancipium' y “pro-
pietas- pero los comentaristas condensaron
el derecho de propiedad en la breve f6rmula
ius utendi, fruendi, abutendi'' (derecho de

utilizar , aprovechar los frutos y de dis-
poner , teniendo la facultad de vender, re-
galar , hipotecar, etc., el objeto del

derecho de propiedad y también la posibili-
dad de consumirlo.)

A estos tres elementos se puede afiadir un =
cuarto, el "ius vindicanai®", el derecho a
reclamar de terceros poseedores o de deten-
tadores y dque es una consecuencia directa
de la circunstancia de gque 1la propiedad es
el derecho real por excelencia y por lo
tanto se puede oponer a terceros. (2)

1.1.2. Edad Media.-

En la edad media, el sefior feudal tenia el uso, disfrute y
disposicién del bien, y el "imperium" o Ffacultad de mando sobre
los siervos que se establecleran en su feudo, convirtiéndose en

un 6rgano del estado. {3)
1.1.3. Revolucién Francesa.-

purante la revolucién francesa se desconoce el "imperium"

2. Guillermo Floris Margadant: Derecho Romano, Editorial Esfinge,
México, 1982, 1lla. edicién, p.245

3. Rafael Rojina Villegas; Compendio de Derecho Civil, Bienes,
Derechos Reales y Sucesiones. Editorial Porrda, S.A. México 1981
13a. edicién. p.81



detentado por el sefior feudal, sustrayendo el caricter politico y
afirméindose gue la propiedad es un derecho real de car&cter
privado para usar y disponer del bien, sin que esto implicase en

forma alguna, cualquier tipo de imperioc o poder. (4)

De la mencionada revolucién, surgié la Asanmblea Consti-
tuyente que aprobé el 27 de agosto de 1789, la “Declaracién de
los Derechos del Hombre y del Ciudadano", en 1la cual se plasman
los principios en que debian fundarse las nuevas instituciones
francesas; en ella se af;rma Eomo principio fundamental gue :

"El objetive de toda asociacién polftica
es la conservacién de los derechos naturales
e imprescriptibles del hombre... Yy estos
derechos son la propiedad, la seguridad y la
resistencia a la opresién.' (5)

En esta declaracién se desvincula el derecho de propiedad de
toda connotacién politica, dandole dGnicamente el caracter de
un derecho real, privado, absoluto, exclusive y perpetuo,
confiriendo a su detentador la facultad para usar y disponer de

una cosa.

4. Ibid.

5, Cfr. Diccionario Enciclopédico Quillet, Tomo III, Editorial
Argentina Aristides Quillet, Buenos Aires Argentina, 1959. p.



Asimismo, se considera que el derecho de propiedad es ante-
rior al derecho objetivo y al Estado y gque por lo tanto, el
Estado no puede crearlo, sino tan s6lo reconoccerlo en virtud de
ser un derecho natural, absoluto e inviolable, gue debe ser
protegido en favor del individuo y de sus intereses personales.

(6)

De los conceptos sefalados en los puntos que antece-
den, se desprende que el derecho romano proporciona una estructu-
ra legal al concepto de propiedad y que la Declaracién de los
Derechos del Hombre y del Ciudadano, y posteriormente el Ccédige
Napoleénico, proporcionaron el sustento filoséfico del concepto

en comento.

1.2. El Régimen de Propiedad en el Sistema Juridico Mexica-
no.-

1.2.1. Epoca Prehispénica.~

La evolucién de la propiedad en México, comienza en la época
prehispénica. En este aspecto, el pueblo azteca es el que mayor
influencia tuvo en el México prehispanico. Su régimen politico

determiné la situacién juridica de sus tierras.

se consideraban tres tipos de propiledad:

6. Rafael Rojina Villegas; Op. Cit. p. 82



1. Propiedad del rey, nobleza, y guerreros
2. Propiedad de los pueblos

3. Propiedad del ejército y los dioses

El monarca era duefio absoluto de los territorios conquista-
dos y cualquier fcrma de posesidén dimanaba de su voluntad.
El rey, se reservaba para si clertas tierras ("Tlatocallalli"),
Y el resto, las distribufa entre los nobles ("Pillaili"), las
encomendaba a los sacerdotes para cubrir los gastos del culto
{"Teotlalpan") y otras, eran otorgadas a los guerreros como
premio a sus hazafasz ("Mitchilmalli"); sin embargo, ninguna de
estas entregas se hacfa en plena propiedad, teniendo Gnicamente
el uso y disfrute de la misma. En conclusién era una propiedad

precaria y una posesién plena. (7)

A los poblados, forzosamente se les respetaban los "Calput-
lalli", que eran una especie de barrio, compuesto de pequefias
parcelas o lotes bien delimitados, cuyo usufructo pertenecia al
poseedor y podia transmitirse de padres a hijos, siempre que la
cultivara, ya gque de no hacerlo, el jefe o sefior principal del
barrio lo reconvenia vy, si en un afioc no reiniciaba el usufruc-

to, lo perdla definitivamente. (8)

7. Cfr. Lucio Mendieta y Nafiez; El Problema Agrario en México.
Editorial Porrda, S.A. de C.V. México 1983. 19a. edicién. p.19

8. Cfr. Martha Chivez Padrén; El Derecho Agrario de México.
Editorial PorrdGa, S.A. de C.V. México 1983. 7a. edicién. p.21



Los datos de que se dispone para conocer el derecho civil
azteca son muy escasos; sin embargo, se puede apreciar que se
respetaba en forma drdstica el derecho de propiedad, el cual
estaba reglamentado y gque, aungque a ciejado poca huella, sabemos
que se daba un aprovechamiento y explotacién colectiva de los

recursos naturales.

1.2.2. La Colonia.-

En la etapa de la colonia, los reyes espafioles alegando como
titulo Gnico y verdadero la Bula Intercoeteris de 4 de mayo de
1493, dictada por el Papa Alejandro VI asi como el Tratado de
Tordecillas celebrado entre Espafia y Portugal y las Leyes de las
Partidas, que autorizaban el derecho de conquista de las tierras
habitadas por infieles, se aproplaron de las tierras descubier-

tas. (9)

El derecho de apropiacién fue defendido posteriormente, con
fundamento en el derecho de conquista y argumentando gque el
financiamiento de la expediciéon de las Indias fué& a cargo del
peculio particular de la Corona Espaiicla ¥ ne a carge del Estado
Espafiol, las tierras descubiertas y conquistadas pasaban a formar

parte del patrimonid privado de la Corona y sobre ellas, podian

9. Cfr. Ibid. p. 151, 152 y 153



9.

ejercer "dominium e imperium®. Asi, los expedicionarios tomaban
posesidén de las tierras en nombre de los reyes y por mandato de

Real Cédula de Fernando II de 18 de junio de 1513, conocida como
Ley para la Distribucién y Arreglo de la Propiedad, se las repar-
tian en propiedad segin aportaciones a la empresa de congquista y

a sus méritos en batalla.

Los reyes consideraban que el otorgar a los expedicionarios
la posesi6bn de las tierras, seria un incentivo para la coloniza-
cidn, teniendo como finica condicionante el cuidar de la labranza
y la crianza de animales y residir en las tierras colonizadas por
cuatro afios, transcurridos los cuales, podian vender o disponer

de la cosa como propia.

Ademés de estos repartos, hechos en pago de merecimientos,
se efectuaron otras asignaclones con el fin de colonizar 2zonas
despobladas o alejadas a las gue se llamé "Mercedes Reales". De
lo anterior, se desprende que la Corona Espafiola, para transmitir
la propiedad de sus tierras, credé medios juridices en los que
imponia residir en ellas y cultivarlas, as! como el no enajenar-

las en favor de iglesias, monasterios o personas eclesidsticas,

10. Ccfr. Ibid. p. 161, 162 y 163



10.
¢on'19 qug‘se limitaba el derecho de propiedad, evitando en

cbnsécuenbia,z que el derecho fuera absoluto y perpetuo.(10)

Sin embargo, la Iglesia fue acaparando tierras, adquiriendo
algunas por via de merced para construir iglesias y monasterios,
y otras, graclas a espafioles devotos los cuales en forma subrep-~
ticia cedieron o vendieron tierras a la Iglesia, de tal forma que
para 1767, afio en que los jesuitas fueron expulsados del Reino
Espafiol por Carles IXI, eran propietarios de 126 haciendas en la
Nueva Espafia, a pesar del cuidado que se traté de tener para
evitar que la tierra se concentrara en pocas manos , provocando
en consecuencia, el estancamiento de propiedades y capitales.

(11)

La propiedad se desenvolvié plenamente en la Colonia, é&poca
que se caracterizé por facilitar el acaparamiento de la propiedad
en manos de clases privilegiadas, como la iglesia, espafioles y

criollas.

1.2.3. México Independiente.-

Con el movimiento de independencia, el Gobierno Mexicano

11. Cfr. Ibid. p. 187
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adquirié la soberania sobre las tierras, aguas y demis elementos
del territorio nacional y tuvo potestad para reglamentar la
apropiacién de esos elementos por los particulares. En 1863, se
cred la Ley de Baldions, conservando las mismas caracteristicas
que la propiedad en la Colunia y estableciendo el limite maximo
(2500 hectireas podian ser denunciadas), de tierras que podian

ser adquiridas por una persona. (12)

La legislacién en cuanto al dereche de propiedad, sufrié un
‘cambio dristico con la promulgacién del Cédigo Civil de 1870, 1la
Ley Minera y el C&digo Civil de 1884, ya que introducen una
modificacién esencial al concepto de la propiedad en relacién al
Cédigo Napelednico y al concepto romano, afirmando que la propie-~
dad es el derecho de gozar y disponer de una cosa sin mds limita-
ciones que las que fijan las leyes, considerindose la posibilidad
de que de alguna manera, se limite el derecho de propiedad. Se
seflala que la propledad sélo podr8 ser afectada por causa de
utilidaad pGbica y previa indemnizacién. Por lo gue respecta a la
Ley Minera, disponia que el subsuelo pertenecia al duefio del

suelo, apegindose a la concepcién romana.

12. Cfr. Ibid. p. 228
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1.2.3.a) La Ley de Baldlos de 1894.-

En 1894, la nueva Ley de Baldlos suprime el limite fijado en
la Ley del 63, pudiendo entonces los particulares adquirir cual-
guier extensién de tierra; también, se di6 a los propieta-
rios 1la facultad de disponer de sus tiérras como mi&s les convi-
niese al eliminar las antiguas obligaciones de poblar y cultivar

la tierra.

La Ley del 94 , en contradiccién al sistema de propiedad
establecido desde la Colconia, adopta el concepto de propiedad
romana, el cual, es absoluto, con la capacidad de disponer del
bien, s6lo en beneficio del interés individual, es decir, sin

tomar en cuenta el bienestar de la colectividad. (13)

1.2.3.b) La Constitucién de 1917.-

En la Constitucién de 1917, por primera ocasién, se admite
la posibilidad de la imposicién de modalidades a la propiedad por
parte del Estade y sobre todo, consagra la concepcién del
deraecho de propiedad como funcién social. En tal virtud, se
podran imponer restricciones al ejercicio del derecho de propie-
dad, en forma general y abstracta, afectando su régimen juridico,
ya sea lmponiendo una accidon o una abstenci6n, con 1la

finalidad

13. Cfr. Ibid. p. 234 y 235
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de que prevalezca el interés de la colect:.idad por encima del

interés individual. (14)

X.2.3.c) El Cédigo Civil de 1923.-

El cb6digo Civil de 1928, en su articulo B30 establece que el
propietario de una cosa, puede gozar y disponer de ella con las
limitaciones y mcdalidades que fijen las leyes. Los articulos
24, 840 y 1912 limitan la disposicién de la propiedad en tanto se

perjudique a la colectividad o a otro sujeto de derecho.

Se puede afirmar que la Constitucidn de 1917 reglamenta la
ejecucién de actos positives y los Cédigos Civiles preveen, las

prohibiciones y modalidades que limitan el carécter absoluto.

Una de las grandes influencias en la elaboracién del Cédigo
Civil de 1928, fué la de Leén Duguit, quien considera que el
derecho de propiedad, no puede ser innato en el hombre y
anterior a la sociedad, ya gue parte de la premisa de gue el
hombre es un ser social, vive en sociedad, y por ser mienbro de

un grupo tendrd derechos y obligaciones con respecto a los demés.

14. cfr. Ibid. p. 282



14.

Opina gque es equivoco afirmar que el derecho de propie~
dad es anterior al Estado y al derecho objetivo, ya gque el
derecho de propiedad, no puede existir antes de formar parte del
grupo, debido a que el hombre, tendri deberes y facultades en
tanto esté dentro de una colectividad, mismos que tendré&n como
objetive lograr la convivencia y solidaridad social y que serén

impuestos y otorgados por medio de una norma juridica. (15)

Asimismo, seflala que habré que abstenerse de ejecutar actos
que lesiocnen a los demds. Aplicando estos principios al concepto
de propiedad, Duguit afirma, gue en la medida gue se sea poseedor
de rigquezas, se tendrd la obligacién de colaborar al beneficio de
la colectividad y , por 1o mismo, esta tesis implica un aspecto
prohibitive, es decir, se limita el uso, goce y disfrute, en
tanto este pueda dafar a la sociedad. (16}

1.3 CONCEPTO

1.3.1. Definicicnes de la Propiedad.-
Desde el concepto elaborado en la antigua Rome por Ulpianoc a
la fecha, se han elaborado infinidad de definiciones de la pro-

pledad.

15. Cfr. Rafael Rojina Villegas; Op. Cit. p. 83

16. Ibid. p.B4 y 85



Bartelo,

Poither, civilista francés,

Dominium es ius utendi, artque abutendi re sua
quatenus iuris ratio patitur.{17)

guiente manera:

Se dice pleno dominic aguél en gue la facultad
de disponer de la cosa y vindicarla hablendo
sida dejada y se junta con la facultad de per-
cibir toda la utilidad de la cosa.(18)

15.

uno de los primeros en definir este concepto, sefala:

define la propiedad de la si-

Aubry et Rau, en su obra "Boistel, Philosophic du Droitw,

proporcionan la siquiente definicidn:

Es el derecho en virtud del cual una cosa se en-
cuentra sometida de una manera absoluta y exclu-
siva a la accién y voluntad de una persona.(19)

El maestro Rojina Villegas considera que la propiedad es:

El poder juridico gue una persona ejerce en forma
directa e inmediata sobre una cosa para aprove-
charla totalmente en sentido juridico, siendo
cponible este poder a un sujeto pasivo universal
por virtud de la relacién que se origina entre
el titular y dicha sujeto., (20)

17.

Argentina; Tomo II. Buenos Aires, Argentina 1969;

ie.

19.

siguientes, citado por Rafael Rojina Villegas, op. cit. p. 79

Ctr.

Ibid.

Enciclopedia Jurfdica Omeba; Editorial Bibliografica

p. 346 y 347

Aubry et Rau; Boistel Philosophic du Droit. Nos.

20. Rafael Rojina Villegas; Op. Cit. p.79

p. 325 y 326

206 y



16.

Para &l citado autor, la propiedad, es un poder juridico que
se ejerce en forma directa e inmediata sobre bienes corporales y
se tliene la capacidad de aprovechar la cosa totalmente, ya sea
por el uso, disfrute o disposicién de la misma. Asimismo, con-
sidera que el derecho de propiedad implica una relacién entre el

propietario y un sujeto pasivo universal.

Por otra parte, el maestro Ignacio Burgoa afirma lo si-

guiente:

La propiedad en general es un modo de afecta~
cién juridica de una cosa a un sujeto; bien
sea esta fisica o moral, privada o pGblica.
En efecto, la idea de propiedad gque todo
hombre abriga desde gque comienza a tener uso
de raz6n evoca la imputacién de un bien a una
persona, © sea, que no se concibe a este
aisladamente sino siempre con referencia a un
ser humano; es decir que es un modo especifi-
co de atribucién de una cosa a una persona,
pudiendo ésta ejercer actos de dominio.
(21)

Burgoa contradice a la doctrina cléasica, que sustenta la
idea de que es una relacién juridica entre la persocna y la cosa y
que es oponible a terceros, ya que argumenta que cuande se esta

blece una relacién juridica se crean derechos y obligaciones

21. Ignacio Burgoa Orihuela; Las Garantias Individuales; 18a.
edicién, Editorial Porrua S.A. , México 1984 . p.451
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recfprocos, lo cual es imposible ya que una cosa no puede con-.’

traer obligaciones ni ser titular de derechos. (22).

En su opinién, es necesario que se trate de un bien que
tenga una naturaleza material tal, que le permita ser objeto de
propiedad y que el individuo debe de tener una libre disposicién
fisica o juridica sobre la cosa, ya que si carece de dic ha capa-
cidad, no habréd materia sobre la tual recaiga la propiedad.
Afirma que la disposicién vilida del bien, se encuentra contenida
en la ley; por lo tanto, s6lo cuando la ley lo establezca, no

podré existir propiedad absoluta respecto de un bien determinado.

Después de estudiar las anteriores definiciones de la pro-
piedad, considero que el derecho de propiedad implica una primera
facultad juridica de aprovechamiento de un bien, ya sea corpbreo
o incorpéreo; su detentador tendra la capaclidad de usarlo y
explotarlo, as{i como disponer de é1 comc mejor le convenga, en
tanto no contravenga las normas juridicas ni implique dafio a

terceros o a la colectividad.
De lo anterior se desprende que la propiedad es un derecho

22. Cfr. 1lbid. p. 451



18.

usar o disfrutar o disponer de un bien, siendo este derecho
oponible a un sujeto pasivo universal, resultando que la propie-
dad, es el derecho real por excelencia, ya gue en el se conjunta
la facultad de usér, disfrutar y disponer del bien, es decir, los

tres tipos de derecho considerados como elementos de los derechos

reales.

Del derecho de propiedad se desprende el dominio gue tiene
el titular sobre el bien. En tanto no se rebasen las limita-
ciones establecidas en la ley en cuanto a2l uso, goce Yy disfrute
de la propledad, se podrd hablar de un derecho real absoluto
sobre el bien, mismo gue deberd ser respetado por el restc de los

integrantes de la colectividad.
1.4. ELEMENTOS FORMALES Y MATERIALES.

1.4.1. Elenentos Formales.-

Formalmente la propiedad se ha clasificado de 1a si-

guiente manera:

1) Propiedad PGblica
-2) Propiedad Privada

3) Propiedad Social
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La Propiedad Pablica es aguélla cuya titularjidad es ejercida
por conducto y a través del poder pGblico, como entidad politica
Yy juridica con personalidad propia. Los bienes de los cuales
puede disponer el Estado son los bienes de dominic pGblico o de
uso comGn, lcs bienes de dominio privado de 1la Federacién, bienes
de propiedad originaria, bienes de dominlo directo y de propiedad

nacional aprovechables mediante concesién. (23)

Los bienes de dominio pGblico o de uso com(Gn se dividen a su
vez en bienes de dominio piblico aéreo, bienes de dominio pGblico
maritime y del dominio piblico terrestre. Estos bhlenes pueden
ser de dominio natural, si por su naturaleza estin incorporados
al dominio pablico, y de dominio artificial, por estar incorpora-
dos por disposicién expresa de la ley. Los bienes de dominio
pablico estén destinados a satisfacer necesidades colectivas , es
decir, deben cumplir con una funcién social, por lo tanto, son
inalienables, ya que nu estin sujetos a accidn reivindicatoria o
de posesion definitiva o provisional, pues si fueran susceptibles
de enajenacién no cumplirian con la funcién social a la gue son

destinados, satisfaciendo de este modo Gnicamente necesidadez de

23. cfr. Ibid. p- 470
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un particular; asimismo son imprescriptibles. (24)

Los bienes del dominio privado de la Federacién, son
aquéllos utilizados por empresas gubernamentales para la consecu-

eién de sus fines, bajo el dominio directo de la Federacién.

Los bienes de propiedad originaria, son aguéllos consignados
por el articulo 27 constitucional gque sefala que las tierras y
aguas que se encuentren dentro del territorio nacional correspon-
den orijginariamente a la Nacién. Dicha propiedad originaria, da

a el Estado 2l imperio y soberania sobre su territerio.

La propiedad originaria estd regulada por la Ley sobre
Terrenos Baldios y Nacionales de 30 de diciembre de 1950, en el
cual se clasifica la propiedad originaria de la nacién en:

a) Baldios b) Nacionales c¢)Denasias

Los baldios son aguellos terrenos que no han sido deslinda-
dos, ni medidos y siguen bajo el dominic de la Nacién; los na-
cionales ya han sido deslindados y medidos, y las demasias son

los terrenos poseidos por particulares en una extensién mayor

24, Gabino Fraga; Dereche Administrativo. 25a. edicién. Edito-
rial Porrta S.A. México 1986, pp. 350 y 351



21,
a la amparada por el titulo de propiedad.

Por lo dque se refiere a los bienes del dominio directo, el
articulo 27 constitucional establece gque la Nacidén tendra dominio
directo de las sustancias minerales, recursos naturales de la
plataforma continental y zécalo submarino, asi como del espacio

situado sobre el territorio nacional. (25)

En cuanto a la propiedad privada, es aguélla cuyo titular,
con capacidad de disposicién, sea un sujeto particular privado.
Dicha propiedad privada, es un derecho civil oponible a terceros
que se encuentren en situacién de igualdad, es decir, es oponible
a otros particulares. Este derecho subjetivo civil da a su
detentador la facultad de usar, disponer y disfrutar de la cosa

en tanto no sea en perjulcio de un tercero. (26)

La propiedad privada representa, al mismo tiempo, un derecho
real, gque al mismo tiempo es un derecho pdbliceo subjetive, ya que
el propietario como subordinado, puede oponer este derecho frente
al Estado, el cual implicaria una abstencidén por parte de éste de
realizar actos gue lesionen el derecho del particular; sin embar-

go, &sto no significa una restricecién para el Estado cuando

25. Cfr. Ibid., p. 358 y 359

26. Cfr. Gabino Fraga; Op. Cit. p. 346 a 352 y 69.
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se trate de realizar una expropiacién o imponer modalidades en

aras de la utilidad pfiblica y del interé&s colectivo.

La propied;d como funcién social, es aquélla detentada por
una comunidad agraria o sindicato , quienes pueden ser propieta-
rios tal como lo reconocen la Ley de la Reforma Agraria y la Ley
Federal del Trabajo, en virtud del desarrollo rural integral

consagrade por la Constitucidn.

1.4.2 £lementos Materiales.-

En nuestra legislacién se considera que aquellos objetos que
estin dentro del comercio son sujetos de apropiacién: es decir,
si por disposicién expresa de la ley o por su naturaleza estén

fuera de comercio, no podréan ser propiedad de particulares.
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Los bienes que pueden ser objeto de propiedad se pueden

clasificar de la siguiente manera:

1) Fungibles y no fungibles
2) Consumibles y no consumibles
3) Muebles e inmuebles

4) De dominio pGblico, de propiedad de los particulares

La primera clasificacién se refiere a los bienes materiales

y a los derechos.

Los bienes fungibles son aguéllos (ue pueden ser reemplaza-
dos en el cumplimiento de obligaciones. Por el contrario, les no

fungibles son aquéllos que no pueden ser reemplazados.

Las cosas consumibles son aquéllas que no permiten el
uso reiterado, ya gque por su naturaleza solo pueden cumplir con
un primer uso, para en él extinguirse. Las cosas no consumibles

pueden ser usadas de manera reiterada y constante. (27)

La clasificacién de los bienes de duefio cierto y conocido,

bienes abandonados o bienes cuyo duefio se ignora y bienes sin

27. Cfr. Rafael Rojina Villegas; Op. Cit. p. 68 y 69
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duefio considero que se explica por s{ misma.

Estos principios son aplicables al concepto de propiedad en
estudio, ya que es necesario que la cosa exista o pueda existir
para gue pueda ser objeto de apropiaci6bn. También debera ser
determinada o determinable en cuanto a su especie, ya que la
propiedad deber& recaer sobre un bien especifico y determinado.
La cosa deberd estar dentro del comercio. ( Las cosas pueden
estar dentre o fuera del comercio, ya sea por su naturaleza, comc
son el mar, el aire, etc. o por disposicidén expresa de la ley: la
calle, los servicios piablicos y en general los bienes de dominio
piblico. Al efecto, procede citar los articulos 747, 748 y 749
del ¢bdigo Civil para el Distrito Federal en materia comén y para
toda la Repiiblica en materia federal, preceptos que sefialan lo
siguiente:

Articulo 747.- Pueden ser objeto de apropia-—
cién todas las cosas gue no estén excluidas
del comercio.

Articulo 748.- Las cosas pueden estar fuera
del comercio por su naturaleza o por disposi-
cién de la ley.

Articulo 749.- Estén fuera del comercio por su
naturaleza las que no pueden ser poseidas
por algin individuo exclusivamente y por

disposicién de la ley, las gue ella declara
irreductibles a propiedad particular. (28)

28. C6digo Civil Para el Distrito Federal en Materia ComGn y para
Toda la Reptblica en Materia Federal. Leyes y Cédigos de México.
Editorial PorrGa, S.A. México 1989. S7a. edicién, p.179
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La propiedad podr& recaer sobre bienes muebles e inmuebles,
estos (ltimos, se consideraran inmuebles por su naturaleza, por

su destino y por el objeto al cual se aplican.

Los bienes wmuebles, se consideraré&n como tales por su natu-
raleza o por disposicién de la ley segln lo dispuesto por el
articulo 752 del Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia

comin y para toda la Repiblica en materia federal.(29)

Los inmuebles por naturaleza son aguéllos cuya situacién de

fijeza les impide el ser trasladados de un lugar a otro.

Los inmuebles por destino son aquéllos gue a pesar de ser
muebles por naturaleza, a consecuencia de ser necesarios y acce-

sorios a un inmueble, se les considera inamovibles.

Los muebles por naturaleza son aguéllos que por si mismos o
gracias a uwna fuerza ajena pueden ser trasladades. Por disposi-
cién expresa de la ley, los derechos y acciones gue recaigan
sobre bienes muebles o cantidades exigibles por virtud de una

accién personal, se considerarin como bienes muebles.

29. Ibid. p.181
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Existen bienes, que tienen el cardcter de inmuebles, por
estar anexados a un inmueble, a pesar de ser muebles, pero que
por virtud de una ficciédn del derecho, en el futuro adquiriran
el cardcter de muebles al ser separados del inmueble del cual son
accesorios de acuerdo con lo dispuesto por el articulo 751 del
Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia comin y para

toda la RepGiblica en materia federal.

1.5. MODOS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD.-
1.5.1 clasificacién.

a) Modos originarios y derivativos
b} Entre vivos y por causa da nuerte
c) A titulo universal y a titulo particular

d) A titulo oneroso y a titulo gratuito

Dentro de la primera clasificacidn se considera aquellos
¢asos en que el derecho de propiedad se origina en ta persona
titular del derecho, resultando gue de acuerdo con el articulo 27
constitucional solamente la nacién podri adquirir la propiedad en
forma originaria. También se conoce esta forma originaria de
adquisicién come adquisicién primitiva, ya gue el bien que se
adquiere en propiedad, no estaba sujeto al patrimonio de persona

alguna y en consecuencia, el adquirente es el primer duefio. Las
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adquisiciones derivativas o derivadas, son aquéllas en las que el

bien se adquiere de un propietario anterior.

Por lo gque se refiere a la tercera clasificacidén, sélo
existen dos casos en que la propiedad no se adquiere entre vivos

y son la sucesién testamentaria e intestamentaria.

En el caso de la sucesién intestamentaria, la propiedad se
adquirird por disposicién de ley, y en el caso de la sucesién
testamentaria, los herederos adguirirdn la titularidad del
derecho al aceptar la herencia, retrotrayéndose los efectos de la

aceptacién al momento en que fallecié el testador.

La adquisicién a titulo universal, es aquélla en que se
adguiere un patrimonio, como conjunto de derechos y obligaciones,
tanto los activos como los pasivos; por lo tanto, la adguisicién
a titulo particular, es aguélla en la que se adquiere un bien
determinado. Como ejemplo de estos modos de adquisiciédn se puede

citar 'como adquisicién a titulo universal la herencia y a titulo

particular el legado.

La adquisicién a tftulo oneroso y a titulo gratuito : En el

primer caso, existird una contraprestacién, el pago de un precio
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a cambio del bien, mientras que en el caso de la adquisicién a
titulo gratuito, el adguirente recibe el bien sin tener que pagar

un precio ni quedar sujeto al cumplimiento de alguna obligacién.
(30)

1.6 LEGISLACION VIGENTE.-

En el articulo 27 constitucional, parrafos primeroc en forma
expresa y en el segundo Yy tercero, "Lato Sensu" se contempla la

existencia de la propiedad privada al establecer:

"La propiedad de las tierras y aguas com-
prendidas dentro de los limites del territorio
nacional, corresponde originariamente a la
Nacién, la cual ha tenido y tiene el derecho
de transmitir el dominio de ellas a los parti-
culares, constituyendo la propiedad privada".

"Las expropiacienes solo pedrin hacerse
por causa de utilidad piblica y mediante
indemnizacién. La Nacién tendra en todo
tiempo €1 derecho de imponer a la propie-
dad privada las modalidades que dicte el
interés pGblico..." ({31}

Asimismo el articulo 14 constitucional dispone:

Nadie podra ser privado de la vida, de 1la
libertad o de sus propiedades, posesiones

30. Rafael Rojina Villegas; Op. Cit. p. 87, B3 y 89.

31. Constituciénm Politica de los Estados Unidos Mexicanos.
Editorial Themis. México 1990. la. reimpresién. Articulo 27.
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o derechos, sino mediante Jjuicio seguido
ante tribunales previamente establecidos.
(32}

El articule 14 constitucional, consagra la seguridad juridi-
ca del derecho a la propiedad y el articulo 27 constitucional 1la
reconoce imponiéndole limitaciones. Ambos preceptos son garan-
tifas individuales consagradas por nuestra Ley Suprema, y en
ellos, se establecen 1limitaciones a 1la propia autoridad, en
cuantc a que no puede afectar el derecho de propiedad, a menos
que sea con fundamente en un mandamiento emitido por una autori-
dad judicial al haber resuelto un procedimiento sequido conforme
a las leyes, ante un tribunql previamente establecido, obligando~
la a fundamentar las expropiaciones, en una causa de utilidad

pablica, en funcidén del interés social y condicionéndola a pagar

una indemnizacién al particular cuye derecho fué afectado.

El derecho de propiedad estd regulado por el Cédigo Civil de
1928, Libro Segundo, Titulo Primeroc, Capitulo II, articulo 772 y
Titulo Cuarto, dividido en seis capitulos, gque contienen las
disposiciones generales gue regulan la propiedad, la apropiacién
de animales, de los tesoros, el derecho de accesién, el doninio
de las aguas y la copropiedad.

Articulo 772. Son bienes de la propiedad de

los particulares todas las cosas cuyo
dominio pertenece legalmente Y de las

32. Ibid. Articulo 14.
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cosas due no pueda aprovecharse ninguno

sin consentimiento del duefio o

autorizacién de la ley. (33)

Articulo 830.- El propietario de una cosa

puede gozar y disponer de ella con las

limitaciones ¥ nodalidades que fijen las

leyes.

Articulo 8§31.- La propiedad no puede ser

ocupada contra la voluntad de su duefio sino

por causa de utilidad pdblica y mediante

indemnizacién.

Articulo 886.- La propiedad de los bienes

da derecho a todo lo gue ellos producen o se

les une o] incorpora natural [}

artificialmente. Este derecho se llama

accesidén. (34)

De los preceptos sefialados anteriormente, se desprende gue

la propiedad se ejerce en forma directa, inmediata, total y
exclusiva sobre el bien, siempre que no cause perjuicio o dafio
a terceros y sdleo podr& verse afectada por causa de utilidad

piiblica.

El artfculo 838 del citado ordenamiento, sefiala que los
minerales, recursos naturales, pledras preciosas, salinas, petré6-
leo y demis bienes sefialados en el pirrafo cuarto Constitucional,
no podrdn ser sujetos de apropiacién por parte de los particu-

lares. (35)

33. c6digo Civil. Op. Cit.184
34. Cfr. Codigo Civil; oOp. Cit. 194

35. Ibid. p.193 y 201
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2. CONDOMINIO

A fin de poder realizar un estudio de la figura del condomi-
nio es necesario hacer, antes, un breve estudio del concepto de

la copropiedad.

2.1.1 Concepto de Copropiedad.-

Como vimos en el capitulo correspondiente de este traba-
jo, la propiedad es el deracho raal por excelencia, a través
del cual se puede ejercer la posesidn, aprovechamiento y disposi-
cién del bien objeto del mencionado derecho, no pudiendo
coexistir dos derechos de propiedad exclusivos y singulares scbre

una misma cosa.

En este caso, el titular del derecho tiene la facultad de
consumir, destruir y transformar la substancia de la cosa, con
las limjtaciones y modalidades que fijen las leyes, de acuerdo

con lo dispuesto por el artficulo 830 del Cddigo Civil.

Paralelamente, se pueden comparar los demds derechos reales
come son la copropiedad, usufructo, etc. que recaen no s8lo sobre

bienes corporales, sino también incorporales.
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A diferencia de la propiedad, los demds derechos reales
pueden coexistir referides a una misma cosa. Sin embargo, en el
caso de estos Gltimos, siempre existe la obligacitn de conservar

la substancia de la cosa.

El concepto de copropiedad se remonta a la antigua Roma, en
donde se conocia con el nombre de "comunio" a la pluralidad de

derechos de propiedad sobre el mismo bien,

Esta pluralidad de derechos podia tener un origen voluntario
o incidental. Cuando su origen era voluntario, provenfa de un

contrato celebrado entre varias personas.

Cuando su origen cra incidental no intervenfa la voluntad de
los sujetos, podia ocurrir por causa de un legado o cuando dos
cosas pertenecientes a dueiios distintos se unieran causalmente,

ya fuera por confusién o por comixtién. (36)
En estos casos, se contemplaba la posibilidad de que la

separacién fuera posible, en cuye caso cada individuo conservabka

la propledad de su parte, pero si la separacién no era posible,

36. Cfr. Juan Iglesias; Gp. Cit. p. 208
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surgia la communio pro-indiviso, que significaba un estado de

copropiedad.

Si la confusién de los objetos se hacia por veluntad de
ambas partes, no se haci{a distinci6tn entre cosas separables o
inseparables, sino que el producto de la confusi6én de los objetos

quedari en condominio. (37)

Es importante sefialar gue la copropiedad tenia un caricter
transitorio, ya que cada socio podia pedir en cualquier momento
la divisién de la "res communis", mediante la "“actio communi
dividundo", en 1la cual si la cosa era divisible, el juez adiju-
dicaba a cada copropietario una porcién fisica proporcional al
valor de su cuota y, en caso de ser indivisible se vendia a un
tercero o se adjudicaba a uno o varios conddéminos, quedando é&stos

obligados a pagar una suma de dinero equivalente.

La "actio communi dividundo" no sé6lo se limitaba a la fun-
e¢ién de dividir la cosa comln, sino que también se aplicaba a las
relaciones de crédito surgidas en la corunidad en virtud de que

los gastos, dafics, frutos y prestaciones debian ser repartidos en

37. Cfr. Ibid p. 275
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forma equitativa entre los copropietarios, Esta accién se con-
sideraba como una accién mixta, en virtud de que podia ser ejer-~
citada por razdén de las solas prestaciones, ya sea que la cosa

permaneciera indivisa o habiéndose dividido.

El derecho romano reconoce la limitante situacisn en que se
encuentran los copropietarios de un bien y busca otorgarles por
medio de una ficcién juridica la mayor flexibilidad y libertad
posible, estableciendo limitantes como seria el "ius prqhibendi"
y contemplando el principio de que "nadie estd obligado a
permanecer en la indivisidén" por lo que reconoce la validez de 1la

actio communi dividundo. (38)

Se puede afirmar que la copropiedad si recae en un bien
material, ya que en caso de un acuerdo undnime de los copropieta-
rios, éstos lo pueden enajenar o gravar de la misma manera en gue

podria hacerse con cualquier otro bien.

Por lo gque se refiere a nuestra legislacién, el Ccédigo
civil reglamenta a la copropiedad independientemente de la legis-

lacién aplicable al régimen de propiedad en condominio.

38. Cfr. Guillermo Floris Margadant; Op. Cit. p. 423
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Manuel oOsorio, en el Diccionario de Ciencias Juridicas,
Politicas y Sociales, proporciona la siguiente definicién de

copropiedad:

Derecho real de propiedad, que perte-
nece a varias personas, por una
parte indivisa sobre una cosa mueble o
inmuebhle. (39)

Guillermo Cabanellas, en el Diccionar-
io de Derecho Usual sefala:

Es el dominio o propiedad de una cosa
pertenecicnte en comin a dos o més
personas. {40)

Rafael Rejina Villegas sefiala:

Hay copropiedad cuando una cosa O un
derecho patrimonial pertenecen proindiviso a
dos m&s personas. Los copropletarios no
tienen dominio sobre partes determinadas de la
cosa sino un derecho de propiedad sobre
todas y cada una de las partes de la cosa, en
cierta proporcién, es decir, sobre la
parte alicuota. (41)

La copropiedad es una situacidn especial de la propiedad,

¥a que todos los copropietarios tienen los atributos correspon-

39. Manuel Osorio; Diccionaric de Ciencias Juridicas, Politicas
y Sociales, Buenos Aires, Argentina, 1978. la. edicién . p. 148

40. Guillermo Cabanellas; Diccionario de Derecho Usual. Tomo
IIEditorial Heliasta S. de R.L. Argentina, 1974. 3a. edicién.
p.248

41, Cfr. Rafael Rojina Villegas; Op. Cit. p. 1il
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dientes a la propiedad, sobre una parte alicuota indivisa,
dicha parte alfcuota es una parte ideal determinada en

funcién de una proporci6n aritmética.

Habrd que delimitar el concepto de titularidad y comunidad,
a fin de lograr una mayor comprensién del concepto de la copro-

piedaad.

Por titularidad se entiende la unién que existe entre el

sujeto que detenta un derecho y el derecho en si mismo.

En caso de que un mismo sujeto sea titular de varios dere-
chos, ©o gue varias personas sean titulares de derechos gque

recaen sobre la misma cosa, entonces habr& "cotitularidad".

Sin embargo, el gue haya cotitularidad ne significa que
exista una comunidad, ya gque de hecho no detentan una titularidad
en comln pues no se trata de una sola titularidad, sino varias en
conjunto. Para que existiese comunidad, se requiere que no sea
posible hacer una delimitacién de los derechos ya sea por gque la
naturaleza del objeto lo impida o porque se refiera a relaciones
complejas, como p&dria ser el casio de una herencia. En conse-

cuencia existird un s0lo derecho en favor de varios, sin
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: diﬁ@sidn.

Se ejerce titularidad sobre un derecho y propiedad sobre una
cosa, por lo que la copropiedad se presenta sobre una cosa que
pertensce pro-indiviso a dos o mids personas, existiendo una
comunidad sobre una cosa y una titularidad del derecho de

copropietario. (42)

2.1.2 Elementos Formales de la Copropiedad.-

El maestro Rojina Villegas sefiala las diferentes formas

de copropiedad a saber:

1.- Voluntarias y Forzosas.~ Se reconoce a los copropieta-
rios el derecho de pedir la divisién a menos que exista un
pacto estableciendo una copropiedad temporal en cuyo caso
deberi respetarse el plazo pactado. En el caso de la
copropiedad forzosa, es aguella en gue por la naturaleza de las
cosas es imposible llegar a la divisién o la venta, por lo que
la ley se ve obligada a reconocer esta situacién impuesta por 1la

naturaleza, hay ciertas cosas comunes en un edificio que tienen

42. Maclovio Sierra Madero; Tesis Profesional "E1 Condo-hotel
Agpectos Fiscales", Escuela Libre de Derecho, México, 1979, p.24
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en . un edificio que tienen que ser objeto de una copropiedad

forzosa permanente.

2.~ Copropiedades temporales y permanentes.- De hacho toda
copropiedad voluntaria es temporal; sin embargo, en el caso de

ceopropiedad forzosa serd permanente.

3.~ Copropiedad reglamentada y no reglamentada.- Las regla=-
mentadas son aquéllas que han merecido una especial atencién por
parte del legislador como es el caso de la herencia, en cuyo
caso, cuando se adjudican los bienes los herederos quedan como
copropietarios, y las copropiedades forzosas como la medianeria,

bienes ccmunes, etc.

4 .- Copropiedades sobre bienes comunes determinados o sobre
un patrimonio ¢ universalidad. En general, la copropiedad siem-
pre recae sobre bienes determinados, pero en el caso de copropie-
dad hereditaria, se integran en la masa hereditaria tanto activos
como pasivos, por lo que se considera copropiedad sobre una

universalidad.

5.- Copropiedad por acto entre vivos y por causa de muerte.-

La copropiedad por un acto entre vivos, puede tener como
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fuente un contrato, un acto juridico unilateral, un hacho
juridico o la prescripeciédn, y por causa de muerte, podrd tener

como origen, la sucesifn, el testamento y el legado.

6.~ Por un hecho o por un acto juridico.- La copropiedad
originada por un hecho juridico, ser8 la accesién, ocupa-
cién o prescripeién. Las gue nacen de un acte juridico se crean

por virtud de un contrato, testamento o algén acto unilateral.

(43}

Todas las formas de copropiedad estén reguladas por princi-
pios generales, que fundamentalmente consisten en que es nece=~
sario el consentimiento unidnime de los copropietarios, a f£in de
paeder realizar actos de dominio, incluyendo como excepcién el

arrendamiento, a pesar de no ser un acto de dominio.

La administraclén estard a cargo de las persconas cen mayores
intereses y en caso de gue no esté fijada la participacién de los
copropletarios, se establecerd la presuncién "iuris tantum”, de

que los coproplietarios tienen igualdad de derechos. ( )

43. Rafael Rojina villegas; Op. p. 113 a 11§
44. Ibid. p. 112
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S5in embargo, a pesar de que la administracidén estarid en
manos de quien tenga la mayor participacién, este nc significa
que los demds copropietarios no intervengan en forma alguna, ya
que de hecho el articulo 946 y 947 del Cé6édigo Civil sefalan que
para la administracién de la cosa comin seran obligatorios todos
los acuerdos de la nmayoria de los participes y gue para que haya
dicha mayoria, se necesita la mayoria de copropletarios y la

mayoria de intereses.

Todos los copropietarios podrdn realizar actos de uso o goce
conforme a su destino, siempre gue no impida el uso a los demas
copropietarios, asimismo podré&n realizar actos conservatorios
como podria ser en el caso de una reparacién que impide que
aumente un dafo en el inmueble, fundamentindose dicha facultad
en virtud de gque si todo mandatario estid facultado para realizar
actos de conservacidén, con mayor razén lo deberd estar un copro-

pietario para salvaguardar sus intereses.

Por lo que se refiere a los actos de administracién del bien
afecto a la copropiedad, éstos se podrén realizar como actos de
administracién provisional, que son aquéllos realizados para
impedir una pérdida y los actos de administracién corriente que

se refieren a la explotacidén del bien.



41,
2.2.1 Antecedentes del Condominio.~

Se encuentran antecedentes de la figura del condominio, en
la Edad Media, en donde al desarrollarse las ciudades, fue nece-
sarie protegerlas de alguna manera, por lo que fueron amuralladas

y se restringié el &rea de expansién disponible.

Al incrementarse la poblacién, se hizo necesario crear
nuevos alojamientos, sin embargo al contar con una superficie
limitada, se comenzé a contemplar un derecho de propiedad
sobre la construccién ;ndependientemente del derecho de propiedad

sobre el suelo. (45)

Posteriormente en el Cddigo Napoleénico, en el articulo 664

se regulaba a la fiqgura en estudio. Dicho articulo sefialaba:

Cuando los diferentes pisos de una casa
pertenecen a distintos propietarios, si
los titulos de propiedad no reglan el
modo de las reparaciones y reconstruc-
ciones, deben realizarse de la siguiente
manera: las paredes maestras y el techo
corren por cuenta de todos los propieta-
rios, cada une en proporcién al valor del
piso que le pertenece. El propietario de
cada piso hace el soldadc sobre el gue
camina. El1 propietario del primer
piso

45. Cfr. Antonio de Ibarrola. <Cosas y Sucesiones. p. 396
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hace la escalera que conduce a éste; el
propietario del segundo pisoc hace, a

partir del primero, la escalera gue
conduce al suyo y as{ sucesivamente. (46)

£l citado 'cédigo EFavorecfa a les pequefios  propleta-
rios considerando que esto propiciaba una mejor distribucién de

la riqueza.

Por lo que se refiere a los antecedentes nacionales del
condominio, se puede senalar que las tribus prehisp&nicas, no
conocieron esta figura, en virtud de gque las uUnicas propiedades
individualizadas pertenecfan a la nobleza, guerreros, co-
merciantes y clase sacerdotal; el resto eran, tierras comunales
pertenecientes al "calpulli" y divididas en *“calpullallis" sobre

los cuales solo detentaban la posesidn. (47)

En la época de la Colonia tampoco se conocié la figura
en comento, ya que gracias a la gran extensién Qe tierras
disponibles, asi{ como al @scaso nimero de habitantes, se propicié

el crecimiento de poblaciones horizontales y, en consecuencia, no

46. Cfr. Plerre Poirer; La Propiedad Horizontal, "Condominium",
. 2a. edicién, ediciones ArayG, Buenos Aires Argentina, 1955. p.13

47. José& Ramén Medina; Apuntes de la Cdtedra de Derecho Agrario
Mexicano, impartida en la Facultad de Derecho en la Universidad
Andhuac, México, D.F., 1987.
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era -usual ‘la divisién de predios ni el uso comunitario de

inmuebles urbanes.

S$in embargoe, con el tiempo, la gente comenzd a emigrar a
las ciudades, concentrandose en ellas la poblacién y surgiendo 1la
necesidad de mayor alojamiento, de tal modo que en 1861, Justo
Sierra, comisionado por Benito Judrez, elaboré un proyecto de
Ccédigo Civil en cuyo articulo 521, se establecen las reglas gque
se deberian contemplar en caso de gue un inmueble perteneciera a

varios propietarios.
Dichas reglas eran, a saber:

1. Las paredes maestras, el tejado, azotea y
as demds cosas de uso comdn estarin a cargo de
todos los propietarios en proporcién al valor
de su piso.

2. Cada propietario costearsd el suelo de su
piso el pavimento del portal, puerta de
entrada, patio comin y obras de poalicia
comunes a todos, las cuales se dividirdn a
proérrata entre los copropietarios.

3. La escalera gque desde el portal condujera
al piso primero, y asi sucesivamente.

Las reglas citadas fueron reproducidas en el articulo 706
del Cédigo civil del Imperio Mexicanode 1866 y posteriormente,
aparecieron en el Cédigo Civil de 1870 Yy en el de 1884. Las
disposiciones, a este respecte, fueron reformadas por decreto de

30 de noviembre de 1954 y después por decreto de 2 de enero de
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1973, publicado en el Diario Oficial el 4 de enero de 1973.

El 28 de diciembre de 1972 se publicé una nueva ley, en
cuya exposicién de motivos se sefialaba que se buscaba la solucién
al problema de la excesiva extensidén de los centros urbanos, asi
come proporcionar a las persénas de escasos recursos la posibili-
dad de adquirir en propiedad un inmueble, al permitirseles la
inversién de su pegueno capital en un condominio en el cual se
combinarfian la propiedad singular y exclusiva con 1la copro-
piedad. En este sentido, es pertinente mencionar el Decreto que
Prorroga los Contratos de Ar;endamiento, publicado en el Diario
oficial de la Federacién el 24 de julio de 1942, en cuyos con-
siderandos se argumenta que en virtud de la crisis econdmica, es
obligacidén del Gobierno el impedir que la clase obrera se viera
impedida de mantener su estdndar de vida por la elevacién conti-
nua de los precios y toda vez que del impuesto a la propiedad se
suprimié el 5% adicional que se cobrd® en el ejercicio ante-
rior, no se justifica el aumento continuo de las rentas, lo
cual crea incertidumbre, malestar y reduce las posiblidades

econémicas de los obreros.

El citado decreto tendria la misma vigencia que tuviera
la suspensién de garantias individuales, sin embargo, mediante

decreto publicado el 8 de mayo de 1946, se dispone que no se
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aumenten los precios de arrendamiento de casas o lacales, y se
prorrogaban los plazos de arrendamiente en beneficio de los

inguilinos. Este decreto tendria una vigencia de dos afios.

El 31 de diciembre de 1947 se expiden dos decretos, uno que
exceptia del pago del impuesto predial a los prﬁpietarios que
destinaran sus inmuebles a arrendamiento para habitacién, y otro
que dispone que no podrian ser aumentadas las rentas de las casas
o locales destinados a habitacién. Este Gltimo decreto deroga
expresamente el decreto publicado el 8 de wmayo de 1946, y tendria
una vigencie de un aifio, sin embargo el 30 de diciémbre de 1948,
se publica un nuevo decreto por medioc del cual se prorrogan por
ministerio de ley los contratos de arrendamiento destinados a
habitacién cuya renta fuera menor a $300.00 M.N., los ocupados
por trabajadores a domicilio, las ocupados por talleres y los
destinados a comercios o industrias. Se determind que las rentas
que no excedieran de $100.00 M.N. no podrian ser aumentadas. El
decreto en comento, derogaba el decreto publicado el 31 de

diciembre de 1947.

Finalmente, el 15 de diciembre de 1949 se publicé un decreto
mediante el cual.se modificaba el decreto publicado el 30 de
diciembre de 1948, y disponia que las casas o locales destinados

a cantinas, pulqueria, cabarets, centros de vicio, explotacién
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de juegos permitidos por la ley y salones de espectiaculos pfibli-
cos no se prorrogarian por Ministerio de Ley. De los Decretos
anteriores, es evidente que el legislador estd consciente de la
escasez de vivienda y que a través de figuras como el
"congelamiento de rentas” y el condominio, busca el solucionar

este problema.

El Lic. Manuel Borja Martinez afirma gue la denominacién
“condominio" en sentido estricto, significa “copropiedadV, en
consecuencia, dicho término resultaria mal aplicado a la propie-
dad por pisos, toda vez, que en ese caso s6lo existe copropiedad
por lo que se refiere a los bienes que seré&n empleados en comin
por los duefios de los diferentes pisos, y sefala gue mds que

condominio, se le debe denominar "propiedad horizontal™. (48)

2.2.2. Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de

Inmuebles para el Distrito Federal, del 28 de diciembre de 1972.-

En su articulo primero dispone:

Cuandoe los diferentes departamentos,
viviendas, casas o locales de un
inmueble, construidos en forma vertical,

48. Cfr. Manuel Borja Martinez. Nociones Acerca del Concepto de
Condominio y sus posibilidades de aplicacién prdctica. Revista
"El Foro", Cuarta época, No.301. Enero Marzo, México 1962.
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horizontal o mixta, susceptibles de
aprovechamiento independiente por tener
salida propia a un elemento comin de aquél o
a la via pablica pertenecieran a distintos
propietarios, cada uno de éstos tendria un
derecho singular y exclusivo de propiedad
sobre su departamento, vivienda, casa o local
y. ademis, un derecho de copropiedad sobre
los elementos Yy partes comunes del
inmueble necesarios para su adecuadc uso
o disfrute.

Cada propietario podrid enajenar, hipotecar o
gravar en cualquiera otra forma su departamento
vivienda, casa o local, sin necesidad de
consentimiento de los demas conddminos.

En la enajenacién, gravamen o embargo de
un departamento, vivienda, casa o local,
se entender&n comprendidos invariablemente 105
derechos sobre los bienes comunes gue le son
anexos. ’

El derecho de copropiedad sobre los elemen
tos comunes del inmueble, s6lo0 serd ena
jenable, gravable o embargable por terceros,
conjuntamente con el departamento, vivienda,
casa o local de propiedad exclusiva, respecto
del cual se considere anexo inseparable. La
copropiedad sobre los elementos comunes del
inmueble no es suceptible de divisién.

Los derechos y obligaciones de los propietari-
os a que se refiere este precepto, se regirdn
por las escrituras en que se hubiera estable-
cido el régimen de propiedad, por las de
compraventa cocrrespondientes, por el reglamen-—
to del condominio de gque se <trate y por
las disposiciones del Cédigo civil para el
Distrito Federal, las de la presente ley y las
de otras leyes gue fueren aplicables. (49)

49. Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles
para el Distrito Federal, expedida por el Lic. Luis Echeverria
Alvarez. Publicado en el Diario Oficial de la Federacliénel 28
de Diciembre de 1972.munes del inmueble, asigndndose a cada
copropietario una parte alicuota de la cuota.
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De 'las anteriores transcripciones se concluye que
habrid una copropiedad Gnicamente respecto de los elementos
comunes del inmueble, asigndndose a cada copropietario una parte

alicuota de ia cosa.
2.2.3. Caracteristicas Particulares del Condominio.-

En el condominio, existe una combinaci6én de titularidad
exclusiva con una copropiedad o comunidad sobre determinadas

partes del bien..

Por lo que se refiere al terreno sobre el cual se encuentra
edificado el condominio, éste es considerado como una parte
comGn; sin embargo, existe la teorfa de la prioeridad del suclo,
la cual postula que la propiedad del suelo importa la propiedad

de lo que se halla sobre él.

Las construcciones se incorporan al suelo y pertenecen al
propietario de &ste, pero de hecho una vez construido el edificio
éste vale mas gue el suelo. Es de suponerse que la caracte-
ristica de eterﬁidad del suelo 1le ha dado el predominio, sin
embargo, para el propietario del departamento, el suelo es un

elemento secundarie.



Por 'lo tanto, no se debe hablar de prioridad de uno sobre el
otro, sinb de que, edificio y terreno, conforman un todo

indivisible.

Ahora bien, el condominio podrd recaer sobre cosas, los
paredes maestras, fachada, suelo y techo, jardines, pasajes,

patios, calefaccidn, cafierias y desaglies.

Las paredes medianeras son aquéllas que separan dos
propiedades; pero, las paredes perimetrales son aquéllas que
separan el dominio comGn de las viviendas exclusivas y son
propledad indivisa, en ambos casos, se les considera de uso
comfin. Las paredes internas estardn a cargo del propietario del
departamento al gue sirven, pero hay excepciones come es el caso
de gue las paredes se agrieten debidoc a gue cedieron los

soportes inferiores del edificio. (50)

En conclusién, podemos afirmar que en la figura del condomi-
nio se dan dos tipos de propiedad, ya que por una parte existe el

dominio singular y exclusivo sobre determinados espacios que

50. Pierre Poirer. op.cit. p. 41 a 53
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serdn disfrutados independientemente por el condémino y por otra

parte, la copropiedad sobre los elementos de uso comdn,

Deberi existir una unidad del objeto gracias a la cual los
condéminos ejercitaran en conjunto el dominio sobre los mismos
bienes. A este respecto, habrd que distinguir los tipos de

inmuebles considerados como condominios:

La Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio, en su

articulo 29, proporciona la siguiente clasificacién:

Articulo 2c.- El régimen de propiedad en condominio de

inmuebles puede originarse:

I. Cuando los diferentes departamentos, vi-
viendas, casas o locales de que conste un
edificio o que hubieran sido construidos
dentro de un inmueble con partes de uso comin,
pertenezcan a distintos dueios;

II. Cuando los diferentes departamentos, Vi
viendas, casas o locales que se construyan
dentro de un inmueble, pero contando éste con
elementos comunes e indivisibles, cuya propie-
dad privada se reserve en los términos del
artfculo anterior, se destinen a la enajena-
cién a personas distintas;

III. cCuando el propietarioc o propietarios
de un inmueble lo dividan en diferentes
departamentos, viviendas, casas © locales,
para enajenarloes a distintas personas,
siempre gque exista un elemento comin de
propiedad privada, que sea indivisible.
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Pierre Poirer proporcicna la siguiente clasificacién:

a) Viviendas maltiples: agrupaciones de viviendas bajo un
mismo techo o la construccidén de un conglomerado de edificios
sometidos al mismo reglamento construide por una sociedad con

fines especulativos.

b) Casa doble: el tipo mds restringido, consiste en 1la
edificacién de dos viviendas bajo el mismo teche, teniendo acce-~
sos separados, en este caso el condominio se restringe a las

medianerias interiores, servicioz sanitarios y techado.

¢) Departamento: consiste en un edificio para viviendas,
limitdndose en este caso el derecho del condomino, al volumen del
aire gque disfruta, ya que el departamento y las dependencias

forman un todo indivisible.

d) Local Gnico: una casa habitacién, tienda, garage, sétano,
comprendidos en un inmueble. ©Pueden ser objeto de propiedad

independiente. (51)

51, Cfr. Plerre Poirer; Op, Cit. p. 41 y 42
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En todos los inmuebles mencionados, hay cosas afectadas al

uso comGn y por lo tanto se presumen comunes.

Para que se pueda establecer la presuncién de comunidad

deberd existir continuidad y unanimidad en su uso.

La parte material que pudiera corresponder a cada condémino
no deberd estar determinada, las partes ser&n impartibles,

inalienables e inembargables.
2.2.4. Legislacién Vigente.~

La Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmue-
bles para el Distrito Federal, en sus articulos 12 y 112 , da a
los conddminos un derecho singular y exclusivo de propiedad sobre
su unidad y una copropiedad sobre los elementos y partes comunes
del inmueble; asimismo, reconoce a los conddminos la facultad de

gravar en cualguier forma su unidad, sin necesidad del consenti-

miento de los dem&s condéminos.

ElL citado articuloe 12 sefiala que tanto los derechos como las
obligaciones de los propletarios se regirdn por las escrituras en

que se hubiese establecido el régimen de copropiedad, asi como el
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~correspondiente reglamento de condominioc, siendo aplicable suple-

toriamente el Cédigo civil.

El ordenamiento en mencién establece que en todo caso para
que exista el régimen de condominio es necesario gue exista una

multiplicidad de unidades y un elemento indivisible de usec comin.

Los requisitos legales para la constitucién del régimen de

condominio son a saber:

- Que la escritura publica en que se constituya debe inscri-
hirse en el Reqistro Pablico de la Propiedad, especificando las
caracteristicas fisicas del bien en conjunto y por unidad, los
elementos comunes, la obtencién de permisos oficiales correspon-
dientes al valor nominal de cada unidad, la participacién porcen-
tual de cada conddmino, el destino general del inmueble y el
especial de cada unidad, las dreas comunes <con Su correspon-
diente destino, medidas, especificaciones y detalles mecesarios

para su ldentificacion.

- Se deberé&n seflalar las caracteristicas, monto y término de
la fianza determinados por la autoridad que otorgue la licencia

de construccién a fin de responder por la ejecucién de la obra.
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- Toda vez que la ley sefala gue la escritura constitutiva
del condominic puede ser medificada y dispone que el reglamentc
del condominio puede preveer los casos en gque conforme a la ley y
a 1a constitutiva proceda su modificacién, los contratos para
adquirir cada unidad deber&n contener las situaciones previstas

tanto por el reglamento cowo por la constitutiva, para la

modificacién.

Ahora bien, la Ley sobre el Régimen de Propledad en Condomi-
nio de Inmuebles para el Distrito Federal, en su articuleo 11,

define al condémino como:

Articulo 11.- Persona fisica o moral, propie-
taria de una o varias unidades en virtud de
haber celebrado un contrato, y detentard un
derecho exclusivo a su unidad y un derecho de
copropiedad sobre los elementos comunes,
siendo este derecho proporcional al valor
de su unidad.

La citada ley especifica los elementos comunes a todos les
condéminos y la propledad comin a los conddéminos colindantes, a

saber: entrepisos, muros y divisiones que separen las unidades.

El artfcule 315 de la ley sefiala que aungue el condémine

abandone o renuncie al uso de los bienes comunes, continuaré
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sujeto a las obligaciones que impone la ley, la constitutiva, el
reglamento de condominio y demds disposiciones legales aplica-
bles, con lo cual se infiere que siempre, se usen o no los
elementos comunes del condominio, se deben acatar las reglas

del régimén de copropiedad.

El articule 17 se refiere a la propiedad quiritaria que
tiene el condémino sobre un inmueble con la limitacién de que no
podra enajenar o arrendar partes de su unidad, de dénde se in-
fiere que en virtud de gque no se distingue respecto a la enajena-
ciétn o arrendamiento de:toda 1la unidad, el condémin6 estari en

plena libertad de hacerlo.

El articulo 22 sefiala que el condémino u ocupante debera
utilizar la unidad en forma ordenada y tranguila de acuerdo con
la moral y las buenas costumbres. No podrd utilizarlo para
objetos diferentes a los convenidos o a aguéllos gque se presuman
fuera de la naturaleza del condominio y su ubicaciédn, ni realizar
actos que afecten a los demis condéminos o que afecten la estabi-

lidad, comodidad, seguridad y salubridad del condeminio.

El articulo 24 da al propietaric la facultad de hacer toda

clase de reparaciones y obras en el interior de su unidad.
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2.2.5 Administracién del condominioc.-

Por lo gque se refiere a la administracién del condominio,
los actos de administracién usual, asi como los actos de disposi-
cién, deben ser llevados a cabo con el acuerdo undnime de los
socios, siendo deseable el nombramiento de un administrador o

gerente que lleve a cabo tales actos.

Dentro de los actos de adninistracién usual, se considera la
obligacién de los conddminos a contribuir a los gastos necesarios
asi como aquellos gastos tdtiles de conservacién y mantenimiento,
sin embargo, a diferencia de los gastos necesarios para realizar
un gasto Gtil se requerird la aprobacién de los demas ccondéminos;
los cuales estardn obligados a reembolsar el gasto al condémino
gue lo realizd, pero cuando se trate de gastos Gtiles, la doctri
na italiana sefiala que s6lo se reembolsard si no existe gerente y

no hube oposicién de los demds condéminos.

E1l articulo 26 de la Ley de Condominio dispone:

art.26.— Para las cbras en los bienes comunes e
instalaciones genarales, se observan las
siguientes reglas:

1. Las obras necesarias para mantener el condo-
minio en buen estado de sequridad, estabi-
lidad y conservacién y para gue los servicios
funcionen normal y eficazmente, se efectuarin
por el administrador previa licencia, an su



caso, de las autoridades competentes del
Departamento del Distrito Federal,
bastando la conformidad del comité de vigilan-—
cia y sin necesidad del acuerdoc de los
cond6éminos, con cargo al fondo de gastos
de mantenimiento y administracién. Cuando
éste no baste o sea preciso efectuar obras
no previstas, el administrador convocard a
asamblea de conddéminos a fin de gue conforme
lo prevenga el reglamento del condoninio,
resuelvan lo conducente;

II. El enajenante es repensable de los vicios
de construcciédn del condominio. El resto
de los condéminos podrd proceder a la repa-
racién de los mismos, en la proporcién que cada
uno representa sobre el valor total del condo
minio, dejando a salvo sus derechos para
repetir contra aguél o hacer efectiva 1la
fianza que prevé el articule 42, fracciédn
VIIT;

1II. Para realizar obras puramente voluntarias,
gue aungque se traduzcan en mejor aspecto o
mayor comedidad no aumenten el valor del
condominio, u obras que sin ser necesarias si
lo aumenten, se reguerird el voto aprobato-
rio del 75% de los condémincs reunidos en
la asamblea;

I1V. Las reparaciones o reposiciones urgentes
en los bienes comunes e instalaciones
generales, podrin ser efectuadas por condémi-
nos, en caso de falta de administrador;

Se prohiben las obras que puedan poner en
peligro la sequridad, estabilidad y conser-
vacién o afecten la comodidad del condo-
minio, 1las que impidan permanentemente el
uso de una parte o servicio com@n, aungue sea
a un so0lo duefio, y las que demeriten cual-
guier departamento, vivienda, casa o local.
En los dos GGltimos casos las obras podran
llevarse a cabo, sin embargo, si existe acuer-
do unidnime entre los condéminos y en. el
iltimo, adem&s, si se indemniza al afectado a
su plena satisfaccién.

57.
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Para efectos de la adeinistracién del condominio, resulta
deseable el nombramiento de un administrador o gerente que lleve

a cabo los actos de administracién correspondientes,

La legislacién aplicable en esta materia dispone gue los
érganos de administracién del condominio ser&n: 1a asamblea, el
administrador vy el comité de vigilancia, siendo estos brganos
necesarios en virtud de la concurrencia de titularidad de dere-~

chos en esta figura.

El articulec 27 afirma qgue la asamblea ﬁe condéminos es el
6rgane supremo para la administracién del condominio. Se le
conslidera entonces, come un ente colectiva por el hecho de
estar conformado por todos los condéminos quienes tendrin un
derecho de voto en proporcién al valor nominal de su propiedaaq,
asimismo, la asamblea estard conformada per un secretario, un

adninistrador y un comité de vigilancia.

La supremacia de la asamblea estriba en su finalidad de
proteger los intereses colectivos. Se trata de un érgano aso-
ciativoe ya que unificard a los propietarios con el fin de crear
una sola veoluntad colectiva y tendrd come finalidad el buscar el

éptimo funcionamiento del condominio.
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Las resoluclones de la asamblea se tomar&n por mayoria

simple de votos, excepto en los casos en que la ley y el regla-

mento prescriban mayoria.

para

los

los

la

El articulo 28 de la ley sefiala el guorum que se requerira

la celebracién de la asamblea a saber:

- En primera convocatoria: se requerird quorum del 90% de

votantes.

- En segunda convocatoria: se requerird quorum del 51% de
votantes. . )

- En tercera convocatoria: Las resoluciones se adoptaran por

mayoria daz los presentes.

La asamblea deberd funcionar como un 6rgano democrético

gozando cada condémine de un nmerc de votos igual al porcentaje

del valor de su propiedad. El voto es personal, nominal y direc-

to.

Las determinaciones adoptadas por la asamblea obligan a

todos los condéminos, incluyendo ausentes y disidentes.

El articulo 29, seflala como facultades de la asamblea:
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1. Nombrar y remover libremente al administrador,
en los términos del redlamento del condoninio,
excepto a los que funjan por el primer afic, que
serén designados por quienes otorguen la escritura
constitutiva del condominio. El eadministrador
podré ser o no algunc de los condéminos y la
asamblea de é&stos fijard la remuneracién relativa,
que podrd renunciarse por alglGn conddmino que
acepte servir gratuitamente el cargo;

IT. Precisar las responsabilidades frente a
terceros a cargo directo del administrador y las
que corran a cargo de los conddminos, por actos de
aquél, ejecutados en o con motivo del desempefio
de su cargo;

III. En los términos de las fracciones anteriores,
nombrar y Tremover un comité de vigilancia que
podrd constituirse con una o hasta tres personas;

1V. Resolver sobre la clasc y monto de la garantia
que deba otorgar el administrador respecto al fiel
desempefio de su misidén y al manejo de los fondos
a su cuidado, tanto para el mantenimiento y
administracién, cuanto el de reserva para
reposicién de implenmentos.

V. Examinar y, en su caso, aprobar, el estado de
cuenta anual que soneta el administrador a
su consideracién;

VI. Discutir y, en su caso, aprobar el presupuesto
de gastos para e}l afio siguiente;

vit. Establecer las cuotas a cargo de los
conddminos para constituir un fondo destinado a
los gastos de mantenimiento y administracion, y
otro fondo de reserva para la adquisicidén y repo-
sicién de implementos Yy maguinaria con que deba
contar el condominic. El pago podra dividirse
en mensualidades a que habrén de cubrirse por
adelantado. El monto de estos fondos se integrara
en proporcién al valor de cada departamento,
vivienda , casa o local, establecido en 1la
escritura constitutiva , como lo prevé el articulo
4e. fraccidn V. Las primeras aportaciones para la
constitucién de ambos fondos, serdn determinadas
en el reglamento del condominio . E1 fondo de
reserva mientras nc se use , deberd invertirse en
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valores de renta fija redimibles a la wvista.

El destinado a mantenimiento y administracidn sera
el bastante para contar anticipadamente con el
numerario que cubra los gastos de tres meses;

VIII. Promover lo gue proceda ante las autoridades
competentes, cuando el administrador infrinja
esta ley, el reglamento del condominio, la
escritura constitutiva y cualesquier disposiciones
legales aplicables;

IX. Instruir al administrador para el cumplimiento
de lo previsto en el articulo 31 fracciéon II;

X. Adoptar las medidas conducentes sobre los
asuntos de interés comin que no se encuentren
comprendidos dentro de las funciones conferidas
al administrador;

XI. Modificar 1la escritura constitutiva del
condominio y el reglamento del mismo en los casos

y condiciones que prevean la una y el otro, dentro
de las disposiciones legales aplicables.

XII. Las demds que le confieran la presente ley,
el reglamento del condominio, la escritura
constitutiva Y dends disposiciones legales
aplicables.

El articulo 41 dispone gque las controversias gque se susci-
ten con motivo de la interpretacién y aplicacién de ra ley, el
reqglamento de condeminlio y la escritura constitutiva y la trans-
lativa de dominio, asf{ como de las demds disposiciones legales
aplicables ser&n sometidas al arbitraje, si lo prevee el regla-
mento y en caso de no estar previsto, a los tribunales compe-

tentes.
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3. USUFRUCTO, USQ, HABITACION Y CONTRATO DE HOSPEDAJE

A fin de efectuar el anilisias de las figuras del Condo-hotel
y del Tienmpo Compartido, a continuacién se realiza un breve
andlisis de las figuras con las que se les ha pretendido igualar,
en virtud de sus semejanzas: El usufructe, uso, habitacién y
cantrato de hospedaje. S§Sin embargo, a pesar de no poder
equiparar al Condo-hotel ¥y al Tiempo compartido con estas
figuras, es conveniente mencionarlas toda vez que considero gque
conjuntanente con el derecho real de propiedad y de copropiedad,

han aportado elementos para la configuracién de ambos conceptos.

3.1 Usufructo.-

Nuestro Cddigo Civil ha definido al usufructo en su articulo
980 de la siguiente forma:
Articulo 980.~ El usufructo es el derecho

real y temporal de disfrutar de los
bienes ajenos.

El usufructo es un derecho real, constituido ya sea por
voluntad de las partes, por disposicién de ley o por prescripcién
e implica el derecho temporal y vitalicio (siempre que no se

pacte en contrario), para usar Y disfrutar un bien ajeno, ya
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sea este mueble o inmueble, y el cual deberd estar plenamente

determinado.

El titular del derecho est& facultado para aprovechar todos
sus frutos y hacerlos suyos, siempre y cuando no altere las
caraCCerksticas esenciales o sustancia de dicho bien, asi{ como
para enajenar, gravar o transmitir el derecho. El derecho de

usufructo puede ejercerse a titulo onervso © gratuito.

El usufructuario, quedard obligado a conservar la cosa en el
estado en que se le entregd y a destinarla al use convenido con
el propietario, asi como notificarle de cualquier pérturbacién Yy
al extinguirse el usufructo debers restituir la cosa al propie-
tario, en el estado en el que la recibidé asi como rendir a este

dltimo cuentas al respecto, responsabilizindose de las pérdidas o

dafios al bien.

3.2 Uso.-

Rojina villegas define al uso como :

un derecho real, temporal, por naturaleza
vitalicio, para usar de bienes ajenos sin
alterar su forma ni sustancia, y de
cardcter intransmisible. (52}

52. Rafael Rojina Villegas. Op. Cit. p. 132
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Aparentemente de la definicién anterior, podriames concluir
que el concepto del usufructo y del uso son iguales, sin embargo
hay que tomar en cuenta el cardcter personalisimo y de intrans-
misibilidad del uso, lo cual lo diferencia evidentemente del
usufructo, ya que como mencionabamos anteriormente puede ser
enajenado, gravado o transmitide, mientras que el uso es de
cardcter personalisimo, otorgadndose este derecho para ser ejerci-
tado Gnicamente para satisfacer las necesidades del usuario y su

familia, extinguiéndose el derecho con la muerte del usuario.

3.3 Habitacién.-

El maestro Rojina Villegas define al derecho real de habita-

cién de la siguiente forma:

Es el derecho de uso sobre una finca
urbana para habitar gratuitamente algunas
plezas de una casa. (53}

Asimismo, clasifica al derecho de habitacién como :

un derecho real intransmisible, temporal,
por naturaleza vitalicio, para usar
algunas piezas de una casa, sin alterar
su forma ni substancia...

La habitacidn es por esencia gratuita,
nunca podr& constituirse en forma onero-
sa. (54)

53. Rafael Rojina Villegas. Op. Cit. p.133
54. Ibid.
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Tanto los derechos como las obligaciones inherentes al
derecho de habitacién se equiparan a agquéllos del usufructo y el
uso, pudiendo considerarse al usufructo como al género, y al uso

y habitacién como sus especies.

3.4 Contrato de Hospedaje.-

El Cédigo Civil para el Distrito Federal, lo define de la si-

guiente forma:

Articule 2666. Contrate por el que una
persona, llamada hospedero u hotelero, se
obliga a prestar albergue a otra persona,
llamada huésped o viajero, a cambio de
una retribucidén, comprendiéndose © no
también alimentos y demads servicios que
origina el alojamiento.(55)

Las partes gue intervienen en este contrato son: el
hospedero u hotelero que presta el alojamiento y el huésped que

lo recibe.

El maestro Ramén Sidnchez Medal lo clasifica como un contrato

bilateral, oneroso, conmutativo, de tracto sucesivo, consensual o

§5. Cédigo Civil para el Distrito Federal. Op. Cit. p.462
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informal, con frecuencia de adhesién y un contrato nominado en el
Derecho Civil mexicano, asinismo sefiala que los elementos reales
del contrato de hospedaje son : el albergue y los servicios
complementarios y el precio el cual se podrd pagar con dinero o

con alguna otra contraprestacién. (56)

$6. Ramdn Sa&nchez Medal. De los Contratos Civiles. Editorial
PorrGa,S.A. México 1982. 6a. edicién. p. 306 a 308
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4. LA ZONA PROHIBIDA

4.1 Antecedentes. -

4,1.1. Epoca Precolombina.

En esta é&poca, las civilizaciones gue mds se destacaron en
México fueron la maya Y la azteca. Ambas consideraban de un modo
especial a los extranjeros en relacidn a sus respectivas socie-

dades y territorios.

comoc en casi todas las socliedades primitivas, los
mayas consideraban a los extranjeros como enemigos en virtud de
su situacién geograficamente aislada con respecto a los demas
pueblos, causa por la que no se reconocia derecho alguno a los

individuos que no pertenecieran al pueblo maya.

El pueblo azteca, sociedad netamente teocéntrica, tenia la
creencia de gue eran necesarios los sacrificios humanos para
halagar y agradecer a los dioses; es por ésto la necesidad de
rehenes extranjeros para los sacrificios, y la causa gue originé
las guerras floridas que eran previamente pactadas con otros
pueblos, —on la finalidad de obtener prisioneros. Tomando en
cuenta el aspecto religioso, y destacando el caricter conguista-
dor v expansionista de los aztecas, se 1llega a la conclusién de

que se consideraba al extranjero como un enemigo a derrotar.
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Los extranjeros eran contemplados como sujetos para el
sacrificio religioso o como enemigos, lo cual dié origen a una

constante desconfianza hacia ellos. (57)

4.1.2 Epoca Colonial.

Espafia estuve siempre consciente del problema que represen-
taba la lejania y extensién del territoric de la Nueva Espafia asi
como las dificultades que representaba su guarda y defensa, lo
quea implicaba desventajas que otras naciones podrian aprovechar

para invadir los territorios espafioles.

El comercio con las Indias iba en aumento proporcionalmente
con el incremento del interés de los comerciantes extranjeros,

provocando fugas de cardcter econémico para Espafia.

En consecuencia, Felipe IX, en la Recopilacién de las Leyes
de Indias, dictadas en Valladolid el 27 de julio de 1592, condi-
ciond a los extranjeros a que obtuvieran la aprobacién expresa de
la Corona para poder comerciar en la Nueva Espafia, con ciertas

limitacicones.

57. Frank Brandenburg; The Making of Modern Mexico. Prentice
Hall; 1964. Citado por Rodolfo Ogarrio Ramirez Espafia. Tesis:
Estudio en Torno a la Zona Prohibida, Universidad Anahuac, México
1978.
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En la recopilacién dictada por Felipe ITLI en San Lorenzo del
Escorial, el 3 de octubre de 1614, se impone la pena de muerte y
la pérdida de todos los bienes a guien tenga trato con ex-
tranjeros aQn cuando se tratara de rescate o comercio. Esta
medida fue tomada con el objetc de frenpar la inmigracién ilicita
de extranjeros gue buscaban enriquecerse en la Nueva Espafia en
detrimento de la Corona Espaincla. Se concedid la naturalizacién a
los extranjeros que demostraran que deseaban residir permanente-
mente con sus familias en la Nueva Espana, sin que ésto signifi=-
cara que la desconfianza a los extranjeros hubiese disminuido,
reflejandose claramente esta situacién en la Ley Veintiuno,
Titulo Veintisiete, Libro Novenoc de la Recopilacién dada por
Felipe III en El Pardo, ¢l 10 de diciembre de 1618, en la cual
dispone gue se podria autorizar y dar licencia a extranjeros para
vivir y residir en las Indias, asi como tratar y contratar con
ellos, siempre y cuando no se excedieran de los limites fijados
por las leyes, prohibiéndoles residir en lugares y puertos mari-

timos. (58)

Con el paso del tiempa, fueron surgiendo necesidades que

58. Recopilacidn de Leyes de las Indias Mandadas imprimir y
publicar por la Majestad Catdlica del Rey Don Carlos IX, Ivlian
de Paredes Madrid 1681, p.4, citado por Rodolfo Ogarrio Ramirez
Espafa, Op. Cit. p. 19
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obligaron a la Corona a permitir la entrada a extranjeros con
conocimientos mecénicos y técnicos, seqin se desprende del Libro

Noveno de la Recopilacién dictada por Felipe IV en Madrid el 18
de mayo de 1621.

E1l abundancia del oro y la plata en las Indias origié nuevos
recelos para la metrépoli, razén por la cual se tomaron medidas
para evitar que dichos metales salieran de la Nueva Espafia, en la
Novisima Recopilacién se dispuso que ningGn extranjero, por si
mismo o por medio de un intermediario, podria tratar con guien
vendiera barras o pasta de oro o plata, bajo pena de perder todos

sus bienes y ser desterrado del pais. (59)

A causa de todas las prohibiciones mencionadas anterior-
mente, asl come la prohibicién del comercio con paises eurcpeos y
el comercio internacional, se creb un monopolio espafol, que en
el siglo XVIII provocd un considerable aumento en la inmigracisn

ilegitima asf como de el contrabando. (60)
4.1.3 sigle XIX.

El monopolio espafiol prohibidé la produccién de materias primas

$9. José Maria Ots Capdequi; El Estado Espafiol en las Indias.

P-
47 Yy 48, Editorial Fondo de Cultura Econémica, Mé&xico, 1957.

60. Rodolfo Ogarrio Ramirez Espafa; Op. Cit. p.22
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importantes para el desarrollo de la sociedad en la colonia, lo
cual die como resultade que la Nueva Espafia nho produjera los
suficientes satisfactores para su propio consumo y, en consecuen-
cia, tuvo que abrir sus fronteras a la importacién, misma gque se
vié cbligada a pagar con los metales preciosos gue habia acumula-
do en afios anteriores; Espafa tuvo gque cambiar sus anteriores
criterios y adoptar una politica liberal que permitiera la

entrada a extranjeros y que facilitara el comercio exterior.

En 1812 se promulgé la Constitucién de Apatzingdn o "Decreto
Constitucional para la América Mexicana'", en ella, Morelos busca
la creacién de un gobierno nacional adecuado a las condiciones de
México, proclamande la independencia de México, respecto a Espafia
Y en virtud de la dominacién de la que habia sido objeto el pais,
Morelos refleja claramente por medio de este documento, su pre-~
disposicion en contra de los extranjeros. Basta transcribir la
siguiente frase para percatarse de ello:

"Eurcpeos: Ya no os canséis en levantar gobiermitos.
La América es libre, aunque os pese, y vosotros

podéis serlo si, conducidos a vuestro suelo, hacéis
el &nimo como ella de defender la cuarta parte del

&ngulo peninsular que por fortuna os haya dejado
José Bonaparte. (61)

61. Ernesto De La Torre Villar; La Constitucién de Apatzingén;
Instituto de Investigaciones Juridicas de la Universidad Nacional
Auténoma de México. México, 1964. p. 359
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Sin embargo, asi{ como habfa quienes no estaban dispuestos
ni a dar asilo ni a facllitar el desarrollo de extranjeros en
nuestra Nacién, tanmbién habla guienes no sa oponfian a ello. En
tal sentido, el Licenciado Ignacio L6pez Rayén envio al Congre-
so, documentos en d6nde se plasman diversas ideas, que considerc
influyeron en Morelos y en el proyecto final de la Constitucién

de Apatzingén.

Lépez Raydén considerdé que la soberanfia dimanaba del pueblo
y se depositaba en su gobernante, y guien la ejercitaba era el
Supremo Congreso Nacional Americanc. Asimismo daba la bienveni-
da a los extranjeros que estuviesen de acuerdo en la libertad e
independencia de México, por lo gque nuestros puertos se encon-
traban ablertos siempre con las limitacicnes gque aseguraran la
seguridad de la Nacién. En consecuencia, solamente era nece-
sario que si dichos axtranjeros querlan ser considerados ciuda-

danos, suscribieran la carta de naturalizacién correspondiente.

Estos conceptos influyercon en la versién final de 1la
Constitucidén de Apatzingén, con algunas modificaciones, prin-
cipalpente respecto a que se admitirfian muy pocos extranjeros en
territorio nacional y podrian establecerce Gnicamente en la

regidn central del pais. (€2)

62. Cfr. Ibld p.p. 359
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4.1.23.a) Decreto del 4 de enero de 1823.-

Méxica logra su independencia el 24 de agosto de 1821,
con la firma de los Tratados de Coérdoba. Una vez consumada la
Independencia, se hizo aparente la ausencia de capitales y de
poblacién necesaria para el desarrollo de la Nacién, ya que
dentro de un territorio de cuatro y medio millones de kilémetros
habfa una poblacién de 6,122.654 habitantes, es decir, un habi-
tante y medio por cada kilémetro lo cual lleva al Ejecutivo a
expedir el 16 de mayo de 1823, cartas de naturalizacidén en las
que se concedia a los naturalizados derechos Yy obligaciones, se
suspendieron las leyes espafiolas que prohibian el comercio, la
adquisicién de inmuebles y permitfan Gnicamente pactar con los
duefios de minas, para usufructuarlas, en virtud de gue se nece-

sicaban capitales europeos para explotarlas.

El1 4 de enero de 1823, la Junta Nacional Instituyente
expide un Decreto por nmedio del cual se busca estimular a los
extranjeros, ofreciéndoles tierras para su colonizacién. En el
citado Decreto, se autoriza al gobierno para tratar con empresa-
rios, considerdndose a estos, como aquéllos que trajeran cuando
menos doscientas familias y como compensacién por su auxilio en
la colonizacién del pals, se les asignaban tres haciéndas y dos

labores, por cada doscientas familias, y al cabo de 20 afos,
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deberian venderse dos terceras partes de la extensisén asignada,

con la finalidad de prevenir el latifundismo. (63)

4.1.3.b) Ley General de Colonizacién del 18 de agosto de
1824.~-

En la Ley General de Ceolonizacién del 18 de agosto de
1824 dictada por el Supremo Poder Ejecutivo se consider6 l1a
posibilidad de crear colonias formadas por extranjeros, por ser
estos mds productivos y consumistas gue los iIndigenas, sin
embargo este proyecto de colonizacién no funciondé. En dicha Ley
se crearon disposiciones importantes para permitir a los ex-
tranjeros adquirir inmuebles, pero finicamente para establecer
colonias y en caso de que no las establecieran, las tierras se
otorgarfan a otros individuos para que establecieran en ellas

nuevas poblaciones. (64}

En esta época hubo que enfrentarse a los problemas resul-

tantes de una mala distribucién de la tierra y de los habitantes,

63. Cfr. Ibid. p.199

64. Manuel Dubl&n y José& Ma. Lozano. Legislacidn Mexicana . Tomo
I, p.712 No.416, citado por Rodolfo Ogarrioc Ramirez Espafia; Op.
cit. p.27
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asi como una propiedad creciente en manos del c¢lero, los espa-

floles y sus descendientes. (65)

No obstante, el Gobierno consideré que la solucién al
problema era la colonizacién, redistribuyendo a la poblacién
indigena, elevandc su nivel cultural y promoviendo su mezcla con

les colonos extranjeros,

Resulta necesario tomar en cuenta las consideraciones
econémicas y politicas e histéricas anteriormente expuestas Yya
que é&stas dieron origen a la creacién de la llamada "Zona

Prohibida® en la Constitucién de 1917.

Se crearon disposiciones importantes para permitir a los
extranjerns adquirir inmuebles, pero estableciendo ciertas
limitaciones. En su articulo 2o. dice son objeto de esta Ley
aquellos terrenos de la Nacibén que, no siendo propiedad particu-
lar ni pertenecientes a corporacién alguna o pueblo puedan, ser
colonizados™, Si bien el articule primero del citado ordena-
miento ofrecia seguridades a los extranjeros, por lo gue se
refiere a la colonizacién, el articulo 9c. disponfa gque se ten-

dria preferencia por los <¢iudadanos mexicanos para la reperti-

65. Martha Chavez Padrén; Op. Cit. p.181 a 188
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cién de la tierra.

El articulo 4o0. disponia gue no se podrian colonizar
terrenos gue estuviesen comprendidos entre las 20 leguas limi-
trofes con‘cualquiera nacién extranjera, ni 10 leguas de los
litorales, sin la previa autorizacién del Supremo Foder Ejecuti-

vo General.

Esta limitacién comprendia a los extranjeros no naturali-

zados y a colonos.

Con esta Ley se pretende resolver el problema del
latifundismo asf como el del ausentismo, ya que se establecia
que aquel extranjero gque adquiriera tierras por virtud del
citado ordenamiento, J\nicamente podria conservarlas siempre
que habitara dentro del pais ya que si se encontraka avecindado

fuera del territorio de la RepGblica, las perderia.

De 1o anterior resulta evidente, el prop6sito de procurar
un asentamiento estable que aportara blenes econbmicos, asi como
culturales y sociales, atn cuando se limitara a dichos colonos,

con la finalidad de dar seguridad a la recién creada Nacién.

4.1.3.c) Constitucién del 4 de Octubre de 1824.-

La Constitucién dictada el 4 de octubre de 1824, delimita



77.

en su articule 20., lo que se considera como "“territoric de
México Independiente®, Asirismo, en el artfculo 112 fraccidn II
del citado ordenamiento, se eastablece que el Presidente de la
RepGblica no podria ocupar la propiedad de un particular, ni
corporacién, ni turbarle en la posésién, uso o aprovechamiento de
ella; y si en algGn caso fuere necesario no lo podr& hacer sin la

previa autorizacién del Senado.

Cabe seflalar que dicha Constitucién, ha sido considerada
una copia tanto de la Constitucién de C4diz como de la de los

Estados Unidos.

4.1.3.d) Ley Sobre Pasaportes y Modo de Adquirir Propie-

dades de 1828.-

En 1828, en 1la Ley Sobre Pasaportes y Modo de Adqui-
rir Propiedades, se sujetaba a los extranjeros a obtener un
permiso otorgade por el Congreso General para adquirir bienes
inmuebles, en caso de tratarse de territorios, y si se trataba de
Estados, serfa el Congreso del Estado guien otorgara dicho permi-
so. Asimismo se estipulaba que en caso de adquirir propiedades
ilicitamente, contraviniendo las disposiciones de la ley en

comento, las propiedades adquiridas pasarfian a ser adjudicadaz al
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mexicano que denunciara el delito....(66}

4.1.3.e) Ley Sobre Colonizacién del 6 de Abril de 1830.-

El 6 de abril de 1830, se expidié una nueva Ley
Sobre Colonizacién, en la cual el Goblerno se encontraba facul-
tado para nombrar comisionades para gue éstos visitaran las
coleonias de los estados fronterizos y contrataran con las legis-~
laturas de dichos estades a fin de adquirir a favor de 1la
Federacidén, los terrenos que dichos comisionados consideraran
oportuno para establecer colonias de mexicanos y de otras
naciones, dque arreglaran con las colonias establecidas ya, lo que

creyeran conveniente para la seguridad de la Repfiblica. (67)

La ley en comento, daba facilidades a los mexicanos que
quisieran ir a colonizar, ya gue serian auxiliados para el
viaje, mantenidos por un afio, ademds de darles tierras y demis

dtiles de labor.

Sin embargo, también se limitaba a los nacionales de palses

vecinos, para establecerse en nuestros territorios fronterizos,

66. Dublin y Lozano; Tomo II, p.$2 No.557 citado por Rodolfo
Ogarrio Ramirez Espafia; Op. Cit. p. 28 y 29

67. Martha Chévez Padrén; Op. Cit. p.204
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Yya que se considerd gue ésto representaba un gran peligro, pu-
diendo aumentar la inmigracién a un grado alarmante, y conver-

tirse en una invasién o que dificiimente se les pudiera expulsar.

Sin embargo, y en vista del efecto gue esta ley produjo en
los colones, el presidente GSmez Farias se vié obligado a derogar

dicha disposicién en 1833.
4.1.3.f) Decreto del 25 de Abril de 1835.-

El 25 de abril de 1835, don Antonic Lépez de Santa
Anna, presidente de la Repdblica Centralista, dicté un decreto
declarando ser contrario al articule 70. de la Ley de
Colonizacién de 1824, dictada por el vicepresidente de los
Estados Unidos Mexicanos, respecto a la colonizacidén de Coahuila
y Texas, prohibiendo con este a los gobiernos limitrofes y

litorales enajenar sus terrenos baldfos para colonizar en ellos.

De esta forma, se buscd, probablemente por primera vez,
proteger a los litorales de la indiscriminada colonizacién que

estaba teniendo lugar.

El 31 de Agosto se emitié una circular, con el fin de tomar

medidas para resolver los problemas que se suscitaban en
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Taxas, en ella se sefialaba: "los colonos establecidos en Texas,
acaban de dar testimonio m&s inequivoco del extremo a que puede
llegar la perfidia, la ingratitud y el espiritu inquieto gue los
anima, pues olvidando lo que deben al Gobierno de la Nacién,

ahora hacen armas contra ésta™. (68)

4.1.3.g) Decreto del 11 de marzo de 1842.-

En virtud de la experiencia vivida con la separacién de
Texas, el 11 de marzo de 1842, Santa Anna expide un decreto en
el gque expone la conveniencia de permitir a los extranjeros
adquirir propiedades en México, gracias al aumento de poblacién
en su extenso territorio, asimismo, argumentaba que serfa hene-
ficioso para la seguridad de la Naci6n que los extranjeros
tuvieran propiedades en México, ya que tendrian depositados sus
intereses en huestro pais y por lo tanto, serian defensores de
los derechos nacionales y buscarifan el progreso de la nacién,
asi como el desarrollo de la industria, el comercio y la agri-

cultura.

En el citado decreto, se determinaron las bases bajo las

cuales los extranjeros podian adquirir propiedades rasticas vy

68. 1bid. p.206
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terrenos baldfios, siempre y cuando se sujetaran para ello a las

leyes de la Repfiblica. A mayor abundamiento, en &l se sefiala:

"Estas disposiciones no comprenden a los
departamentos,o estados limitrofes , o
fronterizos con otras naciones respecto
de las cuales se expedir&n leyes
especiales de colonizacién®... En 1los
departamentos dque tengan costas,los
extranjeros sbéle podrén adquirir
propiedad rastica a 5 leguas de ellas."
(69)

En conclusién, Santa Anna concedié a los exéranjeros, a
través de este Decreto, la capacidad para adquirir individual-
mente inmuebles, imponiendo limitantes en las zonas fronterizas y
condicionando al extranjero a residir en el pais y no traspasar
sus propiedades a quienes vivieran fuera del territorio nacional.
A través de este Decreto, se sentaron las bases elementales que a
este respecto se han mantenido en cuanto a las posibilidades que
los extranjeros tienen en México para adquirir tierras rGsticas
asi como la prohibicién a los extranjeros no naturalizados para

adquirir propiedades rGsticas, baldfas o situadas dentro de las

69. Ibid 207
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veinte 1leguas 1limitrofes con la linea divisoria entre 1la
Rep(blica y las naciones vecinas; sin embargo a este respecto,
se podia obtener un permiso especial del Supremo Gobierno; y se
estableca el primer antecedente de lo gque ahora se conoce como

Zona Prohibida.

A partir de este mnomento, se procuraria tener m&s cuidado
en lo que a politica de Colonizacidn se referia, ya que la
politica expansionista de los Estados Unidos provocé la pérdida
de la Florida, el arreglo de Mosiés Austin para permitir el
establecimiento de una colonia en Texas y finalmente, la pérdida
de dicho territorio influyd en el &nime de nuestros legisladores
para considerar al extranjero como un usurpador potencial de

nuestra integridad territorial . (70)

4.1.3.h) Constitucién de 1857.-

La Constitucién de 1857 es caracteristica de la evolu-

cién constitucional del Estado Mexicano en las formas republica-

70. Felipe Tena Ramirez; Derecho Constitucilonal Mexicano. Edito-
rial PorrGa, S.A., México 1983. 19a. edicién. p.412
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na, representativa, democritica y federzl., (71)

Sin embargo, dicha Constitucién se dacreté "en el nombre de
Dios y con la autoridad del pueblo mexicano", todavia el poder
secular era influyente en el Congreso Y, aungue se limita a la

iglesia a adquirir propliedades, no era consumada la separacién

entre ésta y el Estado.

En la Constitucién del 57 se sefalaba la estructuraciédn de
los poderes plGblicos, delimitacidén de las atribuciones del Estado

y libertades del hombre.

En dicho ordenamiento, se daba al extranjero la opcién de
convertirse en mexicano, por el hecho de haber obtenido bienes
rafces en la Repiblica Mexicana o tener hijos mexicanos. Al
mismo tiempo, la Constituciédn del 57 otorga a los extranjeros, el
goce de las garantfas individuales contenidas en la misma, al

jgual que a los mexicanos.

71. Miguel de la Madrid Hurtado; El Pensamiento Econémico en la
Constitucién Mexicana de 18%7. Editorial Porrda S.A., Mé&xico
1982. p 101
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A mayor abundamiento, el extranjero que tuviera alguna

propiedad en tierra mexicana, era constitucionalmente considerado

como mexicano.

Resulta conveniente transcribir, por lo que se refiere al

tema en cuestién, los artf{cules 30 vy 33,

nian 1o siguiente:

los cuales dispo-

Articulo 30.~ soN MEXICANOS: ‘
I.- Todos 1los nacidos dentro o fuera del
Territorio de 1la Repiblica, de padres
mexicanos.
II.~- Los extranjeros gue se naturalicen

conforme a las leyes de la Federacién.

III.~ Los extranjeros gque adquieran bienes
raices en la Repliblica, o tengan hijos
mexicanos.

Articulo 33.- ,..extranjeros los que no posean
las calidades determinadas en el articulo

30, tienen derecho a las garantias
otorgadas en la Seccién I, titulo, de

la presente Constitucién...

La prohibicién de adquirir tierras en los litorales o en

las fronteras no se eleva a rangoe constitucional, lo que sigue

provocando ciertas irregularidades en lo que

rafiere.

a extranjeros se
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4.1.3.1) Ley Sobre Ocupacién y Enajenacién de Tarrenos
Baldios de 1863.-

Es importante recordar, antes de pasar a hacer mencién de
algunos de los conceptos importantes de la citada ley, que el 12
de julio de 1859, el presidente Judrez promulga la Ley
de Nacionalizacién de los Bienes Eclesidsticos, por medio de la
cual, se nacionalizan los bienes eclesiidsticos, quedando grandes
extensiones de terrenos libres e improductivos y susceptibles de

una nueva apropiacién.

La Ley "Sobre Ocupacién y Enajenacidédn de Terrenos Baldios",
disponia que en ningin caso, les extranjeros nacionales de paises
vecinos, alin cuando se hubieren naturalizado, podrfan adquirir
baldios en los estados vecinos a su pais de origen. Se elimina-
ron las extensiones limites establecidas en otras leyes como
proteccién a la integridad del territorio nacienal, pues
anteriormente se consideraba como un peligro permitir a dichos
sujetos establecerse en esa zona, en virtud de la afeccién o
patriotismo que tuviesen por su pals de origen, misma que afec-

tarfia a México, en caso de un conflicto bélico.

Como se puede apreciar, el gobiernco, emprendié con esta ley,
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una nueva politica de colonizacién, como a continuacién. se ex-

pone:

Articulo lo.- Son baldios para los ofectos de
aesta ley, todos los terrensos de la Repfiblica
qua no hayan sido destinados a un usoc ptGblico
por la autoridad facultada para ello por la
Ley, ni cedidos por 1la misma a titulo oneroso
o lucrative a individuos o corporacién
autorizada para adquirirlos.

ART. 20.- Todo habitante de la ReptGblica
tiene derecho a denunciar hasta 2500
hectireas Yy no mis de terreno baldio con
excepcidn de los naturales de las naciones
iimitrofes de a Repfiblica y de los
naturalizados por ellas, quienes por ningGn
titulo pueden adguirir baldios en los estados
que con elles lindan.

Como es evidente, la intencidn era el no permitir a ex-
tranjeros, adquirir, por ningin titulo, la propiedad de los

estados fronterizos.

4.1.3.j) Decreto del 15 de diciembre de 1883.-

El 15 de diciembre de 1883, el entonces presidente,
Manuel Gonzdlez, expidié un decreto sobre colonizacién y compa-

fitas deslindadoras.

En esta Ley se invita al inmigrante extranjero a que

adquiera la propiedad de los terrenos que hubieren declarado como
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baldios después de haber sido medidos y deslindados por las auto-
ridades competentas, sin embargo; condicionaba a 1los extranijeros

a establecerse como colonos a fin de poder adquirir la propie-—
dad.

Para tal efecto el articulo So. del Decreto en comento,

establece:

ART. 5S50.- Para ser considerado como colone y
tener derecho a las franquicias que otorga la
presente Ley, se necesita gue, siendo inmi-
grante extranjero, venga a la Repidiblica con
certificado del Agente Consular o de Inmi-
gracién, extendido a solicitud del mismo
inmigrante, o de compafifas, o de empresas
autorizadas por el Ejecutivo, para traer
colonos a la Replblica.

ART.1l1lo0.-Los colonos estéin obligados a cumplir
con los contratos gue celebren con el Gobierno
Federal. {72)

Se contemplaba en este decreto, la colonizacidén de las
islas, la cual se haria por medio del Ejecutivo Federal y dejands
una zona de proteccién de 50 hectlreas para usos piblicos y, si
la isla no contaba con extensién suficiente para dejar esta

superficie, entonces no seria por ningln motivo, colonizada por

medio de venta .y sélo por arrendamiento a corto plazo.

72. Dec¢reto sobre Colonizacién y Compafifas Delindadras. Diario
Oficial de la Federaciédn del 15 de diciembre de 1883.
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E1l colono, deberia celebrar un contrato con el Gobierno
Federal en el cual se establecian las condiciones que iban a

regir su relacién.

4.1.3.k) Ley de Extranjeria y Naturalizacibn de 1886.

En 1886, Porfirio Diaz expidié la Ley de Extranjeria y
Naturalizacién, por medio de la cual se concede a los extranjeros
las garantfas individuales y los derechos civiles que tenian los
nacionales, excepcién hecha de la facultad que se reservaba el
gobiernc para expeler al extranjero pernicioso. Tamkién dispone
que no seria necesaria la residencia del extranjero en el pais a
efecto de poder adquirir terrenos baldfios y nacicnales, sin
embargo, a este respecto, quedarfan sujetos a las leyes mexicanas

correspondientes.

4.1.3.1) Ley Sobre Ocupacién de Terrenos Baldios de 1894.

El ordenamiento en cita, define a los terrenos baldios, como
los terrenos propiedad de la Nacién que no hubieran sido destina-
dos a un uso piiblico por la autoridad facultada para ello por 1la
ley, dispone que todc habitante de la Repfiblica mayor de edad y
con capacidad legal para contratar, tenia derecho para dénunciar
terrenos baldios, demasias y excedencias, en cualquier parte de

la Repfiblica y sin limitacién en la extencién, haciendo excepcién
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expresa de los naturales de las naciones limitrofes de la
RepGblica y de los naturalizades en ellas, ya que se disponia que

por ningGn motivo podrfan adquirir baldlios en los estados que

colindaran con ellas.

Es relevante dentro de este ordenamiento, el articulo 14, el

cual disponia:

ART. 14.- Permanecerin siempre en el dominio de la
Federacion:

I.- Las playas de mar. .

1I.- La zona maritima en una extensién de veinte
metros cuadrados desde la orilla del agua en
la mayor pleamar a lo largo de las costas de
tierra firme y de las islas.

III.- Una zona de diez metros en ambas riberas de
los rios navegables y de cinco en los flota-
bles.

IV.- Los terrenos en gue se encuentren ruinas
monumentales,con la superficie que se declare
necesaria para el cuidado y ccnservacidn de

estos.
En wvirtud de las caracteristicas citadas, se puede con-
cluir gque al limitar a los extranjeros, en lo gue se
refiere a adquisiciones en los estados fronterizos, se les dejo
"abierta la posibilidad de adquirir propiedades en ctros estados,

pudiendo deducirse que la medida fué tomada mas con un fin de

seguridad nacional, gue con una perspectiva econdmica.
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4.1.4 Siglo XX.

4.1.4.a) Ley Minera de 1909.-

En 1909, se expidié la Ley Minera, en la cual se permitia a
cualquier persona adquirir propiedades mineras, salvo cuando se
tratara de extranjeros, dentro de una zona de 80 kilémetros a lo
largo de la linea divisoria con paises extranjeros, existiendo 1la
posibilidad de obtener un permiso especial otorgado por el

Ejecutivae de la Unién.

Esta posicién liberal respecto a la adquisicién de inmuebles
por parte de extranjeros provocd un incremento considera-
ble de adquisiciones por parte de éstos en Sonora, Chihuahua,

Coahuila, Chiapas y las Costas de Daxaca y Guerrero.

Todo lo anterior, provocd que surgieran conflictos en lo
relativo a las politicas seguidas por el gobierno Porfirista, en
lo que a Inversidn Extranjera se refiere, ya gue el goblerno
consideraba gque México, 2l ser un pals subdesarrollado, no
podria progresar tnicamente con inversién extranjera indirecta
{préstamos al gobierno), sino gque era necesaria la inversién
extranjera directa, aunque ésta implicara una cierta intervencién
econdmica del exterior, mientras gue los enemigos del régimen

Porfirista argumentaban gue el gobierno Mexicano era sumiso a los
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Estados Unidos de Norteamérica.

El Ingeniero Pastor Roaix, en su obra "Génesis de los
Artfculos 27 y 123 de la Constitucién de 1917%, comenta como es
que en Mé&xico era urgentemente necesaria la inversién de
capitales venidos del extranjero a fin de poder explotar la
riqueza latente existente en la Nacidén, y gracias a la visién de
Diaz, dicha inversién llegé al pais para crear toda una red de
vias férreas, pederosas negociaciones mineras, fundiciones, y
fabricas. Sin embargo, no todo era progreso, ya que grandes
séctores de la poblacidn permanecieron al margen de la

bonanza, gestindose entonces, la revolucibédn mexicana.

Los legisladores revolucionarios al crear la Constitucién de
1917, buscaron evitar los abusos cometidos durante el Porfiriato,
asi como el ecvitar ser utilizados por los intereses no siempre
legitimos de naciones poderosas, por lo cual en dicho ordenamien-
to, se dispuso una prohibicién absoluta a los extranjeros para
adquirir inmuebles en los litorales y franjas fronterizas.

4.1.4.b) Constitucién de 1917.-

El 1lo. de diclembre de 1916 se inauguran las sesiones
el congreso Constituyente, en las cuales, Venustiano Carranza

presenta un proyecto de reforma al <Congreso destacando 1a



92.

necesidad de que todo extranjero, al adquirir un bien rafz,
renunciara expresamente a su nacionalidad, con relacién a los
bienes adquiridos, sometiéndose al respecto, a las leyes

mexicanas.

Sin embargo, Carranza no mencion6 prohibicién alguna re-
specto a la adgquisicién por parte de extranjeros en zona prohibi-

da.

El 29 de enero de 1917, se presenta al Congreso la inicia-
tiva, la cual ya contiene la disposicidén que prohiﬁe a los
extranjeros tener el dominio directo de 1la franja de
tierras de 100 kildmetros en las fronteras y a 50 kilémetros de

las costas.

El proyecte de el articulo 27 fraccién I, se presentd
redactado tal y como actualmente lo conocemos con excepcién de un

parrafo.

La reforma que sufrié el proyecto propuesto, es en lo re-
lativo a la forma gque tenfia gue seguir el extranjero para no
invecar la proteccién de su gebierno respecto a los bienes situa-

dos en la RepGblica Mexicana. A continuacién se transcribe el
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texto que se sometid a la discusién de los diputados del congre-

80. %

El estado podrd conceder el mismo derecho a los
extranjeros, siempre gue <¢onvengan ante 1la
Secretarfa de Relaciones en considerarse como
nacionales respecto a dichos bienes y en no
invocar, por 1lo nismo, 1la proteccién de sus
gobiernos, per 1o que se refiere a aquellos;
bajo la pena, en caso de faltar al convenio,
de perder en beneficio de la nacién los bienes
que hubieren adquirido en virtud del mismo.

Dicho articulo, es el resultado tal vy como se mencio-
né anteriormente de la influencia determinante en el legislador
mexicano contra la politica expansionista de los Estados Unidos,
y €1 error de la Constitucién de 1857, en la cual no se elevéd a
range Costitucional la prohibicién a los extranjeros de adquirir

tierras en los litorales o en las frontervras.

El precepto constitucional en mencidén, fué elaborado con el
objetivo de satisfacer la necesidad de proteger el territorio
nacional, ya gue es el ambito con que cuenta el Estado para
realizaxr sus fines, y en donde tiene capacidad absoluta para
proteger su soberania.

ART. 27.- I. S6lo los mexicanos por nacimiento
o por naturalizacién y las Sociedades Mexicanas

tienen derecho a adquirir el doninio de
tierras, aguas y sus accesiones o para obtener



concesiones de la explotacién de minas, aguas o
combustible minerales en la RepGblica
Mexicana.

El Estado podrad conceder el mismo derecho a
los extranjeros, cuando manifiestan a la
Sacretaria de Relaciones Exteriores que renun-
c¢ian a su calidad de extranjeros y a la protec—
cién de sus gobiernes, en todo lo que a dichos
bienes se refiere, quedando enteramente sujetos
respecto a ellos a las Leyes y autoridades de
la Nacién; en una faja de cien kilémetros a
lo largo de las fronteras y de cincuenta en
las playas, por ningun motivo podrén los ex-
tranjeros adquirir el dominie directo sobre
tierras y aguas. (73)

73.

Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos;

cit. Articulo 27.

94.

op.
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5. FIDEICOMISO

El fideicomiso en México es una figura relativamente re-
ciente en pleno desarrollo y estudio. Al efecto se han venido
utilizando los antecedentes proporcionados por los paises inte-
grantes del common law, en los cuales el trust se ha desarrollado
durante varios siglos, razdén por la cual sus aportaciones son de
suma utilidad para el fideicomiso mexicano, el cual va adguirien-

do perfiles distintivos en el derecho nacional.

Desde 1824 a la fecha, esta figura se ha regulado por diver=-
sas leyes, como sen la Ley General de Instituciones de Crédito y
Establecimientos Bancarios de 1924, Ley de Bancos de Pideicomiso
de 1926, Ley General de Instituciones de Crédito y Establecimien~
tos Bancarios de 1926, Ley de Titulos y Operaciones de Crédito de
1932, Ley de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares

de 1941, Ley Reglamentaria del Servicio Pliblico de Banca y Crédi-

to .

Algunos de los ordenamientos sefialados se refieren al fidei-
comiso como una afectacién de bienes, otra como un mandate, pero
todas coinciden en que en todo caso es reguisito indispensable

que el cargo de fiduciaria lo deberd desempeiiar una institucién
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bancaria autorizada al efecto, de acuerdo con lo dispuesto por el

articulo 350 de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédi-

to.

5.1 Antecedentes.-

5.1.1 Derecho Romano.-

El primer antecedente del fideicomiso, se encuentra en Roma,
en dénde se le conocfa como "fides"™, la cual denota una situa-

clén objetiva que se atribuye a todo aquéllo sobre lo cual puede
hacerse una referencia de seguridad. De agqui que la palabra
Fideicomiso signifique etimolégicamente "el encargo de buena

£&M. (74)

La Fides consistia en la promesa de cumplimiento de una
tarea contraida o de un comportamiento acorde a la buena fé,
sosteniendo la palabra dada y con la facultad de cumplir con ella

de acuerdo con su criterio y lealtad.

Por fiduciaria, se entendfa el pacto en virtud del cual el

que recibia la propiedad de una cosa, contrafa la obligacién de

74. Lemus Garcia Rafil. Derecho Romano, Editorial Limsa, México
1964, pp. 313 a 31e6.
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devolverla posteriormente, observando determinadas condi-

cliones. (75)

Se le conocifa come Fideicomiso (Fideicomissum) y Pacto

Fiduciario (Pactum Fiduciae).

La primera figura era una modalidad del testamento, teniendo
como objetive, el que a la muerte dal testador se transmitieran
sus bienes a sus herederos incapaces. En este caso el fideicomi-
tente era el testador; el fideicomisario era el heredero y el
fiduciario era algGn tercero; asimismo, se utilizé como una de
de las primeras formas de garantia real anterior a la prenda y a

la hipoteca.

Por las ventajas que aportaba, su uso se volvié m&s fre-
cuente gracias a que se realizaba con la mds completa libertad de
forma y principalmente, a que producia efectos post-mortem,
beneficiando a quienes carecieran de capacidad legal para here-

dar.

75. Rafael Rojina Villegas; Op. Cit. p. 501
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Bonfante proporciona un concepto bastante claro de lo que

era la fiducia:

...una convencién por la cual una de las partes
(fiduciario} al recibir de la otra (fiduclante)
una cosa en la forma de 1la mancipatio o la in
jure cessio, asume la obligacién de hacer uso de
agquélla con un fin determinado ¥y por regla
general restituir la cosa al fiduciante una vez
logrado el fin.

(76)

Es decir, gque por virtud de la fiducia, se transmitfa una
cosa por mancipatic o in jure cessio al acreedor para garanti-
zarle su crédito; teniendo el acreedor la obligacién de restituir
el bien una vez saldada la deuda. Esta obligacién del acreedor
estaba reforzada por una cliusula en la cual se establecia gue
estaba obligado a reemancipar la cosa. A dicha cléusula se le
conocfa como el Pactum Fiduciae gue represantaba el elemento
obligatorio Ge la fiducia, y considerada como una de las primeras
formas de garantia real, utilizada ademids como préstamo de uso.

(77)

A mayor abundamiento, la sola transmisién de la propiedad

dejaria al deudor desprotegido, sin embargo, gracias al “pactum

76. Gayo; La Instituta...

77. Guillermo Floris Margadant. op. cit. p.506
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fiduciae" el deudor tenia la facultad
moral de exigir la devolucién del bien y
el acreedor tenfia la obligaci&n moral de
devolverlo. Sin embargo, el enajenante
fiduciario perdia todo derecho real sobre
la cosa desde el momento mismo de la
enajenacién.

La figura del Pactum Fiduciae , se dividia en dos tipos:

1. El Fiduciae Cum Creditore, en el cual, el deudor enajena-
ba en favor de su acreedor un bien como garantfia del pago de una
deuda y habiéndose cumplido la obligacién contraida por parte del
deudor, el acreedor estaba obligado a devolver el bien dado en

garantia.

El Diccionario de Derecho Usual, define al Fiduciae Cum
Creditore de la siguiente manera:

En el derecho romano se estilaba transmitirle
asi al acreedor la propiedad de 1la cosa que
servia para garantizar el pago de una deuda
o el cumplimiento de una obligacién; perc con
la condicién de que el acreedor se comprometia
a devolverla al deudor cuando este pagara o
cumpliera lo debido. (78)

Sin embargo, como ya se sefials, el acreedor tan colo tenia
una obligacién moral y se le transmitfia la propiedad del bien,

dejando en una posicién de desventaja al deudor, al no tener

78, Guillermo Cabanellas; Diccionario de Derecho Usual, Tomo II,
Editorial Heliasta S.de R.L., Argentina 1974, 3a. edicién. p.
197.
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ning@na accién en contra de su acreedor, es por esto que los
romanos crearon la figura del "pignus®"; mediante la cual se
seflalaba que ya no se transmitia la propiedad sino Gnicamente la

posesién.

2. "Fiducia Cum Amico": es aquella mediante "la cual una
persona entregaka a otra, en forma gratuita un bien para gque lo
usara y lo disfrutara, con la obligacién de devolverla al trans-
currir cierto tiempo a quien se la transmitidé originalmente o a

un tercero.

El Diccionario de Derecho Usual define a la fiducia cum

amico de la siguiente forma:

Pacto de fiducia con un amigo en el cual se transmitia
la propiedad de 1la <cosa gue en realidad 1le era
entregada en depdésito o en comodato con la obligacién
de devolverla cuando el transmitente la pidiera o en 1la

fecha sefialada para restituirla. {79)

La fiducia adquirid una gran importancia durante el Imperio

de Augusto, quién instituyé dos pretores conocidos come "Pretor

79. Diccionario de Derecho Usual; Op. Cit. p. 198
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del Fideicomiso (Praetor Fideicomisarius), para que atendieran
los conflictos suscitados por el incumplimiento de los fiducia-
rios, ademds de dar a los beneficiarios del fideicomiso una
accién persecutoria respecto de los bienes que habian sido objeto

del Cideicomiso.‘(BO)

El Emperador Augusto dispuso transformaciones en la institu-
cién, legitimando y otorgando facultades para que los coOnsules
ratificaran este efecto se crearon dos acciocnes civiles, las
cuales se referfan en primer lugar a aquélla gue se ejercfa en
favor del enajenante "accién fiduciae directa, y aquella que
podia ejercitar el que adquirfia la propliedad mediante la cual,
podia obtener una indemnizacidén por el perjuicio que le hubiera

causado la detenci6n de la cosa. (82)

Ahora bien, durante la evolucién de la fides, Se otorgarcn

beneficios excesivos a los fideicomisarios, por lo que en tiempo

80. Eugene Petit; Tratado Elemental de Derecho Romano, Editorial
Nacional, México, 1971, Traduccidn de la 9a. edicién. Traducido
por José& Fernindez Gonz&lez. p.579

81. Ibld p. 518
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de Vespasiano se crea la Lex Falcidia, la cual suprime la gran

elasticidad del fideicomiso respecto a los siguientes puntos:

1. El fiduciaric podfia exigir retribucién por su intermedia

cién que serfa la cuarta parte del valor entregado.

2. Si se disponia del 75% o mis de los bienes de la heren-
cia para formar un patrimonic fiedeicomitido se consideraba como

un legadoc.

3. Se limitaron y restringieron las capacidades para poder

ser fideicomisarios.

De las caracteristicas del fideicomiso, la finica que subsis
te es la de que el fideicomitente designaria por anticlpado al
fideicomisarie substituto, en caso de que el fideicomisario
falleciera antes que el fideicomitente. La substitucién fideico-
misaria se permitia por una generacién en la &poca clasica y por

cuatro generaciones en tiempo de Justiniano.

Por lo que se referia a su objeto el fideicomiso podia ser

Universal o Particular, en el primer caso, la totalidad de 1losg
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bienes del enajenante eran fideicomitidos, en el segundo caso se

podia tratar de uno o algunos de los bienes del enajenante.

La finalidad de la fiducia era la de garantizar una deuda
mediante la transmisidén de la propiedad de algin bien, sin embar-
go, con la creacién del pignus por medio del cual tan séle se

transmitia la posesidn, la figura en comento cayd en el desuso.

5.1.2 Derecho Germano.-~-

En el derecho germanico, se puede considerar que se crearon
tres posibles antecedentes o figuras afines a la figura del

fideicomiso, éstas fueron:

1.~ La Prenda Inmobiliaria: Se puede afirmar que esta figura
era en esencia muy similar a lo que era la fiducia cum creditore,
Ya que en la prenda inmobiliaria el deudor transmitia a su acree-
dor un bien inmueble con el objeto de garantizar su obligacién.
Sin embargo, en este caso ¢l deudor entregaba también una “carta
venditionis" al acreedor, quien se cbligaba mediante una contra-
carta a devolver la carta venditionis as{ como el inmueble dade
en garantia, una vez que el deudor hubiese cumplido su obliga-

cién.
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2.~ La Manus Fidelis: En virtud de que el derecho germinico
contemplaba ciertas restricciones en cuanto a las caracteristicas
legales de la sucesiones, sobre todo respecto a la determinacién
de la calidad de herederos, se creb esta figura con el fin de
eludir tales disposiciones. A través de la manus fidelis, se
entregaba a una persona denominada "manus fidelis" el bien cuya
propiedad se deseara transmitir, Jjunto con una carta venditionis,
el manus fidelis a su vez detentaba la posesidén de el bien,

transmitiendo la propiedad a la persona designada.

3. Salman o Treuhand: Esta figura es muy cercaAa al concepto
de fideicomiso utilizado en México, siendo el Salman equivalente
al fiduciario, a quien se transmitia una porcién de tierra, para
que éste a su vez transmitiera la propiedad a la persena a guien
el propietario original le hubkiera indicado. En este caso, el
enajenante o propietario original de los bienes, elegia a la
persona que fuera a desempefiar el cargo de Salman, dquien se
obligaba en forma solemne a cumplir con el encargo que le era

enconmendado.

5.1.3 Derecho Anglosajén.-
1. El Common Law y la Equity.

A fin de lograr una mayor comprensién del Use y del Trust,
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como antecedentes del fideicomiso resulta conveniente comentar en
forma breve, lo que era el Sistema Juridico Anglosajén, el cual

estaba compuesto por el Common Law ¥ la Equity .

Se pueﬁe considerar al Common Law como el conjunto de normas
Y reglas estrictas cuya finalidad consist{a en la unificacién de
criterios jurfidicos locales, para configurar un todo unitario,
bajo el auspicio real, siguiendo su desarrollo gracias a la

jurisprudencia.

La mencionada unificécién del derecho anglosajén se logré
principalmente durante los sigles XII y XIII, sin embargo, llegé
un momento en que el Common Law se estancé al tener un crecimien-
to sumamente lento, por lo que el rey se vié obligado a crear un
modo especial de administracidén de justicia, surgiendo de este
modo la Equity, gue daba a los jueces la capacidad de juzgar
segfin su criterio, de acuerdo con las circunstanclas especiales
del caso, sin necesidad de apegarse a las estrictas normas del

Common Law. (82)

Con el tiempo, la Equity fué adquiriendo mayores facultades,

82. Cfr. Jorge Pifa Medina, Directer, Organizaci6tn Somex; Las
Instituciones Fiduciarias y el Fideicomiso en Mé&xico; Editorial
Libros de México, S.A. México, 1982, la. edicién. p.14.
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propdsitos fraudulentos, suplia las lagunas y ofrecia soluciones
superiores a las del Common Law, mientras gque este Gltimo segufa

aplicando sus antiquos preceptos.

En 1873 se crearon tribunalas superiores qgue aplicaban el
Common Law y la Equity. En 1875, la Suprema Corte acahd por ab-

sorber todos los tribunales existentes.

En el derecho inglés encontramos como antecedentes del

fideicomiso al "Use" y posteriormente al “Trust™.

Probablemente, el Use fue creado ¢omo una reaccidn a las
excesivas e injustas cargas impuestas por el sistema feudal, asf
mismo fue utilizado por la nobleza para evitar el confiscamiento

de sus bienes una vez terminada la guerra de las Rosas. (83)

Rodolfo Batiza define al "Use" de la siguiente manera:

Una transnisién de tierras realizada por acto
entre vivos o por testamento a favor de un
prestanombre, quien poseeria en provecho
del beneficiario o "cestui que use". (84)

83. Cfr. George Gleason Borgenl, The Law of Trust and Trustce,
West Publishing Co., St. Paul Minnesotta, U.S.A., 1965, Vol.I, p.
9 a 13.

84, Rodolfo Batiza; El Fideicomiso, Editorial Porrda, S.A.;
México 1976, 4a. edicién. p. 33.
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De la anterior definicién se pueden desprender los tres

elementos que intervenian en esta figura:

a) Settlor o Feofor: Propietario del bien

b) Feoffe to Use: Recibhia el bien con 1la
obligacién de transmitirlo a un tercero .
c) Cestui que Use: Era el beneficiario de la
entrega del bien inmueble, el cual podia ser
un tercero o el mismo settlor.

d) El Use se aplicaba unicamente a bienes

inmuebles.

La transmisién seilalada podia ser o no con una finalidad
licita, toda vez que al no estar debidamente regulado, el use era
utilizado muchas veces para encubrir heches fraudulentos. A
manera ejemplificativa se puede mencionar la prohibicién de
transmitir feudos por herencia, ya gue se consideraba que 1la
tenencia feudal era una relacién personal, y la prohibicién para
el esposo de transmitir 1la propiedad del feudo a su esposa,
prohibiciones que eran facilmente evadidas a través del "use",
asimismo se utilizaba en fraude de acreedores para eludir ac-
ciones reivindicatorias y para evadir la ley de manos muertas,

creada por el parlamento inglés, con la finalidad de prohibir a
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las corporaciones religiosas poseer tierras toda vez que en al
siglo XXI, la Iglesia acaparé grandes extensiones de tierra por
donaciones de sus fieles. En este Gltimo caso, se recurria al
Use, en donde el feoffe recibia del feofor o settlor los bienes
destinados a la iglesia, actuando la Iglesia como "Cestui que

Use" y disfrutando asi de los bienes. (85)

Asimismo, y debido a la falta de reglamentacion del Use, 1la
persona a quien se confiaban los bienes para transmitirlos a un
tercero, con mucha frecuencia traicionaba la confianza del sett-—

lor y no cumplia el encargo encomendado.

La proliferacién de estas situaciones irregulares, afectaban
a los Lores, y principalmente al Rey en su calidad de Lord, por
esta razén, fué necesaria la intervencién del monarca, delegando
su funcién en su Canciller de Equidad, a fin de resclver los
casos concretos gque el tribunal del Common Law no podia resolver,
sin embargo y a pesar de la intervencién del Canciller, los
problemas en tornc a los Uses siguiercn presentindose, por lo que

en 1535, durante el reinado de Enrique VIII, el Parlamento pro-—

85, Cfr. Ibid p.34 y 35
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mulgd el Statute of Uses, aboliendo los Uses, y sefialando gue
todas las personas en cuyo beneficio existieran tierras u otros
inmuebles por virtud del use, deberian considerarse propietarios

legales de ellos. {86)

El Statute of Uses fué aplicado e interpretado por las
jueces del Common Law; dichas interpretaciones provocaron que, de
hecho, no desapareciera el use, sino que se transformara. Fué en
esta época que comenzd a denominarse "Trust", calificando con
este nombre al individuo al que se le habia otorgado la titulari-

dad del bien. (87)

A partir del siglo XVII comenzd la evolucidn del Trust, y la
adaptacién a las diferentes y cambiantes condiciones scclales de

cada época.

Ahora bien, el Trust es considerado la versién modernizada y
perfeccionada del Use inglés, y actualmente es una figura plena
mente reconocida tanto en el derecho anglo-sajién come en el

derecho anglo-americano.

86. Rodolfo Batiza; Op. Cit. p.41

87. Fomento Cultural de la Organizacién Somex, Op. Cit. p.20
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5.1.4 Derecho Anglo-Americano.-

En los Estados Unidos, la aceptacién de el uso del Trust fué
paulatina, y distinta del Trust Anglo-sajén, ya que en América se
implementaron los Trusts, a través de compafnlas. A este
respecto, cabe sefialar que en Inglaterra no fue aceptada la idea
de los Trusts a través de compafilas, sino hasta 1743, ya que se

consideraba que era una funcién propia de una particular.

En 1822, se otorgd la primera autorizacién para desempefar
las funciones de Trust, a favor de "The Farmers Fire Insurance &
Loan Company" de Nueva York, siendo esta la primera de muchas gue
se otorgarian posteriormente a "Trust Companies", gque actuando
como profesionales en administracién recibian una retribucién por

sus servicies come Trusts.

Se han elaborado diversas definiciones acerca de los que se
considera como "Trust", Pierre Lepaulle lo define de la siguiente

forma:

...una institucién jurfdica consistente en un
patrimonio independiente de todo sujeto de
derechos y cuya unidad est4 constituida por
una afectacién que es libre dentro de los
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limites de las leyes vigentes y del orden
piblico. (88)

Hort sefala:
«..el trust es una oblidaclbn impuesta ya sea
expresamente o por implicacién de la ley, en
virtud de 1la cual el obligado debe manejar
bienes sobre 1los gque tiene el control para
beneficio de clertas personas gque indis-—
tintamente pueden exigir la obligaciébn. (89)
Scott lo define de la siguiente forma:
...se trata de un titulo fiduciario en virtud
del cual, quien lo crea transmite su propiedad
a otra persona, gue tiene la obligacién de
manejarla equitativamente, en beneficio del
creador del vinculo o de gquien é&ste de-
signe. (90)

De las anteriores definiciones se desprende la existencia de

un Settlor, un Trustee y un Cestui que Trust.

1. Settlor: Es aguella persona que constituye el trust y
rmanifiesta su voluntad en forma expresa para su constitucién. El
Settlor es guien entrega o aporta los bienes al trustee, para gque
&ste se encarge de la ejecucidén del fin, para el gue fueron

destinados.

88. Rodolfc Batiza; oOp. cit. p.88 -
89. 1Ibid p. S50

90. Scott Austin Wakeman; The Law of Trusts, U.S.A., Little
Brown & Co., 1%69. p. 14
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2. Trustee: Es a quien se le transmiten los bienes, para
realizar la voluntad del “settlor", debe ser capaz de adquirir y
retener un titulo legal sobre los bienes y estar capacitado
juridicamente para desempefiar el trust. El1 cargo del trustee, es
intransferible, es decir, se encuentra incapaciﬁado para delegar
sus funciones en un tercero, salvo gque tenga la autorizacién

expresa por parte del Settlcr, para delegar dichas funciones.

3. Cestui que Trust: Persona fisica o moral beneficiaria del

trust, pudiendo tratarse de perssnas capaces © incapaces. {91}

Los derechos gue tiene el Cestul gue Trust se refieren a
obligar al Trustee a que cumpla con los fines especificos del
Trust, perseguir los bienes gue hayan salido de la masa del
trust, y finalmente tiene dereche a ser considerade como poseedor
de 1los bienes, en virtud de gue su derecho es un derecho

personal, (92)

91. Rodolfo Batiza; Op. Cit. p. 58

92, Armando Gamio Petriccioli; Tesis: El Fideicomiso Testamen-
tario, Universidad Andhuac, México 1982, p. 2894. Cfr. Ibid p.
29 y 30
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Se puede determinar la estructura del Trust en base a cinco

puntos esenciales sefialados por Pierre Lapaulle:

a) La dfectacién de los hienes debe realizarse por medio de

una voluntad expresa.

b) Las obligaciones del trustee existen en relacién con el

trust y no con relacién al cestui que trust.

c) El derecho del cestui que trust es un crédito gue existe

contra el trust y no contra el trustee.

d) La voluntad unilateral puede ser juridicamente véalida en

materia de express trust.

e} El trust debe tener un domicilic y una nacionalidad.

(33)

Los Trusts se pueden clasificar en dos:

1) Veoluntarios

2) Creados por Ministerio de Ley.

93. Cfr. Ibid. p. 23 ¥y 30
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Los Voluntarios se requiere un acuerdo de voluntades y se

subdividen en Expreso e Implicito.

El Trust Expreso es aquel que se crea por voluntad del

Settlor, y nace por la interpretaciébn de un instrumento. Este a

su vez se divide en :

1) Voluntario

2) Fin determinado

a) Trust Ejecutado: Los térmi-
nos los sefiala el settlor en
formar daefinitiva, por 1o que
no se requiere ningin documento
adicional para determinar las
modalidades a gue estd sujeto.

3} Intervivos o por Causa de Muerte

Frust Implicito:
Reconocido por tribunales,
debido a la interpretacién
del instrumento o de 1las
circunstancias que rodearon
su creacién. (94)

94. Cfr. Ibid p. 30

h)Trust por Ejecutarse: los
derechos concedidos al cestui
que trust, estin condicionados
por el acto de un tercero.
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2) Trust creado por Ministerio de Ley: Es aquel gue no

deriva de la voluntad expresa del settlor, sino gue es impuesto
por &l Tribunal de Equidad respecto de clertos bienes que deben
conservarse en keneficio de un tercero. Este a su vez se subdi-

vide en:

a) Trust Interpretativo: Una persona gue ocupandoc una

posicidén fiducjaria con respecto a ciertos bpienes, debido a ella

obtiene una ventaja personal. (95}

b) Trust Resultante:
1. Por la trasmisién a nombre de otro, surgiendo el trust a
favor de guien entregé el precio { a menos de gque se haga

mencién expresa o que las circunstancias indiquen gue es una

donacidn.

2. Cuando no funciona un trust expreso, los biznes revierten

a favor del "settlor" o de sus heredercs, salvo que se haga

manifestacidn expresa de una intencién diversa. (926)

95. Rodolfo Batiza; Op. Cit. p.61
96. Ibid; p.62
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Finalmente, Rodolfo Batiza hace la divisién entre "trust
plblico", que interesa a la sociedad en general y el "trust
privado" que interesa a personas determinadas y puede ser exigi-

ble por cualquiera de los beneficiarios mediante juicio.

Después de esta breve resefia de la Fiducia, el Use y el

Trust, pasaxemos a seflalar algunas de sus diferencias.

FIDUCIA
1} En la Fiducia Cum Creditore existe la posibilidad de que

el fiduciario haga uso del bien y obtenga provecho de el.

TRUST

1) En el Trust, el trutee no debe aprovecharse del trust.

FIDUCIA
2) En la Fiducia Cum Amico es un contrato o acuerdo de

voluntades entre las partes.

TRUST
2) Se trata de una afectacidn en virtud de un acto
normalmente unilateral por parte del settlor en favor del cestui

que trust.
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FIDUCIA

3) Ne se puede oponer a terceros, ya que sb6lo
surté efectos entre las partes.

TRUST

3) SI se puede oponer a terceros pues surte efectos tanto

entre las partes como frente a terceros.

FIDUCIA
4) El fiduciario no puede cometer un abusc de
confianza, en virtud de que el bien, es o puede llegar

a ser de su propiedad; por lo tanto dicho aspecto no estaba

regulado.

TRUST
4) El quebrantanmiento del trust era posible y per lo mismo

dicho delito estaba estrictamente penalizado.

5.1.5 Derecho Mexlicano.-

A finales del siglo pasado se constituyeron los Ferxrocarriles
Nacionales de México y se celebré un convenio para financiar a
dicha compafiia por medio de la deuda contraida cen antericridad.
Para tal efecto, se constituyd por primera vez en México una

hipoteca en forma de fide;comiso.
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Os¢ar Rabasa, en éu obra “El Derecho Angloamericano"

explica dicha operacién en 1a siguiente forma:

.++8) constituirse dicha compaiiia, el gobiernc
de México celebrd el 29 de febrero de
1926 con banqueros norteamericanos, ingleses y
alemanes, el convenio en virtud del cual
la compahia constituida lanzé sus dos grandes
emisiones de bonos de hipotecas y escrituras
de fideicomisos otorgadas respectivamente a
favor de otras tantas instituciones
fiduciarias de Nueva York, quienes recibirén
en beneficio de los tenedores de bonos, las
siguientes garantias hipotecarias:

1) Todas las acciones y titules de
los ferrocarriles incorporados.

2) Gravamen directo sobre todas las propie-~
dades muebles o inmuebles de los mismos ferro-
carriles.

3) Hipoteca y prenda de cualguier otra pro-
piedad gue adquiera 1la nueva empresa con
los bonos emitidos.

Se estipuldé enseguida gque las hipotecas
y escrituras de fideicomiso se otorgarian
en formas adecuada para que constituyeran
un gravamen v&lido en garantf{a de los bonos,
"segin las leyes mexicanas..." respecto de
las propiedades sobre las cuales debfa consti-
tuirse. (97}

97. Oscar Rabasa; El Derecho Angloamerxicano, Estudioc
Expositivo y Comparadoc del Commion Law. Fondo de
Cultura Econdmica, México 1944. p. 445, 448 y 449.
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Con este primer antecedente se introduce esta figura en

nuestro derecho, y con el transcurso del tiempo fué adquiriendo

caracteristicas propias.

5.1.5.a) Proyecto Limantour.-

Al irse incrementando el uso de esta figura, se fué
haciendo necesaria una legislacién adecuada, por lo gue el 21 de
noviembre de 1905 el Lic. José Ives Limantour presentdé al
congresc de la unién una iniciativa de ley creada por el
Licenciado Jorge Vera Estafiol y conocida como "Proyecto
Limantour® el cual estaba compuesto por ocho articulos enfocados
principalmente a gue se pudieran constiuir instituciones
comerciales encargadas de realizar las funciones propias de

agentes fiduciarios.

En la exposicitn de motivos de dicho proyecto se argument®
la necesidad de regular y crear la institucién de los agentes
fiduciarios considerados como intermediarios de las personas
interesadas, cuya principal funcidn seria la ejecuciédn de actos

en los que los agentes fiduciarios no tuvieran interés directo.

El proyecto definia como fideicomiso:
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+...e5 el contrato entre dos o mds personas, -

para ejecutar cualasquier actos, operaciones
0 contratos licitos, respectoc de bienes de-
terminados en beneficio de alguna o de todas
las partes del nlismo contrato o de un
tercero o para hacer afectivos los derechos
o cumplir 1las obligaciones creadas expresa-
mente en el contrato c que fueran
consecuencia legal del mismo. (98)

Cabe sefialar que tal vez debido a la falta de experiencia
en la materia y a la dificultad para adaptar una figura del
sistema anglosajdén a un sistema romanista, en el Proyecto Liman-
tour se cometid el error de referirse al sujeto que administraria
los bienes como "fideicomisaria", siendo que se le debia denomi-

nar "fiduciaria". (99)

De cualquier forma el congresc no aprobd este proyecto;
sin embargo, es el primer antecedente mexicano en el gue se

intentd regular esta figura juridica.
$.1.5.b) Proyecto Creel.-
En 1924, diecinueve afios después de que fuera presentado al

Congreso de la Unién el Proyecto Limantour, se presentd el pro-

yecto elaborado por el Sr. Enrique C. Creel, quien

98, Fomento Cultural de la Organizacién Somex; Op. Cit. p.28

93. Cfr. Ibid p. 29
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permanecié durante 9 afios en lees Estados Unidos estudiando la

figura del "Trust® americano.

En febfero de 1924, al celebrarse la Primera Convencién
Bancaria, se presenté el Proyecto Creel , mejor conocido como
“Proyecto sobre Compafiias Bancarias de Fideicomiso y Ahorro",
basando las funciones en el contenidas en las de los "Trust and

Saving Banks" americanos.

En el proyecto en comento se corrigié la terminologia
utilizada por Vera Estaficl que hacla referencia a las
"Instituciones Fideicomisarias”, e "Instituciones Comerciales"

por el concepto de "Compafilas Bancarias de Fideicomisoc y Ahorro'.

A mayor abundamiento, en el proyecto se proponia autorizar
al ejecutivo para expedir una ley de la materia, en la cual se
establecieran las bases para su constitucién y elementos para su
operacién, caracterizticas de su capital y objeto social, asi
como determinacién de las operaciones a realizar a saber: acepta-
cién de hipotecas, contratos de fideicomiso sobre toda clase de
bienes, bonos de compafiias, ferrocarriles, recibir bienes de

viudas, huerfanos , etc...({100)

100. Cfr. Ibid p- 30.
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S5in embargo, este proyecte tampoco tuvo una aplicacién
real, considerédndosele como un mero antecedente doctrinario que

sirviera para proyectos posteriores.

5.1.5.c) Ley General de Instituciones de Crédito y Estable-

cimientos Bancarios de 1924.-

El 24 de diciembre de 1924, se expidid la Ley General de
Instituciones de Crédito y Establecimientos Bancarios, y fué

publicada en el Piaric Oficial 21 15 de enerc de 1925.

La finalidad de la citada ley era la de subsanar las
lagunas de la Ley General de Instituciones de Crédito de 1897,

siguiendo en el fondo los mismos lineamientos.

Dentro de esta ley se reglamentd a los bancos de
fideicomiso, los cuales solo podrian aoperar por medio de una
concesidn estatal, tendrian una duracién mixima de 30 afios y un
capital minimo de 5$1,000,000.00 en el Distrito Federal y

$500,000.00 en provincia.

Los "bancos de fidelcomiso" tendrian como objeto principal

administrar los capitales que se les confiaban y representando a
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los suscriptores o tenedores de bonos hipotecarios. (101)

Se establecid que los bancos de fideicomiso se considerarian

como instituciones de crédito para todos los efectos legales.

5.1.5.d) Ley de Bancos de Fideicomiso de 1926.-

Finalmente, en dicha ley se sefiald que se expediria un
ordenamiento especial para regular a los Bancos de fideicomiso;
sin embargo, dicha ley se expididé hasta 1926, es decir, dos afios
después de que se reconocié la existencia como instituciones gde
crédito a )los bancos de fideicomiso y se le conocidé como "Ley de

Bancos de Fideicomiso del 30 de junio de 1926".

En su exposicisn de motivos, el legislador reconocia que el
ordenamiento consistfa en un intento por regular una institucién
novedosa y requeriria las reformas que la experiencia fuera

haciendo convenientes y necesarias.

'
Se autorizé a los bancos de fideicomisoc para tener departa-
mento de ahorros y el establecimiento de departamentos bancarios

para descuentos y deptsitos. Se prohibié expresamente a bancos

101, Cfr. Ibid p. 30
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y/o compafiias establecidas en el extranjero, el establecer sucur-
sales en el pais con la finalidad de llevar a cabo operaciones de
fideicomise. Por otra parte se dispuso que los bancos de fidei-
comiso debian estar constitufdos como sociedades anénimas y se
sefialaba que su objeto principal seria realizar operaciones por
cuenta ajena en favor de un tercero. Al realizarse. dicha opera-
cién se estaria realizando una operacién de fideicomiso, la cual
tenia el cardcter de un mandato irrevocable, por virtud del cual
se entregarian al banco, en su caraActer de fiduciario, determina-
dos bienes para que dispusiera de ellos segin la voluntad del
fideicomitente y a beneficio de un tercero llamado fideico-

misario, (102)

En la citada ley, se establecian diversas causas de extin~
cién del fideicomiso; por cumplimiento del objeto o por imposibi-
lidad de cumplimiento, incumplimiento de la condicién suspensiva
de la que dependia, o cumplimiento de la ccndicién resolutoria o

por convenio expreso entre fideicomitente y fideicemisario. ({103)

La Ley de Bancos de Fideicomiso tuvo una vigencia de tan

s6lo cuatro meses, ya gue el 31 de agosto de 1926 se promulgd 1la

102, Cfr. Rodolfo Batiza; Op. Cit. pp. 103 y 104.

103. Cfr. Fomento Cultural de Organizacién Somex; Op. Cit. p. 33
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Ley General de Instituciones de Crédito y Establecimientos Banca-
rios de 1926, cuyo sexto capitulo se dedicé a los bancos de

fideicomiso en donde se reprodujeron las disposiciones de la ley

anterior.

5.1.5.e) Ley General de Instituciones de Crédito de 1932.-

El 28 de junioc de 1932, se expidid la Ley General de
Instituciones de Crédito, en sus articulos 347 a 359 definfa al
fideicomiso como una afectacién patrimonial dedicada a un fin
licito cuya consecucién estaba encomendada a un fiduciario. Se
restringia la funcién del fiduciario a instituciones estrecha-
mente vigiladas por el Estado y las facultaba para desempenar
mandatos, albaceazgos, tutelas, liquidaciones y cualesgquier clase
de comisiones, asi como adnministrar bienes y ejercer derechos de
terceros; al mismo tiempo permitia a los sindicos, albaceas,
ejecutores especiales, representantes de ausentes o ignorados,
tutores, curadores y depositarios delegar su encargo en una

institucién fiducciaria.

De lo anterior se desprende cue el ordenamiento en
cuestidén, solo contemplaba la existencia de fideicomisos
expresos, la vallidez de dichos fideicomisos dependia de que
tuviesen un fin licito, por lo que un fideicomiso constituido en

fraude a terceros podia ser atacade de nulidad; y 1limitaba la
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posibilidad de desempeflar el cargo de flduciario a aquellas
instituciones expresamente autorizadas por la propia ley. Asimis-~
mo, sefialaba que un fideicomiso se podria constituir entre vivos
0 por testamento pero en cualquiera de los casos, deberia constar

siempre por escrito.

Asimismo, dispone gue los fideicomisos a favor del
fiduciario serfan nulos, y solo podrian ser fideicomitentes las
personas fisicas o morales con la capacidad necesaria para hacer
la afectacién dé bienes asi como las autoridades judiciales o
adnministrativas competentes cuando se tratara de bienes cuya
guarda, conservacién o administracién les competa a dichas

autoridades.

A este respecto, Rodolfo Batiza argumenta gue dicha prohi-
bicién puede tener su origen en el hecho de que la personalidad
es Gnica e indivisible, y en consecuencia, al ser nacesaria la
existencia de dos contratantes, la institucién fiduciaria, no
puede actuar con dos caricteres. A mayor abundamiento, y en
apoyo a lo antefior, seflala el caso en el gque las instituciones
garantizaban ante s{ mismas, mediante un fideicomiso en garantia,

otorgaban sus departamentos de crédito.
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En conclusion, el fin que busca la prohibic.4n en comento,
es el evitar que la fiduclaria, pueda ejercec el papel de
fiduciaria y fideicomisaria, y que de algun modo nudiese ejercer

presién o abusar del fideicomitente. (104)

5.1.5.f) Ley Ceneral de Titulos y Operaciones de Crédito

del 27 de agosto de 1932,-

La citada ley, en su articulo primero, parrafo segundo,
sefiala que todas las operaciones contempladas dentro del ordena-

miento en cuestién, se reputarian actos de comercio.

La figura del fideicomiso, se encuentra regulada dentro del

Titulo IT, Capitulo V, articulos 346 a 359.
En consecuencia, partiendo de lo dispuesto por el articulo
primero, el fideicomiso es considerado por nuestra legislacién

como un acto de comercio.

La ley en cita buscaba subsanar las lagunas que la ley de

1926 no llenaba, Yy determina especificamente gquienes pueden.

104. Rodolfo Batiza; Op. Cit. p. 173 y 174
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actuar como fiduciarios, reglas a seguir en la constitucién de
fideicomisos y finalmente sefala los fideicomisos ilicitos o

prohibidos.

5.1.5.9) Ley General de Instituciones de Crédito y Organis-

mos Auxiliares de 1941.-

£l 3 de Mayo de 1941 se expide la Ley General de Institu-
ciones de Crédito y Organismos Auxiliares, la cual afade en la
parte relativa a instituciones fiduciarias, sus propios objativos
Yy las nuevas disposiciones sobre operaciones de inversién sin

desvirtuar su naturaleza.

Las reformas realizadas en 1978 al articulo 29 de la ley,

integran los servicios de una sola institucién (Banca Mdltiple).

5.1.5.h) Ley Reglamentaria del Servicic Pablico de Banca y

Ccrédito de 1985.-~

La Ley Reglamentaria del Servicio Piblicn de Banca y
Crédito, publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 14 de

Enero de 1985, en su articulo 30, fraccién XV, establece la capa-
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cidad "de las instituciones 'de crédito para actuar como fidu-

clarias.

Resulta conveniente comentar algunos aspectos relevantes de

la citada ley en cuanto al fideicomiso se refiere:

Dentro del capftulo V, articulos 60 a 66 de la ley se
contempla al fideicomiso como un servicio prestado por una

institucién de crédito.

Crea las figuras de "delegados Fiduciarios" y el "Comité
Técnico", sin embargo no precisa ni reqgula las actividades de

dichas figuras.

Dispone que el carge desempefado por la fiduciaria es
irrenunciable asi como que las funcicnes por ella desempenadas
deberdn apegarse a la ley en comento, a la Ley del Mercado de
Valores y a las disposiciones de carcter general gue dicte la
Secretarla de Hacienda y Créditoc Piblico oyendo la Opinién del
Banco de México y de la Comisidn Nacional de Valores. A este
respecto, cabe sefialar que al determinar gue las funciones de 1la
fiduciaria se regirén por las disposiciones mencionadas, se pone
én un segundo término la voluntad del fideicomitente cuando
deberia ser ésta el lineamiento principal a seguir y respetar por

el fiduciario.
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El articulo 63 dispone que el personal avocado a la reali-
zacién del fideicomiso, sers personal propio del fideicomiso, no

de la institucién bancaria.

El articulo 65 dispone que en caso de que la fiduciaria no
rinda cuenta o cuando sea declarada culpable por las pérdidas o
menoscabos de los bienes fideicomitidos, serd removida de su

encargo.

El articulo 84 fréccién XVIIT establece prohibiciones para
las instituciones de crédito relativas al fideicomiso, tales como
celebrar operaciones consigo mismo, la utilizacién de fondos o
valores fideicomitidos, a cambio de lo cual reciban fondos
destinadoes al otorgamiento de un crédito para realizar opera-
ciones por las cuales resulten o puedan resultar deudores sus
delegados fiduciarios, asi como administrar fincas rasticas a
menos gue sea con el fin de distribuir el patrimonic entre

herederos, leqatarios, asaciados o acreedores etc.

5.1.5.1) Ley de Instituciones de Crédito del 18 de julio de
1990.
Finalmente, el 18 de julio de 1950 se expidié la Ley de

Instituciones de Crédito, abrogando la anterior ley del 14 de
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enero de 1985. En los artfculos 46 fraccién ¥V, asi como 79, 80,
81, 82 y B84 de esta nueva ley, se repiten los conceptos conteni-
dos en la ley del '85 salvo por lo que se refiere al articulo 83
Y 106 del nueve ordenamiento. Por lo que se refiere al articuloe
83 resulta ser el eguivalente al anterior articulo 64, referente
a los fideicomisos que tengan por objeto garantizar el cumpli-
miento de obligaciones, remitiéndose al procedimiento establecido
por el articulo 341 de la Ley General de Titulos y Operaciones de
Crédito, referente a la inconformidad del deudor respecto a gue
el acreedor haga valedera la garantia. En el nuevo articulo se
continia remitiendc al citado articule 341 y hace mencién expresa
respecto a la oposicién del deudor respecto a lo previsto en el
341. Considero que esta adicisn es ocjosa, puesto gue la remi-~

5i6n anterior era por demés clara.

Por lo gque se refiere al articulo 106 fraccién XIX, es el
equivalente al anterior articulo 84 fraccién XVIII con las
siqguientes modificaciones: De acuerdo con el articulo 84
fracciédn XVIII inciso a) la Secretaria de Hacienda era 1la
encargada de autorizar a los fideicomisos la realizacién de
determinadas operaciones. El artficulo 106 fraccisn XIX inciso

a) otorga esta facultad al Banco de México. En el inciso c) del



106 fraccibn XIX, referente a la utilizacién de fondos o valores
del fideicomiso, destinados al otorgamiento de créditos, se
hacemencién expresa de la prohibicién en aquellos casos en gque la
fiduciaria tenga la facultad discrecional en el otorganmiento de
los créditos, Asimismo, se faculta en forma enunciativa al Banco
de Mé&xlco, para determinar las personas que puedan resultar

deudores del fideicomiso.

Finalmente, en el inciso d) del citado articulo 84 fraccidn
XVIII se sefialaba que el Banco de México podia autorizar excep-
ciones a lo dispuesto en las prohibiciones anteriores a fin de
regular la celebracién de operaciones "“interbancarias". En 1la
Ley de 1990, este concepto se amplia al suprimir la palabra
"interbancarias", con lo cual se extiende la competencia del

Banco de México.

5.2 Naturaleza Juridica del Fideicomiso.-

En virtud de la constitucién del fideicomiso se crean
derechos y obligaciones respecto al fideicomitente, fideicomisa-
rios y personal avocado a la consecucitn del fin del fideiconmiso,
razén por la que se han elaborado diversas teorias a fin de
definir su naturaleza jurfdica. A continuacién se comentaran

algunas de ellas.



132.

5.2.1 Fideicomiso como patrimonio sin titular.-

Esta teoria conaidera dque se forma un patrimonie autdnomo,
destinado a un fin lfciteo, sin que necesariamente tenga como
requisito 1la existenéia de un propietario de los bienes afectados
al fin perseguido, siendo bastante con que la afectacién se
organice de modo adecuado para que los bienes afectados al fin

erseqguido, cumplan su funcién de medios de alcanzar los fines de
P

que se trata.

Se constituye un patrimonio auténomo que no pertenece a
ninguna de las personas que participan en el fideicemiso, y al
cual guedan transferidos los derechos afectados por el
fideicomitente. Se constituye una unidad gque se conserva en el
tiempo mientras dure el fideicomiszo, independientemente de que
los bienes gque la formaban en su origen se sustituyan por otras

cosas, que como las primeras afectan al fin del fideicomiso.

(105)

§.2.2 El Fideicomiso como Desdoblamiento de la Propiedad.-

105. Juan Landerreche Obregdén; Naturaleza del Fideicomiso en el
Derecho Mexicano, Editorial Jus, Revista de Derecho y Ciencias
Sociales. México 1942. p. 15
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Esta teorla considera que de la cosa fideicomitida surgen
dos derechos de propiedad cuyos titulares son personas distin-
tas:

a) El Titular Juridico, el cual aparece frente a terceros

como el propietario,

b) El Titular econdémico, que es el que tiene la posesién de
los bienes fideicomitidos, su derecho se caracteriza por su
contenido econdémico "ergas omnes", el cual se encuentra ligado al

fin del fideicomiso.

$.2.3 E1l Fideicomiso como Transmisién de Derechos de las

cuales el Fiduclario es el Titular.-

De acuerdo con esta teoria, en virtud de la transmisién de

bienes o derechos.

Joagquin Rodriguez y Rodriguez considera que, de acuerdo con
lo dispuesto por el Articule 352 de la ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito, el fideicomiso implica una traslacién de
dominio a favor del fiduciario, por lo que este Gltimo aparece

frente a terceros como duefio, aclarando que las facultades de
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dominie, uso y disfrute sobre los bienes fideicomitidos. se  1imil

tan de la siguiente forma:

a) Todas 1las facultades se ejercen en funcién del fin a

realizar y no en interés del fiduciario.

b) El beneficio econdmico del fideicomiso recae sobre el

fideicomisarie.

c) El1 fideicomisario puede impugnar 1los actos del

fiduciario que salgan de los limites funcionales del estableci-

miento. {106}

d) Extinguido el fideicomiso los bienes deben volver al
fideicomitente, con excepcién de los fideicomisos constituidos a
favor de personas de orden piblico, instituciones de beneficencia

o de naturaleza cultural. (107)

5.2.4 El Fideicomisc como Negocio Fiduciario.-

Jorge A. Dominguez Martinez define a los negocios indirectos

Come:

106. Joaquin Rodriguez Rodriguez. Derecho Mercantil, Tomo II,
Editorial Porrda S.A., México 1983, p.118 a 129

107. Raill Cervantes Ahumada; Titulos y Operaciones de <{rédito.
Editorial Herrero, México 1984. p.291 y 294
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la celebracidn de un negocio, llevada a
cabo por las partes, no para alcanzar los
fines tipicamente previstos por el orde-
namiento juridico como consecuencia
normal inherente a la realizacién de tal
negocio, sino con el obieto de gue les
sirva como medioc para 1ograr otros
fines. {108)

Dentroe de la clasificacién geperal de los negocios indirec-
tos, se encuentra como especie de éstos el negocio fiduciarie, el

cual suele ser definidc de la siguiente forma:

acuerdo de voluntades cuya finalidad es 1la
transmicién de ciertos bienes o derechos de un
otorgante a otro, con la obligacién adquirida
por este Gltimo, de destinar el objeto trans-
mitideo a una finalidad especifica. (109)

Rodriquaz Rodriguez, Vazquez Arminio y Lizardi Albarréan,
entre otros, conceptian al fideicomiso como un negocio fidu-
clario, ya que segtn la opinién de estos autores, ambas figuras
relnen los mismos elementos, a saber:

a) La presencia de dos sujetous;

108, Jorge A. Domingez Martinez. El Fideicomiso Ante la Teorfa
General del Negocio Juridico. Editorial PorrGa, S.A. México,
1882, 3a. edicidén. p.185

109. Ibid p. 165
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b) La traslacién de derechos de uno a otro como relacidén

real;

c) La obligacién personal del adquirente para con el
enajenante, da destinar 1los bienes a 1la realizacién de

un fin determinado. {110)

110. Joaquin Rodriguez Rodriquez. op. cit. p. 119 a 122.-
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‘Tanto el Dr. Cervantes Ahumada, Batiza y Herndndez niegan
que el fideicomiso tenga el caradcter de un negocio fiduciario,

por las siguientes razones:

Cervantes Ahumada argumenta gue toda vez gque el negocic
fiduclario es atipico por definicién y el fideicomiso es un
negocio tipico, por principio debe excluirse la posibilidad de

hacer una equiparacién entre ambas figuras. (111)

Asimismo, afirma que:

En el negocio fiduciario...los efectos del negocio
aparente se destruyen por el negocio occulto; en el
fideicomiso es un negocio Gnico, no compuesto de
dos negocios , vy cuyos efectos derivan del acto
constitutivo o de 1la 1ley, no de relaciones
internas y secretas, gque en el fideicomiso deben
considerarse pronhibidas. {(112)

Por su parte, Rodolfo Batiza afirma gue de ninguna manera es
el fideicomiso una especie de los negocios fiduciarios, ya gue no
se trata de un negocio formade por dos elementos con efectos
contradictorios entre s{, ¥ en el que &l primero es real,

exteriorizado, juridicamente obligatorio, en tanto que el segundo

111. RaGl Cervantes Ahumada: Titulos y Operaciénes de Crédito,
Editorial Herrero, México 1882. p.291

112, Ibid.
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s6lo tiene eficacia interna entre 1las partes, sino que se
trata de un acto juridico reglamentado por el derecho positivo, y
que constituye un vincule Gnice con validez y eficacia idéntica

entre las partes y frente a terceros. (113)

Finalmente, Octavio Herndndez sefala cuatro diferencias

fundamentales entre ambas figuras, a saber:

a) El negocio fiduciario es secreto, en cambio, el fideico-
miso no lo es, yva que trati&ndose de bienes inmuebles debe inscri-

birse en el Registro PGblico de la Propiedad.

b) El negocio fiduciario, persigue como regla, un fin ilici-
to, oculte en el negocic verdadero, en tanto gue el fideicomiso

debe tener un fin licito.

c) El primero carece de reglamentacién legal, mientras gque

el segundo cuenta con ella.

d) En el negocio fiduciario puede participar cualquier
persona, mientras qgue el fideicomiso solo puede ser fiduciario

una sociedad nacional de crédito.

113. Rodolfo Batiza: op. cit. p. 133
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5.2.5 El Fideicomiso Como Negocio Jurfdice.=-

Resulta conveniente, a fin de comentar esta teoria, comentar
primero la Teorfa General de los Hechos Juridicos. Al respecto,
se puede considerar varias etapas gue conducen al negocio
juridico:

a) El Hecho: no produce efectos juridicos

k) El Hecho Juridico: Produce efectos juridicos, adGn cuando
no interviene la voluntad de provocar los efectos causados.

c) Acto Jurfdico: produce efectos juridicos y procede de 1la
voluntad humana.

d) Negocio Juridico: produce efecteos juridicos, a partir de

1a voluntad humana, gue los produce por gue asi lo reguiere.

Cabe seflalar la sdtil diferencia entre el Acto Juridico y el
Negocio Juridico, consistente en que aGn cuando en ambos casos
interviene la voluntad humana para la obtencién de los efectos,
en el primer caseo se da una manifestaciéon de la voluntad lisa y
llana, sin ver mAs alld las posibles consecuencias, mientras que
en el Negocio Juridico, la voluntad de las partes se enfoca con-
cretamente a la realizacidn u obtencién de los efectos juridicos,
y se le considera como la méxima manifestacién de la voluntad del
individue para autorregularse, siendo su idnica limitante, 1la

licitud o ilicitud, siendo esta Gltima upa caracteristica indis--
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pensable del negocio juridico, toda vez que si tiene una finali-
dad ilicita no se estard frente 2 un negocio sino a un hecho

juridico.

Partiendo de esta base, se ha dado en considerar al fideico-
miso como un contrato, quit&ndole el cardcter de unilateralidad
que anteriormente se le pretendid dar, ya que la declaracién de
la voluntad de constituir un fideicomiso es una simple oferta o
policitacidn, pudiendo considerarse al fideicomiso como un con-
trato bilateral, sinalagmftico perfecto, mediante el cual dos
personas se oblig;n por nedio de un escrito el cual contendrs las

obligaciones y derechos de las partes,

§.2.6 Fideicomiso como contrato.-

Partiendo de esta premisa, se puede comparar al fideicomiso
con otros contratos con los gque se asemeja, aungue en filtima
instancia, tienen diferencias determinantes, dichos contratos son
a saber: el mandato, el depédsito y la estipulacién a favor de

tercerocs.

5.2.6.a) Mandato y Fideicomiso.-
Quienes equiparan al fideicomiso con el mandato, argumentan

que considerando que el fin del fiduciario consiste en desempefar
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un encargo del fideicomitente, se puede concluir que el fideico-
niso es en esencia un mandato irrevocable en virtud del cual el
fideicomitente como mandante, transmite determinados bienes al
fiduciario guien seria el mandatario para que disponga de ellos

conforme lo ordene el fideicomitente. (114)

Sin embargo, en contra de esta teorfa cabe hacer las si-

guientes observaciones:

1. En primer lugar, el mandato es un contrato entre el
mandante y mandatarioc, mientras que e}l fideicomiso se crea por un
acto unilateral del fideicomitente, mediante el cual realiza una
afectacién patrimonial v es aceptado unilateraimente por el

fiduciario, quien serd el encargado de ejercer el fideicomiso.

2. El mandate es un acto entre vivos, cesando sus efectos a
la muerte de cualquiera de las partes, El fideicomiso puede
surtir sus efectos aun cuando hubiese muerto el fideicomitente o

hubiere una substitucién del fiduciario.

114. Cfr. José Manuel Villagordoa Lozano: Doctrina General de
Fideicomiso, Editorial Porrda S.A., México 1982, Cita a Ricardo
J. Alfaro, Adaptacién del Trust del Derecho Anglosajén al Derecho
civil, curso Monografico, Voldmen I, Academia del Derecho Compa-
rado e Internacional, La Habana, Cuba, 1948. p. 41 y 42
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3. Los bienes del mandante no salen de su patrimonio por el
hecho de haber otorgado un mandato. Lo que es mis, la existencia
bienes ne es necesaria para el mandato, sin embargo la existencia
de bienes es indispensable para la constitucién del fideicomiso.
Dichos bienes provendran del patrimonio del fideicomitente, y
serén sustrafdes de su patrimonio, sujetdndelos a un régimen

juridico especial.

4. Para la existencia del mandato es indispensable un manda-
tario. En el caso del fideicomiso, este se puede constituir aidn
antes de que se designe fideicomisario, aunque para que surta sus

efectos serd necesaria su existencia.

5. Puede actuar como mandatarioc, cualquier persona que el
mandante designe. En el fideicomiso, Unicamente puede actuar

como fiduciario una Sociedad Nacional de Crédito.

6. El mandato puede cer otorgado en forma general, dando al
mandataric facultades para desempefiar todos agquellos actos que no
sean perscnalisimos e indelegables, o especiales, mientras que el
fideicomiso confiere facultades mas bien especiales, encaminadas
y limitadas al cumplimiento del fin determinade para el cual fue

constituido.
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7. Por lo que se refiere a la extincién del mandato, el
articulo 2595 del Cddigo civil, establece como causas de termina-
cién del contrato de mandato: la revocacidn; la renuncia del
mandatario; la muerte o interdiccidn o declaracién de ausencia

del mandante o del mandatario.

Por su parte el articulo 357 de la Ley General de Titules y
Operaclones de Crédito establece como causas de extincién del
fideicomiso: 1a realizacidn del fin o que la realizacidn del fin
se vuelva imposible; la imposibilidad de gue se realice la condi-
cién suspensiva o el no realizarse ésta en el plazo estipulado:
por cumplimiento de la condicién resolutoria; por convenio expre-
so entre fideicomitente y fideicomisario y por revocacién hecha
por el fideicomitente, cuando éste se haya reservado ese derecho

o por imposibilidad de designar fiduciarie.

$.2.6.b) Depésito y Fideicomiso.-

El Co6digo Civil para el Distrito Federal, define al depbsito
como aquel contrato en virtud del cual el depositario se obliga
hacla el depositante a recibir una cosa, mueble o inmueble, que
aquel le confia, y a guardarla para restituirla cuando la pida

el depositante.
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E1 concepto anterior, marca una diferencia determinanteentre
ambas figuras, ya que en el depésito, el depositario sera
responsable de la guarda material del bien, ¥ est& obligado a
conservarlo tal y como le fué& entregado as{ como cobrar los
frutos o intereses que el bien produzca y a ejercitar cuantos
actos sean necesarios para que el bien conserve su valor, mien-
tras que en el caso del fideicomiso, se otorgan al fiduciario
facultades mucho mas amplias gue las de un depositario, ya gue en
este caso, el fiduciario no esti obligado séle a la guarda mate-
rial de los bienes, sino a su administracién para sacar de ellos
el mayor provecho, asi mismo tendr& la Qisposicién del bien,
diferenciandose de la simple posesién del depositario, es decir,

el fiduciario tendrad la titularidad del bien.

5.2.6.c) Estipulacién en Favor de Terceros y Fideicomiso.-

Un contrato que contenga una Estipulacién en Favor de
Terceros, dard derecho a la persona en cuyo favor se establecid
la estipulacién, a reclamar el cumplimiento de la prestacién, 1lo
cual la hace similar a la posicién del fideicomisario, ya gque en
ambas figuras se puede conceder a un tercero ajeno a las partes

contratantes, un derecho.

Sin embargo, también existen marcadas diferencias entre
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ambas figuras a saber:

1. En el fideicomiso forzosamente se afectan bienes a la
realizacién del fin del fideicomiso, para beneficio del fideico-
misario. En la estipulacidén a favor de terceros no es necasaria

la afectacién patrimonial caracteristica del fideicomiso. .

Por otra parte, en el caso de la estipulacién, la parte
obligada respecto al tercero lo estard por su propia voluntad,
mientras que en el fideicomiso, el fiduciario se concretara a
ejecutar las instrucciones del fideicomitente, en beneficio del

fideicomisario.

Finalmente, la estipulacién a favor de terceros se debera
hacer en favor de un sujeto determinado, mientras que este re-

quisito no es indispensable en el fideicomiso.

Ahora bien, partiende de las premisas y teorias gue antece-
den podemos concluir que el fideicomiso es un contrato bilateral,
sinalagmitico perfecto, por medioc del cual se afecta parte o la
totalidad del patrimonio del fideicomitente, otorgéndole al
fiduciario la titularidad de dicho patrimonio a fin de que real-
ice el fin licito encomeﬁdado por el fideicomitente en favor de

un tercero llamado fidelcomisario.
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5.3 Las Partes en el Fideicomiso.-

De lo anterjor se desprende que las partes gue .intervienen
en el flideicomiso son:

a) Fideicomitente: es aguel individus que voluntariamente
afecta parte o la totalidad de su patrimonio, a fin de constitufir
un fideicomiso. 51 é&ste no se reserva en la constitucién del
fideicomise, 1la facultad de revocarlo, este se consideraré
irrevocable.

Por lo que ge refiere al patrimonio afectado, el fideicomi-

tente no tendrd mds derechos que aguellos dque expresamente se

haya reservado

2) Fiduciario: es aguella Sociedad Nacional de Crédito a
quien se encomienda la realizaciédn del fin para el cual fué

constituido el fideicomiso.

A este respecto es conveniente sefialar que el fiduciario
tiene la obligacién de desempefiar su encargo como un "buen padre
de familia”, y tendrd 1la obligacién de rendir cuentas al fidei-
comisario y/o al fidelcamitente si éste se reservd el derecho de

exigirlas.
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El fiduciario tendrd derecho al cobro de los honorarios y
comisiones que se pacten en la constitucién del fideicomiso, o
posteriormente pudiendo retirar las cantidades correspondientes a

su gestidn de administracién, del patrimonio fideicomitido.

El fiduciario desempefara sus funciones por medio de Delega-
dos Fiduciarios, los cuales para ser designados como tales,
deberdn ser aprobados por la Comisién Nacional Bancaria. Los
Delegados Fiduciarios responderdn solidariamente respecto a su
gestibn respecto a lc;s bienes fideicomitidos.

3) Fideicomisario: es aquella persona o perscnas designadas
por el fidejcomitente, ya sea en la constitucién del fideicomiso

o posteriormente para recibir los bheneficios de este.

Cabe sefialar que el propio fideicomitente puede ser fideico-

misario, pero nunca podri ser fideicomisario el fiduciario.

Ademds de los derechos que especificamente se sefialen en la

constitucidn, el fideicomisario, tendré derecho ademés:

1. Para solicitar las cuentas al fiduciarioc. ( si tiene esa

facultad).
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2. Exigir al fiduciario el exacto cumplimiento de su fun-
cién.

3. Perseguir los bienes que hayan salido indebidamente del
patrimonio, a fin de reintegrarles de nueva cuenta.

4. Solicitar la remocién del fiduciario,

Finalmente, 1a ley sefiala que el fideicomisario tendra
derecho para reivindicar los bienes gue salgan del patrmionio
fideicomitido, pero , mas bien lo que tiene es una accién persec-
utoria a fin de que los bienes vuelvan al patrimonio fideicomiti-

do.

Los derechos del fideicomisario son derechos personales para
poder exigir al fiduciario el cumplimiento del fideicomiso o
repetir contra terceros detentadores de los bienes fideicomiti-

dos, para hacerlos volver al poder del fiduciario. (115)

5.4 Formalidades del Fideicomiso.-

El articule 352 de la Ley General de Titulos y Operaciones
de Crédito, dispone que el fideicomiso debera constituirse por
acto entre vivos o por testamento, por escrito Yy ajusténdose a

los términos de la legislacién comin sobre transmisién de los

115. Roberto Molina Pasquel: Los Derechos del Fideicomiso, Edito-
rial Limsa, México 1946. p.178
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derechos o de la propiedad de las cosas que se dan en fideicomi-

S0.

La aceptacién del riduciario déber& ser hecha mediante
escritura pGblica excluyéndose de esta forma la posibilidad de

aceptar el fideicomiso en forma tacita.

Cuando el fideicomiso se constituye por acto entre vivos,
deberd existir el acuerdo expreso de las partes siguiendo las
disposiciones de la legislacién comin sobre la transmicién de
derechos de propiedad de 1os bienes. Traténdose de la transmi-
sién de los valores al portador con fines de garantia o de cual-
quier otra especie, se hard constar en contrato privado. 8Si se
trata de inmuebles, se transmitiran al fiduciario para el cumpli-
miento de los fines del fideicomiso, lo cual se harad constar en
escritura publica, para gue surta efectos frente a terceros al
inscribirse ante el Registro Pdblico de la Propiedad. Si se
trata de bienes muebles el articulo 354 establece las formali-
dades a sequir para que el fideicomisc surta efectos frente a

terceros, a saber:

1. 5i se trata de un crédito no negociable o de un derecho

personal, desde que el fideicomiso fuera notificada al deudor.
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2. Si se trata de un titulo nominativo, desde que éste se
endose a la institucién fiduciaria y se realicen los registros

del emisor en su caso.

3. Si se trata de cosa corpérea o de titulo al portador,

desde que estén en poder de la Institucidén Fiduciaria.

Ahora bien, es importante comentar lo referente a la autori-
zacién administrativa, que por decreto de 29 de junioc de 1944,
establecié el regquisito de obtener permiso para que los ex-—
tranjeros Yy las sociedades mexicanas que tuviesen socios ex-
tranjeros adquirieran a través del fideicomiso, bienes inmuebles
y se dispuso gue mientras se encontrase en vigor la garantia
decretada el 19 de junio de 1942, solo podrian adquirir con
permiso de la Secretarfa de Relaciones Exteriores, los siguientes
bienes:

a) Adquirir negociaciones o empresas, o el control sobre
ellas, de las existentes en el pals, dedicadas a cualquier ac-
tividad industrial, agricola, ganadera, forestal, de compra-venta
o de explctacién con cualquier fin, de bienes risticos o urbanos,

o de fraccionamiento de dichos inmuebles.

b) Adquirir bienes innmuebles destinados a alguna de las

actividades anteriores.
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c) Bienes rafices urbanos o riGsticos, cualquiera que fuere la

actividad a que se dedicaren.

d) El dominio de tierras, aguas y sus accesorios a que Se

refiere la fraccién I del articulo 27 constitucional.

e) Concesiones de minas, aguas y combustibles ninerales

permitidas por la legislacién ordinaria.

Los actos llevados a cabo en contravencién de esas disposi-~
ciones no producirdn efecto a favor de las personas gue en ellas
hubieren intervenido y por consecuencia los bienes objeto del
mismo pasarfan a poder de la nacién; esto sirvié para prevenir a
jueces, notarios y demds funcicnarios para que ne autorizaran, ni
registraran, asi como tampoco inscribieran las escrituras, docu-

mentos o actas gue violacen dichas disposiciones.

AGn cuando se afirma que la autorizacién administrativa
carece de una base legal, la Secretaria de Relaciones Exteriores
ha seguide imponiendo el permiso para celebrar contrato de fidei-

comiso sobre bienes inmuebles.

5.5 Bienes Objeto o Materia del Fideicomiso.~
El objeto del fideicomiso , son aquéllos bienes o derechos

gue se afectan o entregan al fiduciario para destinarse a un fin,
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por lo tanto si los bienes o derechos fideicomitides dejan de
existir, el contrato carecera de objete, luego entonces, dejara

de existir.

Dichos bienes fideicomitides coenstituirdn un patrimonio cuyo
Gnico fin es cumplir con el objeto para el cual fue constituide

el fideicomiso.

Pueden ser objeto del fideicomiso toda clase de bienes o
derechos cuya titularidad detente el fideicomitente,  salve
aquéllos que conforme a la ley, sean estrictamente personales de
su titular (art. 351, primer pdrrafo, Ley General de Titulos y

Operaciones de Cré&dito).

El objeto del fideicomiso, vendrad a constituir el patrimo-
nio fiduciario. A este respecto, impera la Teoria del Patrimonio

Afectacibn, gue segln sefiala Rojina Villegas:

Ser& siempre un valor econdmico integrado
por bienes, derechos y obligaciones,
afectados a la realizacién de un fin
aconénice.
Asimismo, sefala la posikilidad de que existan varias masas
de bienes, independientes una de otra, Con un comGn denominador:

la obtencién de ciertos fines.
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De acuerdo con lo anterior, los bienes que constituyan el
patrimonjo afectacién del fidelcomiso, deberin reunir las carac-
teristicas que de acuerdo con el C6digo Civil debe reunir la cosa

objeto de cualquier contrato, a saber:

1. Existir en la naturaleza.
2. Ser determinanda o determinable en cuanto a su especie.

3. Estar en el comercio.

5.6 Clasificacisn de los Fideicomisos.-

El fideicomiso se puede clasificar principalmente en:

1. Fideiccomiso Revocable y Fideicomiso Irrevocable.

De acuerdo con lo dispuesto por el articulo 357 de la Ley
General de Titulos y Operaciones de Crédito, el fideicomitente,
al constituir el fideicomiso, puede expresamente, reservarse la
facultad de revocarlo en cualquier momento sienmpre y cuando éste

no se hava extinguido.

Sin embargo, hay que sefialar que la revocacién no tendré
efectos retroactivos, por lo que aquellos actos realizados por el

fiduciario antes de que el fideiconmitente le manifestare su
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voluntad de revocarlo, serdn plenamente v&iidos tanto entre las
partes contratantes como ante terceros. Cuando se tratare de
fideicomisos, en los que se afectaren bienes inmuebles y a fin de
gue el fideicomiso deje de surtir efectos frente a terceros, seré

necesaria la inscripcidn correspondiente en el Registro Piablico

de la Propiedad.

2. Fidejicomisos Gratuitos y Fideicomisos Onerosos.

Por la propia naturaleza de las Sociedades Nacionales de
Crédito, cuyo fin es obtener un lucro a cambio de los servicios
gue presta, resulta fuera de lugar suponer gque prestara sus
servicios en forma gratuita. Mas bien debe entenderse gque el
fideicomiso puede ser gratuito, porque puede constituirse pactéan-
dose que el fideicomisario no estéd obligado a alguna contrapres-

tacién a cambio de los beneficios establecidos a su favor por el

fideicomitente.

3. Fideicomisos con Fideicomisario Determinado y Sin El.

El articulo 347 de la Léy General de Titulos y Operaciones
de Crédito establece gue se puede constituir un fideicomiso sin
sefialar fideicomisario, siempre Yy cuando se constituya con un
fin licito y determinado.

sin embargo, a falta de fideicomisario determinado que
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reciba el beneficio del fideicomiso, se ha encomendado al Mi-
nisteric Pablico el ejercicio de la accidén cuando no exista
fideicomisario determinado a fin de eliminar el prnblema de
establecer a quilen correpsonde el ejercicio de los derechos gue

la ley cotorga al fideicomisario.

Ahora bkien, los fideicomisos también se clasifican de acuer-

do con la forma y el fin para el que han sido constitufidos a

saber:

1. Fideicomisos de Administracién, de Garantia y de Inver-

sién.

A través del Fideicomiso de Administracién, el fideicomi-
tente entrega al fiduciario bienes muebles o inmuebles, para que
este se encargue de administrarlos y de realizar los diversos
actos gue de ahf se deriven, tales como celebracién de contratos
de arrendamiento, cobro de rentas, reparaciones, pago de impues-

tos, cobro de dividendos, etc.

El fideicomisoc de inversién es aquél en virtud del cual el
fideicomitente constituye un fondo, el c¢ual entrega al fidu-

ciario a fin de que éste lo invierta de acuerdo con las instruc-
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ciones del fideicomitente.

En este caso, se celebrard en primer lugar, un contrato de
fidelcomiso y, de acuerdo con el tipo de operaciones reallzadas

por el fideicomitente, se celebraran otros contratos.

Por lo que se refiere al fideiconmiso de inversidn, en el
contrato se deberi indicar el tipo de fideicomiso de gque se
trate, nombre, razén o denominacidén soclal de las partes, la suma
de dinerc con la dque se constituye el fondo fideicomitido, el fin

para el que se constituye el fideicomiso.

El Fideicomiso de garantfa, como su nombre lo indica, se
constituye para garantizar el cumplimiento de una obligacién, a
efecto de lo cual el fideicomitente entrega al fiduciario un bien
el cual sirve como garantfa, por lo gue una vez cumplida la

obligacién el fideicomiso se extinguira.

2. Fideicomisos convencionales, que se constituyen por
acuerdo de voluntades de las partes, y se perfeccionan con la

aceptacion del cargo.

3. Fideiconisos Testamentarios, que son aguéllos en los que
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el testador constituye un fideicomiso con el fin de asegurar la
6ptima distribucién y administracién de sus bienes una vez que

haya fallecido.

5.7 Fideicomisos Prohibidos y Formas de Extincién del
Fideicomiso.-

Fideicomisos Prohibidos:

1. Fideicomisos Secretos.

2. Fideicomiso Sucesivo: se consideran aquéllos en 155 que
el beneficio se concede a diversas personas sucesivamente, de-
biendo substituirse por muerte de la anterior, salvo el casoc de
que la substitucién se realice en favor de personas gue estén

vivas o concebidas ya, a la muerte del fideicomitente.

3. Aquellos cuya duracidn sea mayor de treinta afos, cuando
se designe como beneficiario a una persona juridica gue no sea de
orden pGblico o institucién de beneficencia. A este respecto,
cabe sefialar que si podréan constituirse por wés de treinta afios
cuando el fin del fideicomiso sea el mantenimiento de museos de
caricter cientifico o artistico que no tengan fines de lucro, Yy

cuando sea a beneficioc de personas fisicas.
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Formas de Extincién del Fideicomiso:

a. Por la realizacién del fin para el cual fue constiufdo.

b. Por hacerse imposible el fin para el cual fué& constituf-

d. Por haberse cumplido-la condicién resclutoria a gue haya

quedado sujeto.

e. Por convenlo expreso entre fideicomitente y fideiceo-

misario.
£. Por revocacién hecha por el fideicomitente.
g. Cuando no fuere posible la sustitucion del fiduciario.

A manera de resumen respecto al fideicomiso podemos concluir

que:

1. El fideicomiso es un negocio juridico, que se inicia
mediante una declaracién unilateral de la voluntad del fideicomi-
tente y se convierte en un contrato al darse el consentimiento de

la fiduciaria. En dicho contrato una persohna fisica o moral
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transfiere la titularidad sobre parte de.sus bienes a una insti-
tucién fiduciaria, para gue con ellos realice un fin lfcito que

la propia persona le sefale.

2. En el fideicomiso intervienen :

a) El fideicomitente que es el titular de la propiedad de
los bienes o derechos.

b) La fiduciaria que en todo caso deberd ser una institucién
de crédito.
c) El fideicomisario es la .persona gue recibe el benaficio del

fideicomiso.

3. El fideicomiso sliempre deberi constar por escrito, y
constituirse por un acto entre vivos o moertis causa.

4. El fin del fideicomiso deberd ser licito y determinado.

5. Para efectos del presente estudio, interesan el fideico-
miso en Zona Prohibida y el fideicomiso con emisién de Certifica-~

dos de Participacién Inmobiliaria no Amortizables.
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EL CONDOMINIO TURISTICO COMO EMPRESA MERCANTIL

Una vez realizado el estudio de las figuras gque considero
han dado origen al Condo-hotel y al Tiempo Compartido, a conti-
nuacién se hard el an&lisis de estas figuras en lo particular y
se estableceran semejanzas y diferencias respecto a las figuras
con las que se les ha pretendido equiparar, para posteriormente ,

hacer referencia a los aspectos pricticos.

De acuerdo con lo expuesto en capitulos anteriores, el
derecho real por excelencia es el derecho de propiedad el cual da
a su titular la facultad de usar, disponer y obtener los frutos

del bien o derecho, con las limitantes que impongan 1las leyes.

El derecho de propiedad surge al vivir el hombre en socie-
dad; al irse formando comunidades dentro de zonas no muy extensas
fué necesario crear una figura en virtud de la cual se fracciona-
ra la propiedad a fin de satisfacer las necesidades de vivienda,

credndose la figqura del condominio.

El condominio ha evolucionado y sufrido modificaciones
diversas, de acuerdo con las necesidades de la colectividad, sin

que por ello haya perdido sus caracteristicas esenciales.



161.

El régimen de propiedad y el de condeminio, predominaron en
nuestro pais y en el mundo entero, hasta mediados del presente
siglao, cuando comienzan a surgir figuras como el Condo-hotel y el

Tiempo Compartido.

Estas figuras, surgen como una respuesta a la creciente
necesidad de buscar para los nacionales de cada pais, un mejor
nivel de vida, a efecto de lo cual se deblia buscar el hacer
accesible a la mayoria de la poblacién, la posibilidad de vaca-

cionar en las zonas turisticas a precios razonables.

Para este efecto, las empresas hoteleras comenzaron a
ofrecer al pGblico figuras novedosas comc el Condo—hotel y el
Tiempo Compartido, como una forma de aprovechar inmuebles,
dando a sus promotores yfo duefios beneficios econébmicos, y 1la
posibilidad a las personas de medjanos recursos, de tener asegu-
rado su pericdo vacacional en algin sitioc de recreo a un precio
moderade, comparado con el costo que tendria el invertir en una

propiedad para vacacionar.

Antes de continuar con el estudio de el Condo-hotel y el
Tiempo Compartido, es conveniente seflalar que es lo que se enti-

ende como "empresa hotelera'.
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El Diccionario Juridico Mexicano define a la empresa como el
"caudal o conjunto de bienes de una persona o comunidad gue se
establece para realizar negocios; es decir, la actividad del
fundador (empresario o titular de la empresa) gue se desenvuelve

c¢on una cierta finalidad {producir para el mercado}..."

De la definicién anterior, podemos sefalar que la empresa esta
compuesta por la organizacién de diversos factores de la produc-
cién con la finalidad de producir bienes y servicios para el
mercado. Estos factores se pueden dividir en subjetivos: el
empresario y sus empleados y los objetives: los bienes y derechos
que forman la hacienda ; patrimonio de la empresa. Al hacer
referencia a una persona o comunidad, se infiere que se trata de
personas fisicas o personas juridico colectivas, las cuales, en
conjuncién con sus empleados y auxiliares independientes, asi
como con una ifraestructura patrimonial, asi como derechos y
obligaciones a cargo de el empresario; buscan la consecucidn de

un fin comin, determinado, lfcito uy lucrative.

En el caso de la empresa hotelera el empresario tiene como fina-
lidad la prestacién de servicios turisticos considerande dentro
de este rubro al Condo-hotel y Tiempo Compartido, tomando ciertas
caracteristicas propias del condominio, otras del usufructo,

habitacién, uso y hospedaje.
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Sin embarge, y a pesar de sus similitudes con las figuras sefa-
ladas, tienen sus particularidades, por 10 que se les debe de
reconocer como figuras juridicas novedosas con caracteristicas
propias.
Pasando a hacer el estudio en particular del Condo-hotel y
del Tiempo Compartido, habrd que definirlos: y comentar sus

variantes,

6.1 Condo-Hotel y Tiempo-Compartido.-

6.1.1.Condo-Hotel. -
El término de Condo-hotel se ha utilizado m&s como una

prictica comercial que como un concepto juridico.

Los comerciantes y promotores utilizan la idea del condomi-
nio creando en el animo del piblico, la idea de gue se estd
adquiriendeo una propiedad, cuzndo en realidad se venden vaca-
ciones por cierto tiempo sin que se traslade el dominio del bien

al adquirente.

El condominio hotelero estd, por lo tanto, dedicado a 1la
explotacién hotelera, sirviendo comd hospedale y alojamiento

turistico.

los condominios dedicados a la actividad hotelera, trans-
fieren la propiedad de la unidad a una sola perscna, la cual

podrd usar por un periodo limitado de tiempo en el afio, y el
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resto del afilo la empresa promotora se encargard de su arrenda-
miento o de explotarlo comercialmente como hotel, para lo cual el
adquirente es un cedente del uso, comprometiéndose al momento de
la compra de las unidades a entregarla a una empresa hotelera con
la finalidad de que se utilice para dar servicio hotelero a
terceros “ceslionarios del use' y a los propietarios, reservindose
. estos Gltimos el uso de la unidad durante un periodo determinado.
Los adquirentes o condéminos participardn en los rendimientos
econbémicos que produzca la explotacién hotelera de su unidad, es
decir, se realiza un convenio por medio del cual se pacta la
creacién de un "pool de rentas", que constituye el conjunto de
' ingresos recibidos por el adﬁinistrador hcotelero, provenientes de

la renta de unidades.

Dicho "pool de reptas" se repartird por igual entre todos
los condéminos, sin importar cual haya sido la unidad arrendada,
siendo en consecuencia una operacién atractiva para el inver-
sionista, ya que no s&lo tendri el uso de la unidad durante un

periodo, sino que ademis le puede representar ingresos.
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6.1.2 Tiempo Compartido.=-

El Tiempo Compartido, tal como se sefialaba anteriormente,
surge como una respuesta a la necesidad de dar acceso a un mayoer
nimero de personas, a la posibilidad de vacacionar en los centros
turisticos a precios moderados, sin tener el costo financiero que
representa la adquisicién de un inmueble y permitiéndo el ahorro

a largo plazo.

Asimismo, representa ventajas para el promoctor turistico, al
darle acceso a un mercado turistico mucho mayor comprendiéndose
en &1 a personas de medianos recursos, cuando anteriormente su
mercado estaba reducido a pocos con recursos considerables, asi
como asegurarle la ocupacidn de las unidades por mayores periodos

de tiempo.

En nuestro pals el Tiempo Compartido se ha estructurado

bisicamente de la siguiente forma:

~Como un contrato en virtud del cual el promotor vende al
adquirente el dereche de usar una parte determinada de un inmue-
ble turistico, por un nGmerc especifico de afios y generalmente,

en épocas preestablecidas.
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sin ser un

derecho real de propiedad, ain cuando el adquirente asume todas

las contingencias que derivan de la misma.

Se han formulado diversas definiciones del sistema de

Tiempo Compartido, aGn cuando todas tienen los mismos elementos

bisicos a saber:

El Tiempo Compartido se entiende como una unidad

funcional y de servicios, con mobiliario,

equipo

y espacio, en condiciones de utilizacién para el
normal disfrute del alojamiento a costo de inver-

sién bajo y un costo de uso muy reducido.

(116)

El C6digo Civil para el Estado de Quintana-Roo, define

Tiempo compartido como :

Contrato en virtud del cual el compartidor se
obliga a concederle al compartidario el uso del
inmueble materia del contrato por el plazo gue
convengan; a cambio del uso, el compartidario se
obliga a pagarle al compartidor un precio cierto

¥ en dinero, en una sola exhibicién o en abonos,
as{ como una cantidad mas, también en dinero dgue
puede ser variable, por gastos que se causen por

el servicio y mantenimiento. (117}

116, Secretariade Turismo. Sintesis del Marcoe Conceptual para la
Regulacidn del Sistema de Comercilizacidn de Habitaciones en

Tiempo Compartido, Agosto 1987, p.l2

117. Cédigo Civil para el Estade de Quintana-Roo.

al
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En 1987, la Secretaria de Turismo formuld la siguiente
definicidn:
El Sistema de Tiempo Compartido: Consiste en la

venta de unidades-tiempo sobre un bien inmueble
con caracteristicas turisticas. (118)

Finalmente, el Reglamento De la Prestacién del Servicio
Turistico del Sistema De Tiempo Compartido, en su articulo.3l°,

define al tiempo cowpartido como :

..+ todo acto juridice por el cual se concede a
una persona el uso, goce y demis derechos que se
convengan sobre un bien o parte del mismo, ya sea
una unidad cierta, considerada en lo individual o
una unidad variable dentro de una clase determi-

nada , durante un periocdo especifico, a interva-
los previamente establecidos, determinados o
determinables.

De las definiciones anteriormente transcritas, podemos
considerar que el sistema de Tiempo Compartido es una manera de
vender o ceder los derechos de uso sobre una cosa en forma onerc-—
sa, adquiriendo el comprador el uso, solamente durante un periodoc
de tiempo. En consecuencia, un namero de personas participarin
en la titularidad de un derecho sobre el inmueble, detentando
cada una de ellas un derecho exclusivo de uso durante un tiempo

determinado usualmente, los innuebles objeto de esta figura,

118. Secretaria de Turismo, Desarrollo del Sistema de Comerciali-
zacién de Habitaciones en Tiempo Compartido, Julio 1987, p.5
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son grupos de unidades habitacionales, ubicados en zonas
turisticas, dividiendo la titularidad de dichas unidades en
periodos de tiempo sujetos a ser enajenados a favor de los
tienmpo-compartistas; es decir, los promotores de esta figura
dividen la propiedad en unidades o perfodos de tiempo, ¥
comercializan la titularidad de los derechos sobre las unidades
habitacicnales, enajenando tiempo por perfodes recurrentes (aflo,
estacién etc.), otorgando al adquirente la opcién de comprar el
derecho de uso sobre dicha unidad, solo por el intervalo de

tiempo que la va a usar

Los elementos que intervienen en esta operacién sen:
1) El compartidor (que puede ser el propletario original de
las unidades o un organizador agente quien es el que va a trans-

mitir o conceder el "“Tiempo Compartido”.

2) El compartidario, que es el adquirente de la propiedad o
co-propiedad en “"Tiempo Compartido® y el que va a usar el

inmueble.
3) El objeto, usualmente una unidad habitacional susceptible
de dividir su tiempo para su uso.

4) El tiempo, lapso de uso que en forma recurrente se pacta

al adquirirse el derecho de uso de el en Tiempo Compartide.
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Pasando al estudio de la forma de operacién de los condomi-~
nios en Tiempo Compartido, habra que sefialar que existen dosg
modos de adquisicién de tiempos compartidos:

1)} Modos traslativos de la Propiedad

2) Modos no traslativos de la Propiedad

En el primer caso se transflere a los adquirentes el dominio
de la cosa, y en el segundo casoc se concede uUnicamente el derecho

de uso.

En el casc de que se adquiera la propiedad dnicamente por el
intervalo, dicha propiedad sera, Gnica e individual a intervalos
o periodos especificos durante 1$psos recurrentes o ciclices,
conviniendo las partes contratantes en gque dicha propiedad s&lo
se detentard en las unidades de tiempo adquiridas, es decir, el
derecho nacerd y se extinguird en un pericdo determinado cada afio
por lo que en realidad es mds bien titular de un derecho de uso
durante un espacio de tiempo, siendo este derecho, oponible a

terceres.

Asimismo, dentro de los modos traslativos de propiedad,
encontramnos la figura de la copropiedad, en la cual cada compra-
dor es propietario en forma recurrente y pro-indiviso de todo el

inmueble.
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En este caso, los coproplietarios convienen en dividir el
tiempo de uso de dicha unidad entre los adgquirentes, segdn el
umonto de su parte alicuota de copropiedad, recibiendo por 1lo
tanto, el derecho a la posesidn y uso exclusivo de su unidad por
un perfodo de tiempo determinado; en consecuencia habré tantos
periodos de uso del inmueble como co-propietarios haya, teniendo
cada uno de ellos de;echo a una parte alicuota proporcional atl

ndmero de perlodos en gue tiene derecho a usar la unidad.

Dentro de esta modalidad, podemos incluir al Condo-Hotel, ya
que como anteriormente sefalabamos, consiste en la venta fraccio-
nada de un inmueble bajo el régimen de condominio destinado a uso
hotelero. Es decir, cada condémino adguiere en propiedad total
una suite o cuarto de hetel, reservandola para su uso personal
durante periodos determinados durante el afio, y el restc del
tiempo, lo cede para su 2lquiler, siendo por lo general manejado
por una empresa de operaciones turisticas gue se encuentra encar-
gada de administrar y promover 1la ocupacién turistica en los

casos en que no sea utilizado por el propietario.

En este caso intervienen la persona fisica o moral que
adquiere 1la unidad en condeminio, la empresa dedicada a la
adninistracidn hotelera y los turistas que se alojan en el inmue-

ble en calidad de huéspedes.
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b) Por lo que se refiere a los modos no traslativos de la
propiedad, son aquéllos en los gue (inicamente se ofrece el uso
del inmueble en forma temporal, por un nGmero determinado de
perfodos recurrentes, por lo que al no ofrecerse la propledad, el
promotor serd el propietario singular y exclusivo del inmueble y
los adgquirentes del Tiempo Compartido podrin adoptar la figura ya
sea de arrendatarios, cesionarios del uso, licenciatarios, afil-
iados o fideiconisarios segGn sea el caso, pudléndo especificarse
o no 1la unidad u objeto material del contrato, estipulandose

tnicamente sus caracteristicas.

En resumen, existen dos formas de Tiempc Compartido:

- Traslativas de la propiedad que pueden ya sea constituir
una co-propledad o bien un derecho de propiedad exclusiva y
singular, cuyo objeto es el intervalo de uso del inmueble, y los
no traslativos de la propiedad, que ceden el uso de la unidad

durante un perfodo determinado de ciclos recurrentes.

6.2.Andlisis Comparativo.-

El Tiempo Compartido, es una figura sul generis y novedesa
en nuestro pais, y en el proceso de su aceptacién y adaptacién al
sistema juridico existente, se le ha pretendido ubicar dentro del

ambito conceptual de otras instituciones juridicas previamente,
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conocidas, tales como el condominio, usufructo, habitacién y

hospedaje.

Sin embargo, y a pesar de que es innegable la existencia de
muchos elementos en comin con dichas figuras también 1o es el
hecho de que cuenta con caracteristicas propias gue indudable-

mente lo diferencian.

6.2.1 Condominio y Tiempo Compartido.-

Los prometores de desarroillos turisticos, ofrecen al consu-
midor la idea de que est& invirtiendo en una propiedad en condo-
minio, en virtud de la cual puede llegar a obtener un ingreso por
la renta o venta de la unidad, lo cual evidentemente resulta mas
atractivo, gue la idea de pagar por adquirir la titularidad de un
derecho de uso durante un perfodo limitado, aungue en realidad no
exista traslacién de dominio y en consecuencia no se puede hablar

de un condominio.

Como se determind en capitulos anteriores, el condominio
implica la conjuncidén de un derecho de propliedad singular,
exclusivo y permanente considerado como derecho principal y un
derecho de copropiedad sobre los elementos comunes, considerado

como derecho accesorio.
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Se podria argumentar que en el caso del Tiempo Compartido,
el propietario de el inmueble transmite el derecho de copropiedad
a varias personas, detentando cada una de ellas un porcentaje o
parte alfcuota, representando la parte proporcional de copropie-
dad de cada copropietario, determindndose desde un principio las

reglas de usc sucesivo por parte de los copropietarios.

A este respecto, es conveniente mencionar, el principio
juridico referente a la copropiedad, que sefiala que nadie esté
obligado a permanecer en la indivisién, siendo aplicables en este
sentido los articulos 939 y 940 del Cédigo Civil, los cuales

disponen:

Articulo 939: Los que por cualgquier titulo
tienen el dominio legal de una cosa, no pueden
ser obligados a conservarlo indiviso, sino en los
casos en gue por la misma naturaleza de las cosas
o por determinacién de la ley el dominio es
indivisible.

Articulo 940: Si el dominio no es divisible, o
la cosa no admite cémoda divisién y los
participes no se conviensn en gue sea adjudicada
a alguno de ellos, se procederd a su venta y a la
reparticién de su precio entre los interesados.
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Este principio es inaplicable al Tiempo Compartido toda vez
que el aplicarlo implicaria ir en contra de las caracteristicas

propias del Tiempo Compartido.

En el caso del condominio, los condéminos estan limitados
por el derecho del tanto para vender su parte alicuota del inmue-
ble, mientras que en el Tiempo Compartido el titular del derecho
lo puede enajenar en cualquier momento sin necesidad de comuni-

carlo a los otros tiempo-compartlistas.

En el Tiempo Compartido, la propiedad no es detentada en
forma singular y exclusiva, sino que la propiedad de la unidad es
detentada colectivamente por los tiempo-compartistas, desapare-—
ciendo el derecho principal del condominio, y aln cuando el
tiempo-compartista se ostente como propietarie singular
y exclusivo del inmueble por un periodeo de tiempo, carece de la
figura de permanencia que supone el condominio; en realidad, leos
tiempo-compartistas mds que la propiedad sobre un inmueble,

estaran adquiriendo un derecho de usoc sobre la unidad.

A mayor abundamiento cabe sefialar, que ni siguiera se puede
hablar de un derecho real de propiedad, en virtud de que los
bienes objeto de la operacién carecen de la independencia y

sustantividad que permite al duefio su aprovechamiento fintegro,
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mas bilen el inmueble perteneceri pro-indivisoc a los tiempo-com-
partistas, en proporcién a sus aportaciones y adgquiriendo 1la
titularidad de un derecho por un espacio de tiempo, mis no de la

unidad.

6.2.2 Usufructo y Tiempo Compartido.-

Se ha pretendide equiparar estas dos figquras, ya que en
ambas se da el uso y disfrute de bienes ajenos sin que llegue a
alterarse su forma o sustancia, sin embargo, se diferencian ya
que en el usufructo, el bien objeto del derecho real estad plena-
mente determinado, mientrés que en el Tiempo Compartido, el
derecho de uso y disfrute puede recaer en bienes indeterminados
aunque con caracteristicas homogéneas pudiendo recaer en cualqui-
er unidad que tenga ias caracteristicas pactadas en un principio,
dando la posibilidad no sélo de intercambiar la unidad en el
mismo inmueble sino que en agquellos casos en que el desarrollo se
encuentre afiliado a un club de intercambios, este se puede
realizar en otros estados y paises. Asi mismo, cabe seflalar gque
el usufructo puede ser oneroso o gratuito, mientras gque el Tiempo

Compartido, invariablemente serd a titulo oneroso.

El usufructo, tiene caricter temporal Yy vitalicio, es decir,

se extingue a la muerte del titular del derecho, sin que pueda
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pasar a formar parte de la masa hereditaria, mientras gque el
Tiempo Compartido, a pesar de poder tener vigencia durante un
periodo determinado de tiempo, si el titular del derecho, muere
durante dicho periodo, el derecho de uso materia del Tiempo

Compartido pasarid a formar parte de la masa hereditaria.

Asimismo, en el usufructo existe el derecho del tanto asi
como el derecho de hacer suyos los frutos civiles, mientras que
el tiempo compartidario no tiene la facultad de ejercitar estos

derechos.

6.2.3 Uso, Habitacién y Tiempo Compartido.-

Anteriormente se sefald que el derecho de uso es un derecho
personalisimo, pudiendo considerarse como un usufructo restringi-
do, ya que a pesar de tratarse de un derecho real, temporal, y
vitalicio para usar bienes ajenos sin alterar su forma ni sustan-

cia, el uso tiene cardcter intransmisible.

Por lo que se refiere al derecho real de habitacién, este
tiene las mismas caracteristicas del uso, sin embargo, el derecho
de habitacidén siempre es gratuito y el objeto del derecho seré
exclusivamente el uso de las habitaciones de una casa por parte

del habituarioc y su familia.
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El derecho real de uso y de habitacién pueden ser ejerci-
tados sinulténeamente por dos o m&s usuarios, mientras que en el
Tiempo Compartido, el derecho sélo puede ser ejercitado en las

unidades en forma sucesiva.

Otra diferencia estriba en que el derecho de habitacién se
enfoca a satisfacer las necesidades bdsicas del usuario y su
familia, mientras que el Tiempo Compartido tiene como finalidad

necesidades secundarias del individuo.

El derecho de habitacién es un derecho personalisimo, Yy
Gnicamente podréd ser ejercitado por el usuario y su familia en
forma gratulta y constante, y en el Tiempo Compartido el derecheo
se ejercita en forma alternada y periddica por el tiempo compar-—

tidario y las personas que el desee, siempre en forma onerosa.

Finalmente, el derecho de uso al igual que el de habitacién
son intransmisibles y no pasan a formar parte de la masa heredi-
taria, mientras que el Tienmpo Compartido se puede transmitir o

enajenar por acto entre vivos o mortis causa.

6.2.4 Contrato de Hospedaje y Tiempo Compartido.-

Como se sefiald al realizar un breve estudio del contrato de
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hospedaje, el servicio se presta en forma espor&dica, sin ser
recurrente, teniendo el huésped el derecho a los servicios du-
rante su estancia durante un tiempo definido o indefinido a
cambio del pago del precio fijado par el hotel, extinguiéndose
los derechos del huésped al terminar su estancia en el hotel y
hacer la liquidacién de las cantidades adeudadas p;r los servi-
cios recibidos, sin que en ningun momento detente la titularidad

sobre derecho real alguno.

En el Tiempo Compartido a cambio del pago de un precio se
adquiere un derecho de uso diferido en periodos determinados en
periodos recurrentes, pagando adem&s una cantidad correspondiente
a los servicios de mantenimiento de la unidad. Asimismo, se
puede sefialar que en el Tiempo Compartido el derecho del tiempo
compartista es transmisible y enajenable, mientras que en el

contrato de hospedaje no se da esta situacidn.

6.3 Formas de Administracidn del Tiempo Compartido.-

Como se mencioné anteriormente, en los elementes que consti-
tuyen al Tiempo Compartido son : E1 Promotor, quien es el propie-
tario del inmueble y serd el responsable de administrarlo, y el
inmueble destinadc a ser enajenado come unidades en Tiempo Com-
partido, el cual deberd estar amueblado v contar con los articu-~

los necesarios para el servicio doméstico y de hoteleria.
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La adquisicién de las unidades en Tiempo Compartido, deber&
realizarse a través de un contrato, en el cual se deberdn deter-
minar los derechos y obligaciones de cada una de las partes. En
el caso de que el adgquirente dal Tiempo Compartido fuese un
extranjero y el inmueble se encontrara ubicado dentro de la zona
prohibida, ser& necesario que adguiera el uso de la unidad a

través de un fideicomiso.

Ahora bien, por lo que se refiere a la administracién del
condominio, ésta puede ser llevada por el promotor, pero cabe
preguntarse, que ocurre cuando la finalidad de el promotor es
tnicamente vender las unidades en Tiempo Compartido, y una vez
terminada la labor de ventas, éste se desliga del inmueble y de

su administracién.

A este respecto, habrd que tener en cuenta que serdn varios
los titulares de derechos de uso sobre el inmueble, y difficil-
mente se pondrian de acuerdo para asumir las obligaciones
inherentes a la administracién del inmueble, tales como el mante-
nimiento, administracidn de locales comerciales, restaurantes,
alquiler de las unidades cuandc se destinen a prestar servicios
hoteleros, cobro de las cuotas de administracién y mantenimiento

a los tiempo compartidarios, inventariar los bienes muebles vy
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articulos domésticos, administrar el personal al servicio del
inmueble y de los tiempos compaiiidarios, vigilar que los tiempos
compartidarios utilicen las unidades con moderacién, verificar
gue tanto los tiempo compartidarios como los huéspedes reciban y
abandonen las unidades en los plazos y horas pactadas, aplicar
sanciones a lecs tiempo compartidarios en caso de violacién al
reglamento del inmueble, organizar asambleas de condéminos, y

aplicacién de la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio.

Una solucidén viable, serfa el contratar los servicios de
alguna empresa dedicada a la prestacién de servicios hoteléros,
sin embargo, los Tiempo Compartidarios tendré&n gue vigilar la
administracién prestada por la empresa hotelera, y en caso de
cualquier problema serd la asamblea de condéminos quién tenga que
resolver el problema con 1la empresa hotelera, o en su caso
prescindir de sus servicios, y buscar una nueva empresa gue
preste los servicios necesarios. De lo anterior se desprende
que esta no es una sclucién definitiva para los tiempo compartis-
tas, quienes buscan en este sistema de vacacionar, el evitarse el
tener que concurrir a las asambleas de condéminos, Yy la necesi-
dad de administrar y resolver los problemas que podria acarrear

el tener el uso de un inmueble con fines de recreo.
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En virtud de lo anterior, considero gque la mejor forma de
adninistrar los inmuebles en Tiempo Compartido, ya sea comoTiempo
Compartido exclusivamente, o comc Condo-hotel, es el fidelcomiso
dadas las mdltiples ventajas que representa, principalmente la de
dar a los tiempo compartidarios una garantfa respecto de la
adquisicién, garantizindo la oferta por parte de los promotores
asi como el desligarse de la administracién del inmueble, y

disfrutar de su unidad, como lo harian en un hotel.

Como analizfbamos en capitulos anteriores, el fideicomiso es
upa figura a través. de la cual el fideicomitente transmite la
titularidad de un bien al fiduciario para que este lo dedique a
un fin predeterminado por el fideicomitente, obteniendo los
frutos un tercero llamado fideicomisario, pudiendo coincidir el

cardcter de fideicomitente y fideicomisario en una misma persona.

En la préctica, los fideicomisos més utilizados respecto a
los Tiempo Compartidos son los fideicomisos con emisién de cer-
tificados de participacidén inmebiliaria turistica no amortizable,
los fidelconisos en los gue se da una cesién de derechos de uso
y disfrute por parte del fideicomisario, en virtud del cual se
constituye una especie de condeminio, y en general fideicomisos

en zona prohibida cuyo fin es permitir a extranjeros el acceso al
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disfrute de inmuebles en dicha‘zona,-“concediyéyndoles un derecho

real de uso, sin concederles unf,de:récr:héi;tea'l' de propiedad.

6.3.1 Cesién de Derachos de uso v disfrute del Fideicomisa-
rio. : ;

El promotor constituye un fideicomiso y aporta los bienes mater-
iales y econdmicos para el desarrollo turistico, el cual organiza
bajo el régimen de propiedad en condominio, y cede parcialmente a
los adquirentes de las unidades, sus derechos de fideicomisario
en proporcién a la unidad adquirida por el tiempo compartista,
otorgéndole dicha cesién la facultad de utilizar y aprovechar
cada unidad por un periocdo determinadeo anual durante treinta

anos.

6.3.2 Fideicomiso en Zona Prohibida.-

La fracciédn I del articulo 27 constitucional prohibe a los
extranjeros adquirir el dominio directo sobre tierras y aguas en
la faja de 100 kilémetros de la frontera y 50 Kilémetros de la
costa. Esta prohibicién se refiere estrictamente al dominio, mas
no al uso y goce, para lo cuil, se han implementado fideicomisos
que permitan al extranjero el dlsffute de los beneficios y atrac-

tivos gue ofrecen dichas zonas.
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Por su parte la Ley de Ipversiones Extranjeras coptempla la
constitucion de fidelcomisos que permiten que inversionistas
extranjeros realicen transacciones inmobiliarias en zona prohibi-
da, pudiendo utilizarse con fines unifamiliares, operaciones
hoteleras, centros turistices, etc.

Este tipo de fideicomisc es irrevocable respecto al propie-
tario original, el fideicomisario extranjero tiene derecho a

recibir los beneficies, frutos y productos inclusive aquellos

relativos a la venta del inmueble, asimismo el fideicomisario
tiene la facultad de ordenar el arrendamiento del bien hasta por
diez aflos, 0 en su caso la venta del inmueble o la cesién de sus

derechos come fideicomisario.

En este tipo de fideicomiso intervienen:

1. El Fideicomitente: Persona fisica o moral mexicana,

propietaria del inmueble.

2. La Fiduciaria: Institucién de crédito autorizada por 1la
Secretaria de Hacienda y Crédito Pablico y con capacidad para
adguirir inmuebles en zona prohibida, previa obtenéién del permi-
so otorgado por la Secretaria de Relaciones Exteriores, teniendo
ia posibilidad de emitir certificados de participacién inmobilia-

rios, nominativos no amortizables,
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1. El Fideicomisario: Persona gque recibe el provecho; en

este caso puede ser una persona fisica o moral extranjera.

.El tenedor del certificado de participacién tendrd derecho
al uso y disfrute de la unidad en los términos pactados en el
contrato de fideicomisc, presentando la ventaja de gue el inmue-
ble quedard afecte a un fin especffico bajo la tutela de la
fiduciaria y que serid el mismo instrumento del fideicaomisco el
que regule las relaciones necesarias entre las partes, pudiéndose
dar el caso de gue el promotor permanezca en el fideicomiso como
fideicomisario principal encargado de la administracién del

inmueble y de su operacién hotelera.

6.3.2.1 Fideicomiso con Emisién de Certificados de Partici-

pacién Inmobiliaria no amortizables.-

A fin de analizar la operatividad de este tipo de fideicomisos,
comenzarenos por definir que son los certificados de participa-

cién inmobiliaria no amortizable.

El articulo 228 de la Ley de Titulos y Operaciones de Crédi-~
to sefiala lo siguiente:
Art.228. Los certificados de participaci6n

son titulos de crédito que representan:
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a) El derecho a una parte alicuota de los
frutos o rendimientos de los valores, derechos
o bienes de cualquier clase que tenga el
fideicomiso irrevocable para ese propésito la
sociedad fiduciaria que los emita.

b) El derecho a una parte alicuota del
derecho de propiedad o de la titularidad de
esos bienes, derechos o valeores.

c) ¢ bien el derecho a una parte alicuota
del producto neto que resulta de la venta de
dichos bienes, derechos o valores...

Los certificados son titulos representativos, pues representan el
derecho a una parte alicuota de un derecho que al ser ejercitado

afecta los bienes especificados en el propio documento.

Por 1o anterior, el sujeto que detenta el certificade o el sujeto
al que se lo transmite, obtiene derechos en virtud de los cuales
podrd ejercitar acciones individuales que le permitiran el apro-
vechamiento del bien especificado. Es decir, el tenedor del
tiftulo no seri posecedor ni duefioc de dicho bien, sino tan sélo

tendrd un derecho a usar del bien.

Los certificados en todo caso serén emitidos por una institucién
fiduciaria de conformidad con el .articulo 350 de la Ley General

de Titulos y Operaclones de Crédito. Este tipo de fideicomisos
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en todo caso serdn irrevocables y se emitiran en serie, otorgando
a sus tenedores la calidad de miembro de una colectividad con un
representante comGn, la <ual le atribuye determinados derechos

Y obligacicnes a sus componentes.

Sin embargo, no cobstante que se conforma una colectividad de
individuos gue detentan un derecho alfcuota sobre un derecho de
uso de un bien, no se puede afirmar que se trata de una copropie-
dad, pues como se menciond anteriormente, los certificados repre-
sentan el derecho a una parte alfcuota del derecho de propiedad o
de la tituaridad de bienes, derechos o valores fideicometidos,
mas no representan un derecho sobre los bienes o valores. ﬁs
decir, cada certificado da a su detentador un derecho (nico y
exclusivo, existiendo una pluralidad de titulares y una plurali-

dad de derechos, mas ne un derecho con pluralidad de titulares.

Los certificados son titulos emitidos por una institucién
fiduciaria, considerades como bienes muebles, pueden amparar el
derecho de uso de vivienda, titulacién del inmueble, y derecho al
rescate del precio pagado, pudiendo ser endosados por su titular
n bien ser dados en garantia previa autorizaclén del enisor,
tomando en consideracién que se trata de titulos causales y de

circulacién restringida.
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Los certificados se clasifican en:
I. 1. Ordinarios: Si el bien o bieneéufideigomitidos son
muebles. . ' .
2. Inmobiliarios: Si los bienes fideicomitidos son

inmuebles.

II. 1. Amortizables: Dan a sus tenedores el derecho a una
parte alicuota de los frutos o rendimientos y le otorgan el
derech? al reembolso de su valor nominal.

2. No Amortizables: La sociedad emisora no esta obliga-
da a efectuar el pago del valor nominal a los tenedores de cer-
tificados, se procederd a hacer la adjudicacién y venta de 1los

bienes y la distribucidn del producto neto.

III. 1. Nominativos
2. Al Portador

3. Nominativo con cupones al portador

Por lo que se refiere a los fideicomisos con emisidén de
certificados de participacién inmobiliaria no amortizable para
fines turisticos, el promotor constituye un fideicomiso al que
aporta terrenos y los recursos financieros necesarios para la

construccién del inmueble, lo cual representara el patrimonio del
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fideicomiso, y toda vez que el promotor serd quien reciba los
beneficios del fideicomiso, tendrd el cardcter de fideicomitente
y fideicomisario, posteriormente, la institucién fiduciaria
emitir& certificados de participacién inmobiliaria no amortizable
sobre el patrimonio del fideiccemiso, en virtud de los cuales, se
concede a los adquirentes el derecho de a una parte alicucta de

. la propiedad de los bienes fideicomitidos .

Una vez comentado el funcionamiento de 1los fideiconisos
utilizados para Tiempos Compartidos, podemos concluir que tienen
en comln que todos ellos son fideicomisos celebrados por mutuo
acuerdo entre fideicomitente y fideicomisario, transmitiendo el
fideicomitente los bienes que constituiran el patrimonic del
fideicomise, y asumiendo el carécter de fideicomisario para

después otorgar el uso y aprovechamiento a terceros.

Respecto a las modalidades del fideicomiso anteriormente
comentadas, cabe sefialar gue todas ellas presentan wventajas y

desventajas en su utilizacién a saber:

El fideicomiso para la constitucién de un condominio presen-
ta la desventaja comentada anteriormente, referente a que una

vez vendidos todos los derechos de fideicomisario, el promotor
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queda desligado de la operacién y sin tener ningan interés en
ella, asimismo presenta la desventaja de que al enajenar el
fideicomisaric sus derechos a faver de terceros, los cuales se
gujetardn a un régimen de propiedad y condominio, limita 1la
posibilidad a extranjeros de adquirir el uso y goce del bien en
zona prohibida.

Por su parte, los Fideicomisos con Emisidn de Certificados
de Participacién Inmobiliaria no amortizable presentan la ventaija
de la seguridad garantia e inversién que representa el detentar

un titulo de crédito emitido por una institucién financiera.

Asimismo al tratarse de titulos de crédito nominativas, da
la facilidad de tener un registro de tenedores, ya sea tenedores

originales o que hayan adquirido la titularidad mediante endoso.

Tada vez que se trata de titulos de crédito emitidos por una
institucién financiara, ofrece la garantia de estar estrechamente

vigilados y reglamentados por la Comisién Nacienal Bancaria y la

Comisién Nacional de Valores.
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6.4 Situacién Practica.-
Conforme se ha implementado Sistema de Tiempo Compartido,
han surgido diversos problemas en torno a esta figura, los cuales

se pueden resumir a modo enunciativo, de la siguiente forma:

1. Quejas por parte de los Adquirentesf por viclos y defec-

tos ocultos.

2. Quejas por cobro indebido en el servicio, intereses,
mantenimiento.
J. Negativa por parte de los promotores para rescindir los

contratos.

Aunado a las situaciones anteriores, es importante mencjonar
que en muchos casos la promocién v venta de los Tiempos Comparti-
dos, se realiza en base a magquetas y folletos, resultando fre-
cuente que haya un incumplimiento a los términos del contrato por
parte de los promotores, ya gue no siempre coinciden los folletos
y maquetas con los desarrollos reales y al tratarse de preventas,
en muchos casos, el desarrollo no estd listo en tiempn para su
ocupacién y que las condiciones y acabados del mismo, no coinci-

den con los ofrecidos y pactados con leos adquirentes.

Asimismo, existe el problema de gue al ofrecer los promo-

tores el ingreso al Sistema de Tiempo Compartido, determinan un
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precio de venta, para posteriormente adicionar nuevos costos,
correspondientes a manteniniento, administracién etc. pudiendo
resultar que a2 la larga dichos conceptos significar&n una erocga-
cién mayor que lo gue significéd el precio pagado para adquirir el

derecho de uso de la unidad.

Por lo que se refiere a las preventas anteriormente mencio-~
nadas, cabe destacar que los vendedores y/o promotores en midlti-
ples ocasiones Unicamente cuentan con el terreno aungue en oca-
siones tampoco cuentan con el, mids sin embargo, llevan a cabo la
promocién de un proyecto a futuro, el cual muchas veces no se
realiza, optando ios promotores por declararse en guiebra o

desapareciendo sin dejar rastro alguno.

A fin de dar soluciones a la problem&tica anterior, resulta
necesaric tener en consideracidn los pasos a sequir para lacrea-
cién de un Sistema de Tiempo Compartido:

a) Adquisicién del Terrenc

b} Construccién del Inmueble

c) Comercializacién (tomando en cuenta las caracteristicas
que deberd reunir el Sistema, si se pretende ofrecer a ex-
tranjeros)

d) Operacién y administracién



192.

Por lo que se refiere a la adquisicién del terreno Yy
construccién del inmueble es evidente la necesidad de la inter-
vencién de un fedatario pGblice, del Registro Pablico de 1la
Propiedad y de las autoridades competentes por lo que se refiere
a la construccién y sus caracteristicas, tales como delega-

.ciones, o en su caso municlpios etc.

En cuanto a la Comercializacidén y Administracién, debers
intervenir la Secretaria de Turismoa, la Comisién Nacional de
Inversiones Extranjeras (en su caso), Y la Procuraduria Federal

-del Consumidor.

Finalmente, en caso de constituirse un fideicomiso, tanto
para su comercializacién en zona prohibida come para su adminis-

s

tracién, intervendra una institucién bancaria.

6.5 Reglamentacidén Juridica del Sistema de Tiempo Comparti-
do.-

Los inmuebles destinados a ser utilizados bajo el sistema de
Tiempos Compartidos y Condo-Hoteles, deberdn estar reqgulados por
la legislacién estatal, de acuerdo con lo dispuesto por el
articulo 121 fraccién II. Constitucional, el cual sefiala gue los
bienes muebles e inmuebles, estar&n regulados por el lugar de su

ubicacién, por lo gue estard al arbitrio de cada estado ubicar a
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los inmuebles dedicados a Tiempos Compartidos, dentro de la
legislacién civil como un contrato, ubicéndolo dentro del Régi-

men de Propiedad en condominio ete.

Sin embargo, en virtud de las ventajas que representa el
Sistema de Tiempo Compartido, para todo el pais, se considero
necesaria una respuesta integral, y no sélo a nivel estatal, que
regule a esta figura, toda vez que Gnicamente Quintana-Roo y

Nayarit contaban con una regulacién en la materia.

Los Estados de Quintana-Roo y Nayarit, en ejercicio de las
facultades concedidas en forma implicita por los articulos 41 y
121 fraccidn I, de la Constitucién Pelitica de los Estades Unidos
Mexicanos, que a continuacién se transcriben, consideraron antes
que los demd&s Estados de la Repiblica la necesidad de legislar

localmente en materia de tiempes compartidos.

Articulo 41.- El pueblo ejerce su soherania
por medio de los Poderes de la Unién, en los
casos de la competoncia de éstos, y por los
Estados, en lo que toca a sus regimenes inter
iores, en los términos respectivamente estab
lecidos por la presente Constitucién Federal y
las particulares de los Estados, las que en
ningn caso podrdn contravenir las estipula
ciones del Pacto Federal...
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Articulo 121, fracc.I.- Las leyes de un
Estado sdlo tendrdn efecto en su propio terri-
torio y, por consiquiente, no podran ser

obligatorias fuera de el.

6.5.1 Reglamentacién del Contrato de Tiempo Compartido.-

6.5.1.a) C6digo Civil del Estado Libre y Soberano

de Quintana Roo.-

El estado de Quintana Roo, ubica al Tiempo Compartido como

un contrato requlado dentro de su Cédigo Civil,

cudl a continuacidn se transcribe:

TITULO NOVENO

Titulo Nnveno,

Del Contrato de Tiempo Compartido

Articulo 2757.- Por el contrato de habita-

cién en Tiempo Comparti-do de casas o departa-
mentos amueblados, el compartidor se obliga a
concederle al conpartidario el uso del in-
mueble materia del contrato, por el plazo que
convengan; a cambio del uso el compartidario
se obliga a pagarle al compartidor un precio
cierto y en dinero, en una sola exhibicién o
en abonos, asi como una cantidad mis, también
de dinero, gue puede ser variable, por gastos
que se causen por el servicio y mantenimiento.

el

De la definicién formulada por el articulo anteriormente

transcrito, podemos concluir que se considera como un contratoe

bilateral, conmutativo, , consensual é formal,

oneroso,

de tracto

sucesivo, pudiéndose considerar como un contrato obligatorio,

cuando se ha hecho una pelicitacién al puiblico.
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Articulo 2760.- Para los efectos del
articulo 2757, por casa o departamento amue-
blado se entiende todo inmueble equipado con
muebles de comedor, reciamara, utensilios de
cocina, cocineta o estufa con su equipo de gas
para cocinar, manteles o manteletes, vajilla y
cubiertos, toallas para el cuarto de bafio y
ropa de cama.

Del articule anterior se puede distinguir entre el contrato
de arrendamiento, y el contrato de habitacién en Tiempo Comparti-
do, por cuanto se refiesre al regquisito de que la unidad debe
estar amueblada y equipada, situacidén que no se presenta en un

contrato de arrendamiento.

Articulo 2761.~ Para celebrar el contrato de
habitacidén en Tiempo Compartido, deberd obte-
nerse de la Secretaria Estatal de Obras Publi-
cas, una constancia de que la construccién de
las casas o edificios de que se trate, con sus
pasillos, andadores, escaleras, elevadores,
patios, estacionamientos y demas dependencias
de uso comin satisfacen las exigencias técni-
cas y de seguridad sanitarias que sirvieron de
base para el otorgamiento de la licen-
cia de construccidn.

A) otorgar a la autoridad administrativa la facultad expresa
de intervenir en el proceso de consitucién del sistema de Tiempo
Compartido, y al imponer al compartider la obligacidn de obtener
la licencia respectiva, se da una mayor seguridad a los adqui-

rentes en cuanto a las caracteristicas y calidad del inmueble,

pudiendo quedar afectado de nulidad el contrato en cuestién vy
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sujetando al Tiempo Compartido a la imposicién de sanciones por
parte de la autoridad.

Articulo 2772.- En tode lo previsto en este

titulo son aplicables, en lo conducente, las

disposiciones de este Cédigo relativas a los
contratos de arrendamiento y de hospedaje.

con el articulo 2772, considero que el legislador mis que
equiparar la figura en comento con el arrendamiento y hospedaije,
pretende no dejar lagunas legislativas tratando de subsanarcual-
quier omisién, al otorgar supletoriedad a las normas que regulan
a las figuras que pudieren tener alguna similitud con el Tiémpo

Compartido.






198,

6.5.1.b): Cédigo Civil del Estade Libre y - Soberano de
Nayarit.~

A diferencia del Estado de Quintana Roo, en cuya legislacién
se ubica al tiempo compartido dentro de un capitulo especial
reconociendo su caréicter sui generis, en el Estado de Nayarit se
la ha ublicado dentro 'de la Ley del Régimen de Propiedad en
condominio, en cuyo capitulo XI, se le considera como una especie
de condominio, con la intencién de dar una mayor seguridad a la

inversién nacional y extranjera dentro del Estado.

CAPITULO XI
DEL CONDOMINIO DE TIEMPO COMPARTIDO
Articulo 44.- cuando los condeminios sean
destinados a fines turisticos podra pactarse
la venta de los wmismes eon tiempo compartido,
per un periodo determinado y para un useo

especifico en los términos del presente
capitulo.

El articulo 44 menciona que para constituir un tiempo
compartido, se har& a través de la venta de condominios, lo cual
si se tratase Gnicamente de adquirentes mexicanos seria adecuadeo,
sin embargo, deja fuera la posibilidad de constitulr fideicomisos
que transmitan Gnicamente el uso y goce del inmueble a ex-

tranjeros, sin transmitir el dominio.



Articulo 45.- Se entiende por tiempo compar-—
tido el derecho que adquiere el comprador para
usar el departamento, vivienda, casa o local
de que se trate, por un perfodo determinado de
tiempo al afo.

Articulo 46.~ S$obre los bienes afectos a
este capitulo se debera constituir con Insti-
tucidn Nacional de Crédito legalmente
autorizada para ello, contrato irrevocable de
fideicomise en adninistracién cuyas caracter-
isticas seran:

A) Fideicomitente, el propietario del con-
dominio.

B) Fiduciario, la Institucién Nacional de
Crédito que al efecto designe el fidei
conitente.

C) Fideicomisarios, los adquirentes de los
locales, vivienda, departamentos o ca-
sas de gque conste .el condominio en
tiempo compartido.

D) Objeto del fiueiconiso, conceder a los
fideicomisarios el uso y disfrute d&e la
vivienda, casa, departamento o local de
que se trate, por un nfimero determinado
de dias al afic y por un pericdo determi-
nado de aflos, los gque deber&n precisarse
con toda exactitud.

Articulo 47.- Los fideiconisos gue se
constituyan con ese fin, se regularan por lo
dispuesto por el cCapitulo V del Titule II, de
la Ley General de Titulos y Operaciones de
Crédito.

Artfculo 48.~ Los contratos de fideicomi-
so, a gue se refiere el Articulo 46 de esta
Ley, serdn inscritos en el Registro Pblico de
la Propiedad.

199,
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Al imponer al compartidario, promotor, constructor, disefa-
dor etc. la obligacién de celebrar contrato de fideicomisc ante
una institucitn de crédito y la correspondiente inscripci6én en el
Registro Pfiblico de la Propiedad se da a los adquirentes bases
mi&s firmes de garantia en cuanto a la operacidn a realizar.

Articulo 49.- El contrato de fideicomiso a
que se refiere el Articulo 46, sera valido
aungque se celebre sin designar fideicomisari-
os, siempre y cuando se determine con toda
exactitud el departamento, vivienda, casa o
local de que se trate.

Articulo 50.- w®Wediante el contrato de
fideicomiso, gue se celebre en los términos
del presente capitulo, los fideicomisarios
adquieren el derecho de uso y disfrute del
departamento, vivienda, casa o local del que

se trate, por un ntmere de dias al afio y por
un perfodo determinado de afos.

El articulo que antecede se encuentra en contradiccién con
el articulo 44, ya que como mencionidbamos anteriormente, el
articulo 44 habla de transmisién de dominic, es decir, se trata
de un derecho real, as{ mismo, el articulo 46, que determina que
se deber&n constituir fideicomisos de administracién exclusiva-
mente, mientras que el articulo 50 habla de una transmisién de
un derecho de uso y goce, dando acceso a extranjeros en zona

prohibida, refiriéndose a un derecho personal.



CAPITULO XII
DE LAS PREVENTAS

Articulec 55.~ Antes de la constitucién del
régimen de propiedad en condominio, a gue se
refiere el Articulo 3eo., los propietarios
interesados deber&n cbtener una declaracibdn
que en su caso expedirén las autoridades
competentes de la Secretaria de Obras y Servi-
cios PGblicos, en el sentido de ser realizable
el proyecto general por hallarse dentroc de las
previsiones o sistemas establecidos, asi como
de las previsiones legales sobre el desarrollo
urbano de la planificaciéon y de prestaciéon de
servicios pQblicos, entendiendo que dicha
declaracién no da por cumplidas las obliga-~
ciones a gue se contrae la fracciédn segunda
del Artfculo 3., entre las cuales se preveer&
el otorgamiento de licencias de construccién
aun cuando éste Yy otros formen parte de un
conjunto o unidad habitacional urbana,*#*

El contemplar la operacién de preventas de tiempos comparti-
dos representa un acierto por parte del legislador, toda vez qua
la compra de cosa futura, por lo que se refiere a tiempos compar-
tidos es una realidad innegable gque se ha prestado a muchos
abusos por parte de los promotores; por lo que requiere de una
normatividad, a fin de dar a los adquirentes la certeza de gque el
bien que adquieran efectivamente existirad y que coincidir& con lo
ofrecido en el contrato. Es por esto, que el articulo anterior
sujeta al requisito de que el proyecto propuesto sea realizable,
¥y sea acorde con las dispcsiciones sobre Desarrcollo Urbano y
Planificacién de Servicios PGblicos, a efecto de lo cual 1la
Secretaria de Obras y Servicios Pablicos debera emitir una decla-
racién oficial en el sentido de ser realizable y acorde con las

disposiciones legales aplicables.



Al respecto, el Articulo 56, seifiala que:

Articulo 56.~ No podri efectuarse campafia
publicitaria alguna para la venta de viviendas
de departamentos, casas o locales en condomi-
nio no construidos, sin que previament: se
satisfagan los siguientes requisitos:

I. Que el propietario del predio en gque se
pretenda erigir el condominio efectie declara-
cién notarial de su voluntad de destinarlo
para ese fin especifico, que ser& inscrita en
el Registro PGblice de la Propiedad.

Ix. Que se celebre con Institucidén Na-
cional de Crédito respectc del nismo predio,
contrato irrevocable de fideicomiso cuya
finalidad serd gue el fiduciario garantice
ante terceros, la realizacién de la obra.

III. Que se otorgue a satisfacecién de la
Secretaria General de Goblerno, fianza sufi-
clente para responder por los posibles dafics y

*perjuicios que pueden ocasionarse a terceros,
en caso de no realizacién de la obra.

IV. Que se cuente conh permiso escrito
expedido por la Secretaria General de Gobier-
no.

ElL articulo anterior, impone la obligacién a los promotores
de formular una declaracién unilateral de voluntad ante notario
pGblico, antes de iniciar cualquier campafia publicitaria, compro-
metiéndose a destinar el inmueble al desarrolloc del proyecto a
publicitar, a efecto de lo cual también deberd constituir un

fideicomiso en garantia ante una Institucién Nacional de Crédito
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para garantizar a terceros el cumplimiento de las obligaciones

que asume en virtud de su declaracién unilateral de voluntad.

Finalmente, deberad otorgar fianza ante la Secretaria General
de Gobierno a fin de garantizar los daflos y perjuicios gque se
pudieran ocasionar a terceros, en caso de incumplimiento de sus
obligaciones.

6.5.2 REGLAMENTO DE LA PRESTACION DEL SERVICIO TURISTICO
DEL S1STEMA DE TIEMPO COMPARTIDO.-

con fecha 21 de agosto de 1989, en el Diario Oficial
de la Federacién se publicé el Reglamento de la Prestaci6bn gdel
Servicio Turistico del Sistema de Tiempo Compartide. Dicho
reglamento fué expedido por el Ejecutivo en ejercicio de la
facultad contenida en el articulec 29 fraccién I, de la Constitu-
cién Politica de los Estados Unidos Mexicanos y con fundamento en
los articulos 2, 4, fracciones I, III, IV, VII, y 57 de la Ley

Federal de Turismo, los cuales disponen lo siguiente:

Articuio 2.- Esta ley tiene por objeto:
1. La programacién de la actividad turistica.
.

II.La promocién, fomento y desarrollo del
turismo.

IXI.La creacisn , conservacidén, mejoramiento,
proteccién y aprovechamiento de los recusos y
atractivos turistico nacionales.

1IV. La proteccién y auxilio de los turistas,

V. La regulacién, clasificacién y control de



les servicios turisticos.

Artfculo 4.- Ser8n considerados como servicios
turisticos los siguientes:

I. Hoteles, Moteles, albergues, Habitaciones
con sistemas de tiempo compartideo o de opera-
cién hotelera y demds establecimientos de
hospedaje, asi como campamentos y paradores de
casas rodantes.

IXI. Arrendadoras de Automéviles,
Embarcaciones y otros bienes muebles y equipo
destinado al mismo.

1V. Transperte terrestre, marftimo, fluvial,
lacustre y aéreo para el servicio exclusivo de
turistas.

VII. Los demd&s que la Secretaria considere
preponderantemente turisticos.

Aticulo 57.- Los prestadores de los servicios
turisticos a que se refiere el articulo 4o.,
se sujetardn a lo establecido por esta Ley,

sus Reglamentos y demis disposiciones gque
expida la Secretaria.

Como se desprende de los anteriores articulos, el Presidente
se encuentra expresamente facultado por nuestra Carta Magna para
expedir el Reglamento en cuestién y a mayor abundamiento, se
fundamenta su expedicién en los articulos de la lLey Federal de

Turismo anteriormente transcritos.

CAPITULO II
INSCRIPCION EN EL REGISTROQ
NACIONAL DE TURISMO

Articulo 5. Para poder operar, el prestador
deberd obtener su inscripcién, asi como la del
establecimiento correspondiente, en el
Registro Nacional de Turismo.

Articulo 6., A efecto de dar cumplimiento a lo
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anterior, el prestador o cualquier tercero que
acredite interés juridico, presentard la
solicitud respectiva, acompafindola de los
siguientes documentos:

I. La cédula de registro federal de con-
tribuyentes del prestador;

II. Si el prestador es una persona moral,
testimonio de la escritura pGblica constituti-
va correspondiente y, en su casoc, de las
reformas al contrato social, debiendo estar
dichos dccumentos inscritos en el Registro
Pdblico de la Propiedad y del Comercio respec-—
tivo;

III. Si el prestador es una persona fisica
extranjera, deberd acreditar su legal estancia
en el pais y la calidad migratoria que 1le
permita desempefiar esas actividades;

Iv, En todos los casos, el promovente
deberd acreditar su personalided y sus facul-
tades;

V. Copia auténtica del documento por el
que el prestador asume ese caréacter;

VI. Constancia de que el bien esti afecta-
do a la prestacidén del servicio gue regula
este Reglamento. Dicho reguisito se exigira
en los términos que sefpalen las legislaciones
locales cuando contengan regulacién especifica
sobre la materia. Si dichas legislaciones son
omisas al respecto, se hard mediante declara
cién unilateral de voluntad otorgada ante
Notario PGblico, o bien contenida en un con-
trato de fideicomiso en escritura pgdblica, y
en ambos casos, al menos con la constancia de
la presentacién del aviso preventivo corre-
spondiente en el Registro Ptblico de la Pro-
pledaq;

Considero que la disposici6tn anterior, obedece a la
necesidad de garantizar gque el titular del dereche de propledad
no pueda hipotecar, gravar, subdividir o ejercer actos de

disposicién sobre el bien.
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VII. Declaracién bajo protesta de decir

verdad de que se obtuvieron los permisos,

autorizaciones y licencias gue, en su caso,

exijan las autoridades federales, estatales o

wunicipales;

Lo anterior, con la finalidad de garantizar a juicio de las
autoridades competentes, que se cuenta con las licencias de
construccibén, uso de suelo y demls que correspondan/ tales como

uso en zonas federales etc.

VIII. Descripcién general del estableci-
miento, de las unidades destinadas al uso y de
los servicios con qgue contard éste, asi como
fotografias del misno;
Lo anterior debiera interpretarse como la obligacibén de
delimitar con teda claridad cufles serdn los espacios destinados
a las Areas comunes, Areas de recreacidn, instalaciones, A&rea de

habitacién, su descripcién y especificaciones de construccién de

cada uno de los edificios, etc.

EBs de reconccerse la intenciédn del EBjecutive de proteger los
intereses de los usuarios turistas y darles una mayor seguridad
juridica, sin embargo, considero que el Reglamento carece de 1la
eficacia que se le pretendid dar en virtud de las sigulentes

consideraciones:

El citado Reglamento en sus articulos 41, 42, 48 a 55
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establece los supuestos normatives que una vez realizados traen
comc ¢onsecuencla la imposicién de sancicnes consistentes en

multas o clausuras administrativas.

Al respecto es necesario seflalar lo siguiente:
El articulc 21 de nuestra Constitucibébn Politica dispone:

Articulo 21.~ La imposicidn de las penas es
propia y exclusiva de la autoridad judicial.
La persecucién de los delitos incumbe al Hi~
nisterio PGblico y a la Policia Judicial, la
cual estara bajo la autoridad y mando inmedia-
to de aquél. Compete a la autorjdad adminis-
trativa la aplicacién de sanciones por las
infracciones de los reglamentos gubernativos y
de policia...

Del articulo anteriormente transcrito se desprende que la
autoridad judicial tendr& la facultad exclusiva para imponer
penas haciendc una excepcién por lo que se refiere a las infrac-
cicnes a los reglamentos gubernativos y de policia, en cuyo caso

la autoridad administrativa podrd sancionar tales hechos.

Ahora bien, a fin de comprender el alcance de dicha disposgi-
cién es necesaric determinar que se entiende por "reglamentos

gubernativos y de policia®.

En nuestro sistema juridico existen dos tipos de reglamen-

tos, los heterénomos y los auté4nomas.
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Los reglamentos heterénomos reguieren de la existencia
previa de una ley emanada del poder legislativo, la cual seri
pormenorizarda a través del reglamento expedido por el ejecutivo y
compuesto por normas administrativas obligatorias, generales e
impersonales, expedidas por el Presidente de la Rep@blica en
ejercicio de la facultad contenida en el articulo 89 fraccién 1
de la Constitucién, estando limitado el ordenamientec secundario a

no contradecir ni rebasar el &mbite de regulacién de la ley.

Por otra parte los reglamentes auténomos, no pormenorizan
ninguna ley sino que pcr si mismos regulan determinadas activi-
dades o relaciones, es decir, -no se encuentran fundamentados ni

subordinados a una ley formal.

Los reglamentos de policia y buen gobierno son reglamentos
auténomos cuya finalidad es mantener la paz y el orden, asi como
regular el orden y la disciplina en los servicios pGblicos y

demds funciones administrativas.

Toda vez que el Reglamento de la Prestaciébn del Servicio
Turistico del Sistema de Tlempo Compartido no se puede consliderar
como un Reglamento Gubernativoc y de Policia, luego entonces, la
autoridad administrativa, en este case la Secretarfia de Turismo,
no estard facultada para imponer las sanclones en &) previstas.
A mayor abundamiento, de acuerdo con lo dispuesto por el citado

articulo 21 Constitucional, la Secretaria tampeco estid facultada
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para imponer las sanciones previstas en la Ley Federal de Turis-
me, toda vez que la autoridad judicial es guien tiene reservada

para si dicha facultad por mandato constitucional.

Por lo que se refiere a las sanciones establecidas en diche
reglamento, independientemente de quién las imponga, es conve-

niente destacar los siquientes puntos.

El articulo 31 fraccién IV, de nuestra Constituci6én Politica

dispone:

Articulo 31.- Son obligaciones de los mexica-
nos:

IV. Contribuir para los gastos pGblicos, asi
de la Federacion como del Estado y Municipio
en que residan de la manera proporcional y
equitativa que dispongan las leyes.

Por su parte el articulo 3o. del Cédigo Fiscal de 1la
Federacién proporciona el concepto de aprovechamientos, definien-

do...

Articulo 30. Son aprovechamientos los ingre-
sos que percibe e1 Estado por funciones de
derecho pGblico distintos de las contribu-
ciones, de los ingresos derivados de financi-
amlentos y de los que obtengain los organismos
descentralizados y las empresas de participa-
cibén estatal.

Los 7Tecarqos, las sanciones, los gastos de



ejecucién y la indeminizaciSn a que se refiere
el antepenfiltimo parrafo del articulo 21 de
este Cédigo, que se apliquen en relacidén con
aprovechamientos, son accesorios de éstos y
participan de su naturaleza.

De lo anterior, se desprende que toda vez gue las sanciones
tienen la misma naturaleza que las contribuciones, y por lo tante
deber&n estar preﬁistas en ley, por 1o gue en caso de no estarlo,
contravendrén el principic de legalidad consagrado por la Consti-

tucién.

Cabe citar el criterio sostenido por la Suprema Corte de

Justicia a este respecto:

IMPUESTOS, PRINCIPIO DE LEGALIDAD QUE DEBEN
SALVAGUARDAR LOS:

Al disponer el articulo 31 Fraccién IV, de la
constitucién Federal, gque son obligaciones de
los mexicanos “"contribuir para los gastos
pGblicos, asi de la Federacidén como del Estado
y Municipia en gue residan, de la manera
proporcional y equitativa que dispongan las
leyes"™ no solo establece que para la validez
constitucional de un tributo es necesarioc que,
primerc esté establecido por ley, segundo, sea
proporcional y equitativo y, tercerc, sea
destinado al pago de los gastos pGblicos, sino
que también exige gque los elementos esenciales
del mismo, como pueden ser el sujeto, abjeto,
base y época de pago ecstén consignados de
manera expresa en la Ley, para gue asi no
quede margen para la arbitrariedad de las
autoridades exactoras, ni para el pago de
impuestos imprevisibles o a titulo particular,
sino que a las disposicicnes generales de
observancia obligatoria dictadas eon anterio
ridad al caso de cada causante y el sujeto
pasivo de la relacién tributaria pueda en todo




para los gastos pablicos de la Federacidén, del
Estado o Municipio en que resida. Es decir,
el principio de legalidad significa dque la ley
gque establece el tributo debe definir cudles
son los elementos y supuestos de la obligacidén
tributaria; esto es, los hechos imponibles,
los sujetos pasivos de la obligacién que va a
nacer, asi como el objeto, la base y la canti
dad de la prestacién: por lo que todos esos
elementos no deben quedar al arbitrio o dis
crecién de la autoridad administrativa. En
resumen, el principio de legalidad en materia
tributaria puede enunciarse nmediante el afor
isno por analogia del derecho penal, "nullum
tributum sine lege'.

Amparc en Revisién 331/1976.~ Maria de los Angeles Prendes de
Vega. Agosto 31 de 1976. Unanimidad de 15 votos.

Amparc en Revision $332/1975.- Blanca Meyertcg de Gonzdlez.
Agosto 31 de 1976. Unanimidad de 15 votos.

Amparo en Revisibn 5464/1975.- Ignacio Rodriguez Treviiio. Agosto
31 de 1976. Unanimidad de 15 votos,

Amparo en Pevisién 5888/1%75.- Inmobiliario Havre, S.A. Agosto
31 de 1976. Unanimidad de 15 votos.

Amparo en Revisién 1003/ 1976.- Antonio Herndndez Abarca. Agosto
31 de 1976. Unanimidad de 15 votos.

JURISPRUDENCIA PLENO Informe 1976, PRIMERA PARTE, Tesis 1, Paq.
481.

Ahora bien, en clara contravencién tanto a la jurisprudencia
anteriormente transcrita como al articulo 31 Constitucional, el
Reglamento en estudio pretende preveer no s61o las multas, sino
que deja al arbitrio de la autoridad administrativa la determina-
ci6n de los supuestos normativos gue dardn ocasién a la imposi-
cién de las multas, asi como el monto de las mismas, etc.; por lo

que, cabe concluir gue los articulos del Reglamento aplicables a



2.
este respecto son inconstitucionales, por lo que su eficacia para

la seguridad de los usuarios turistas es sumamente cuestionable.

Respecto a los articulos 41 a 44 del reglamento, mediante
los cuales se sefala que, en caso de inasistencia por parte del
prestador del servicio a la audiencia de conciliacién, se le
impondran las multas correspondientes y en caso de no presentarse
el usuario-turista, se podrd considerar como no interpuesta la
queja o en su caso citar a una nueva audiencia, lo cual repraesen~—
ta una desigualdad procesal que considero del tode inegquitativa,
puesto que de alguna forma se prejuzga acerca de la procedencia

de la queja interpuesta en contra del prestador.

Finalmente, respecto al articulo 47 del Reglamento as{ como
al cCapitulo XII de la Ley Federal de Turismo ambos relativoes a
Vigilancia y Verificacién cabe sehalar que el articulo 16 Consti-

tucional, segundo parrafo dispone lo siguiente:

Articulo 16.-...La auteoridad administrativa
podrd practicar visitas domiciliarias Gnica-
mente para cerciorarse de que se han cumplido
los regalmentos sanitarics y de policia; y
exigir la exhibicién de los libros y papeles
indispensables para comprobar gue sa han
acatado las disposiciones fiscales, sujetdn-
dose en estos casos a las leyes respectivas y
a las formalidades prescritas para los cateos.

En virtud de la disposicién constitucional citada, las
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disposiciones relativas contenidas tanto en la Ley Federal de
Turismo como en el Reglamento en comento resultan ser inconstitu-
cionales, pues pretenden facultar a una autoridad administrativa
a fin de que practique visitas de verificacidn e inspeccién
diversas a aquéllas expresamente autorizadas por nuestra Carta

Magna.
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ALGUNOS ASPECTOS RELATIVOS A
INVERSIONES EXTRANJERAS, FISCALES Y LABORALES,

Uno de los generadecres de ingresos al pals, provenientes del
extranjero, es el turismo constituyendo la actividad hotelera su
eje principal, el cual promueve la comercializacién de centros
recreativaos, alimentos, produccidén artesanal, museos etcétera,
contribuyendc en consecuencia a la generacidén de empleos, a la
canalizacién de recursos a las Areas no urbanas, fomento a la
industria nacional, atraccién de capitales extranjeros y distri-~
bucién de rigqueza al emplear el turista su dinero en mQltiples

conceptos, generando ingresos al pais e impuestos a faver del

estado,

Bn virtud de lo anterior, se ha buscado metivar el
desarrollo de zonas turisticas principalmente en los litorales,
lo cual beneficia al desarrollo regional, a la creacién de

enpleos y la captacidn de divisas.

Por lo que se refiere a la inversién extranjera directa,
ésta se realiza principalmente por medio de fideicomisos consti-
tui{dos para dar acceso a los extranjeros a tiempos compartidos de
- inmuebles ubicados en la zora prohibida. Por estas razones esta

figura es de interés tanto para el derecho econbmico, como para
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el derecho fiscal.

Por lo gue respecta al derecho econémico, se enfoca a la
participacién del capital extranjero en el establecimiento de
empresas de tiempos compartidos, o a lo que se refiere a los

modos de adquisicién de los mismos.

En cuanto a la aplicacién de politicas piblicas, esta figura

es motivo de gran interés pudiendo ser enmarcadas en tres areas:

a. La politica sobre inversidn extranjera; especialmente en

lo que se refiere a la rama turisitca.

b. La politica turistica tomidndola como un instrumento de

fomento al turismo.

¢. La politica de proteccién al consumidor, como un instru-

mento de redistribucién del ingreso.

A pesar de gue el tiempo compartido y el condo-hotel repre-
sentan beneficios,; al mismo tismpo generan problemas relacionados
con la inversién extranjera que se realiza mediante fideiconisos
turisticos de "tiempo compartido®” en la "zona prohibida", por lo

que se reqguiere de una 2ficaz formulacién y aplicacién de la
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politica de inversiones extranjeras en la rama turistica, 1la
cualdebe proponer soluciones a los problemas gque se dan.en la

préctica aunque sea sélo de manera tentativa.

Como se sefialé anteriormente, uno de los principales instru-
mentos para la inversién extranjera directa es el fidelcomiso,
razén por la cual, dicha figura es contemplada de manera especial
por la Ley de Inversiones Extranjeras, comoc un medio para con-
ceder a los extranjeros el uso y no la propiedad de bienes inmue-

ples en zona prohibida.

Ahora bien, por lo que se rxefiere a la politica actual en
materia de inversién extranjera directa, durante el presente
sexenio se ha buscado atraer el capital foraneo, como un instru-
mento para impulsar la actividad econémica interna, para lo cual
se han implementado planes y programas gubernamentales como son
el Plan Nacional de Desarrollo y el Programa Nacional de Fomento
Industrial y Comercio Exterior en los gue se trata de la promo-
cién selectiva de la Inversidn Extranjera Directa, con lo cual,
el gobierno pasa de ser un receptor pasive de las solicitudes que
formulaban los inversionistas potenciales, a una actitud activa,
agresiva, que busca la atraccidn de capitales forineocs, para ser

invertidos en el pals.
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La Inversidn Extranjera Directa, ya no es Onicamente una
fuente de financiamiento, sinc gue ahora se ha dado mayor impor-
tancia a su papel en las actividades econdmicas, en cuanto repre-
senta un medioc para la transferencla tecnolégica, asistencia
administrativa y de wercadotecnia proporcionada por las empresas
extranjeras o transnacionales, y al mismo tiempo, opera como un

canal de comercializacidn para la exportacidn de productos na-~

cionales.

Con esta politica, se tiende a darle al capital foraneo un
cardcter complementario, contribuyendo é&ste a nuestra balanza de
pagos y a fomentar nuestras exportaciones, asi como & la substi-
tucidén de importaciones y la creacidn de empleos; asimismo, se
busca una diversificacisn de las fuentes de origen de capitales
foraneos, fomentar 1la coinversién y ampliar las aportaciones de

las empresas en las que participa la Inversidn Extranjera Direc~

ta.

Ahora bien, el sector turismo es una actividad prioritaria

desde el punto de vista de la participacidn del capital extranjero.

En esta politica de promecidén selectiva de la Inversién
Extranjera Directa se ubica al sector turismo, el cual es

estratégico y prioritario para la promocidn de la Inversidn
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Extranjera Directa, ya gque por este medlo se logra
fortalecer la infraestructura turistica, incrementando la
capacidad concreta en restaurantes, hoteles, en fin en
desarrollos turisticos, ya que en la actualidad dicha
infraestructura admite un gran desarrollo, en virtud del elevado

potencial turistico de nuestro pals.

En segundo lugar, al impulsar al sector turismo forzosamente
se tendr& que edificar viviendas, casas, edificlos, condominios y
en consecuencia, se reguerirad de la industria de la construccién
utiltizando man-n de obra calificada, misma que constituye un

recurso abundante en nuestro pais.

Por otra parte, el fomentoc al sector turismo tiene un carac-
teristico efecto multiplicader, ya que al crearse desarrxollos
turisticos, éstos se convierten en polos de desarrollo que a su

vez atraen nuevas inversiones y generan empleos.

Finalmente se generan divisas, ya que el turismo extranjero

trae divisas y aqul las gasta.

Aspectos Fiscales.-

con el fin de determinar las implicaciones fiscales de estas



219.

figuras debemos diferenciar sus modos de adquisicidn, los cuales

pueden o no ser traslativos de la propiedad.

En los casos en que si es traslativo, se obtiene un titulo
de propiedad registrable y oponible a terceros, limitando el
comprador, el uso sobre la unidad a determinados perifodos los
cuales pueden ser determinados al momento de la compra venta o

elegirse cada afio.

En las adquisiciones no traslativas de la propiedad se
ofreée finicamente el uso de la unidad durante un periodo determi=
nado dentro de un namero limitado de afios, existiendo Gnicamente
un duefio, el promotor, por lo cual es impropio denominarles

“condoninios".

También es importante considerar qué derechos adgquiere el
tiempo compartista, los cuales variaran si se trata de un arren=-
damiento, en cuyo casc la renta generalmente se paga anticipada-
mente para evitar las consecuencias inflacionarias, lo cual no
exime al arrendatario del pago de cuotas de mantenimiento y de
gastos de administracién; si se trata de una cesién de derechos
por licencia vacacicnal, celebrindose un contrate perscnal y no
real; membresias a clubes vacacionales en cuyo caso se adgulieren

“certificados de membresia o pertenencia" dando el derecho al



220,

uso de la unidad y finalmente existe la figura del fideicomiso en
cuyo caso se otorga a los detentadores de certificados de parti-
cipacién inmobiliaria, el uso y disfrute de la unidad, por lo
tanto el inmueble estari afecto al fin especificado en el contra-

to de fideicomiso y bajo 1a tutela fiduciaria.

En este caso puede la fiduciaria administrar el inmueble, o
puede el promotor ser fideicomisario y adicionalmente estar

encargado de la administracidn del inmueble.

A cada una de estas figuras es aplicable un régimen fiscal
especifico, sin embargo, el régimen fiscal aplicable en general 5

las figuras de condo~hotel y tiempo compartido, serd a saber:

a) En caso de tratarse de una sociedad mercantil dedicada a
la venta de inmuebles, su ingreso acumulable serd equivalente al

precio pactado.

Si se trata de una venta en abonos que encuadre dentro de
los supuestos contemplados por el articulo 14 del Cédigo Fiscal
de 1la Federacién, se tiene la opcidn de acumular la totalidad

del precio pactado como ingreso obtenido en el ejercicio o se
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puede considerar como ingreso acumulable el gue efectivamente le

hubiere sido pagado durante el mismo.

Cuando existe transmisidn de propiedad se concibe al condd-
mino o titular de los derechos como duefio de un negocio turistico
entregado en administracidn a una empresa especializada y lo cual
es en extremo gravoso. Desde el punto de vista de promocién
turistica, no es conveniente obligar a los compradores de condo-

minios a llevar la contabilidad del negocio.

Por lo que se refiere al régimen del fideicomisc es aplica-
ble el articulo 90. de la Ley del Impuesto Sobre la Renta, de
acuerdo con el cual la fiduciaria determinara la utiliidad o
pérdida fiscal y cumplix per cuenta de los fideicomisarios de las

obligaciones sefialadas en la ley.

Por lo que se refiere al Impuesto al Valor Agregade, no se
causa en la enajenacién de una casa habitacién y si se causa
cuando la operacién permite a terceros el uso y goce temporal del

inmueble.

A este respecto es conveniente seflalar que el articulo 14
del cbdigo Fiscal de la Faderacidén, define las operaciocnes que se

consideran enajenacidn de bienes incluyendo aquéllos los
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En conclusi6én, el régimen fiscal aplicable al tiempo
compartido es muy complejo si no se realiza a través de un

fideicomiso.

Aspectos Laborales.-
Como se seflalé al tratar el tema de 1la operacién de dicha
empresa se contratan los servicios de miltiples trabajadores y

sus funcicnes abarcan un amplio espectro de actividades.

Los trabajadores, por ley, tendran derecho a prestaciones y
condiciones de trabajo. Asimismo en un momento dado, puede
formar una unién sindical con la correspondiente posiblidad
potencial de un estallamiento de huelga, por otra parte, se
pueden presentar problemas por razén de despido ya sea justifica-

do o injustificado etc.

En el caso que nos Ocupa, es importante determinar con quién
se establece la relacién de trabajo, ya sea c¢on la junta de
condéminos directamente, con la fiduciaria 6 con la empresa

hotelera que contraté sus servicles.
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Considero que lo 16gico es que la relacidn laboral se

establece con la empresa que esta administrando como hotel.

A este respecto es conveniente sefialar la tesis laboral
sustentada por la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn en el

afio de'1986, la cual sefala:

FIDEICOMISO, RELACIONES ENTRE LA TNSTITUCION
FIDUCIARIA Y SUS TRABAJADORES.- En virtud de
que el Fideicomiso es un acto juridico consid-
eraro como una operacidn de crédito, gue no
tiene personalidad juridica y por lo mismo no

¢+ da nacimientoc a una persona moral, las cues-
tiones legales gque se suciten entre los tra-
bajadores que se que ocupan de las actividades
relacionadas con el Fideicomisoc, deben ejerci-
tarse contra la institucidn fiduciaria ante el
Tribunal Federal de Conciliacion y Arbitraie,
de conformidad con el articulo 123 constitu-
cional, fraccién XIII Bis del apartadoc "B", Yy
el articulo 63 de la Ley Reglamentaria del
Servicio PGblico de Banca y Crédito, dado que
las fiduciarias sé6lo pueden ser Sociedades
Nacionales de Crédito.

Amparo en revisién 177/86. José Delgado
Ibarra. 13 de junio de 1986. Unanimidad de
votos. Ponentes: Rafael Pérez Miravete.
Secretaria: Teresa Irma Fragoso Pérez.

Informe 1986, Tercer Tribunal Colegiado en Materia de Trabajo del
Primer Circuito, pédgina 276.
Sin embargo, el criterio anterior deba aplicarse en aguellos

casos en que Se susciten controversias entre los trabajadores que
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se ocupan de las actividades relacionadas de alguna manera con el

fideicomiso.

Asimismo, el articulc 13 de la Ley Federal del Trabajo

sefiala:

Articulo 13.~ No ser&n considerados interme-
diarios, sino patrones, las empresas dque
contraten trabajos para ejecutarlos con
elementos propios suficientes para cumplir las
obligaciones que deriven de las relaciones con
sus trabajadores. En caso contrario seran
solidariamente responsables con los
beneficiarios directos de las obras o
servicios, por las obligaciones contraldas con
los trabajadores.

De lo anterior se puede deducir que en caso de que el fidei-
comiso contrate los serviciocs de una empresa especializada en
administracién hotelera y ésta, a su vez, contrata trabajadores
para la operacién hotelera, dicha administradora ser& considerada
como patrén frente a los trabajadores, en caso de que cuente con
elementos propios suficientes para cumplir sus obligaciones pa-
tronales; no obstante lo anterlor, si la empresa no cuenta con
tales elementos; resulta aplicable el articulo 15 de la Ley

Federal del Trabajc, el cual disponehlo siguiente:

Articulo 15,- En las enmpresas gue ejecuten
obras o servicios en forma exclusiva o
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principal para otra, Yy que no dispongan de
elementos propios suficientes de
conformidadcon lo dispuesto en el articulo 13,
se observardn las normas siguientes:

I. La empresa beneficiaria seri solidariamente
responsable de las obligaciones contraidas con
los trabajadores; y

I1. Los trabajadores empleados en la ejecucion
de las obras o servicios tendrdn derecho a
disfrutar de <condiciones de trabajo
proporcionadas a las que disfruten los
trabajadores que ejecuten trabajos similares
en la empresa beneficiaria. Para determinar
la proporcién, sec tomardn en consideracién las
diferencias que existan en los salarios
minimos gque rijan en el Area geografica de
aplicacién en que se encuentren instaladas las
empresas y las demds circunstancias que puedan
influir en las condiciones de trabajo.

En virtud de lo anterior, la Fiduciaria sera solidariamente
responsable con la empresa operadora en caso de que &ésta no tenga
los elementos sefialados por el citado articule 13. En este caso,
es conveniente para la fiduciaria exigir a la operadora, fianza
que garantice el cumplimiento de sus obligaciones patronales, ya
que de no hacerlo, la fiduciaria estaria atenida a la buena o
mala fé de la cperadora hotelera respecto al cumplimiento de

obligaciones. (118)

118. Baltasar Cavazos Flores. Nueva Ley Federal del Trabajo,
tepatizada y sistematizada. 18a. edicién, abril 1985, Editorial
Trillas, México. p.88 (IV-557)



CONCLUSTONES

De la investigacidén realizada a 1o largo de la presente

monografia podemos concluir lo siguiente:

1. La propiedad es un derecho real que implica la facultad
de usar,'disponer y disfrutar un bien, en la forma m&s absoluta,
siempre que el ejercicio de estos derechos por parte de su titu-
lar, no afecte o perjudique a tercercs o al interés pGblico, por
lo que el propietario deber& ajustarse en cuanto a su ejercicio a

las limitaciones y modalidades que dicten las leyes.

II. El condominio es una figura que deriva del derecho de
propiedad respecto a un bien y un derecho de copropiedad sobre
bienes comunes, existiendo una pluralidad de derechos sobre un
bien inmueble Unico e indivisible. Es decir, en el cendominio se
detenta la titularidad de un derecho de propiedad, conjuntamente
por dos o mis sujetos, sobre un mismo bien y con la obligacién de
conservar su sustancia . Al mismo tiempo, los titulares del
mencionado derecho de copropiedad, detentan un derecho de
propiedad singular y exclusivo sobre una parte determinada del

bien innueble.



III. De las instituciones de la copropiedad y del condomi-
nio, se han derivade figuras tan interesantes como el Condo-hotel
y el Tiempo Compartido, las cuales, si bien presentan algunas
caracteristicas de la copropiedad y el condominio, también poseen
rasgos particulares que las distinguen.

De acuerdo a lo anterior, es indudable la influencia y
contribucién de las figuras de la copropiedad, el condominio, el
usufructo, el uso, la habitacién y el hospedaje, en la conforma-

c¢ién del Condo-hotel y del Tiempo Compartido.

IV. La prestacién de servicios consistente en el Condo-hotel
y el Tiempo Compartido, son ofrecidas por empresas hoteleras, gue
buscan tener accesc a un mercade de consumidores mas amplio.

Por empresa, se entiende al conjunto de elementos person-
ales, integrados por el empresario, ya cea persona fisica o per-
sona juridico-colectiva, y sus auxiliares dependientes o indepen-
dientes; elementos objetivos, consituidos por la infraestructura
patrimonial gue pertenece al empresario; asi como los valores
incorpéreos integrados por los derechos y obligaciones que per-
tenecen al mismo empresario, respecto a la propiedad industrial;

todos estos bajo la coordinaciédn del titular de una empresa,



dirigidos a la consecucién de un fin licito, determinado y lu-
crativo. Por lo que se refiere a la empresa hotelera en particu-
lar, es de observarse que el empresario ofrece al pGbiico 1la
prestacién de sus servicios turisticos, tales como alojamiento y
alimentacién y demas actividades conexas, proporcionando al
usuario el uso y disfrute de sus instalaciones y la atencién

especializada de su personal.

V. Atravez del Condo-hotel, se adquiere un inmueble en
condominio, sin embargo el condémino se reserva para si el uso
del bien ‘en una determinada é&poca, reétrinqiendo en forma volun=-
taria su derecho de uso, a fin de que la unidad habitacional, sea
administrada como un hotel, conservando el condémino la facultad
de disfrutar del mismo inmueble, en perlodos recurrentes y pre-
viamente establecidos, asj como de los productos que se deriven

de su administracién hotelera.

VI. El Tiempo Compartido, es una figura conpleja y singular,
desde un punto de vista juridico, econémico, comercial, financie-

ro y de servicios.
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Si bien en el Tiempo Compartide no existe una propiedad en condo-
minio como tal, si existe una pluralidad de titulares de un

derecho de uso sobre un misnmo bien inmueble.

En atencién a lo expuesto, se puede identificar al Tiempo-Compar-
tido, como un contrato mercantil, en virtud del cual, el compar-
tidario tiene la facultad de exigir al compartidor, que puede ser
el propietario del bien inmueble con finalidades turisticas o
bien el administrador del inmueble pertecneciente a otra persona;
una conducta de dar y de no hacer, consistente en proporcionar un
inmueble para su uso y disfrute en perfiodos recurrentes, asi
como de abstenerse de interrumpir o perturbar su goce al mismo

compartidario.

Al celebrar un contrate sobre un inmueble en Tiempo Compartido,
se adquiere un derecho sui generis sobre el bien, siendo aplica-
bles en todo lo no previsto por la reglamentacisdn especial de la
materia, las legislaciones locales relativas al derecho de
propiedad, de condominio, o en su caso, al hospedaje y a los

derechos de uso.

VII. El Tiempo-Compartido implica la prestacién de un servi-
c¢io de operacién hotelera y de mantenimiento, regulé&ndose con

carcter federal, en el articulo 4o. de la Ley Federal de Turis-
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mo; el Reglamento para la Prestacién del Servicio Turistico de
Tiempo Compartido; y fundiAndose su operaciédn, en el articulo 75
fracciones I y VIII del C6digo de Comercic asi como en el
articulo 73 fraccién X de la Constitucién Politica de los Estados
Unidos Mexicanos toda vez que el desarrollo de las actividades

hoteleras resultan eminentemente comerciales.

VIII. AdGn cuando los servicios prestados en 2l Tiempo Conm~-
partido, son similares a los que integran el servicio de hospe-
daje, en realidad se trata de una operacidn turistica complemen-
taria, que ha coadyuvado en gran medida, a incrementar el desar-
rollo de los centros vacacionales y en. consecuencia, al aprove-
chamiento y desenvolvimiento de los servicios turisticos inte-

grados.

IX. El Tiempo Compartido representa beneficios econtmicos
tales como la plusvalia para el adquirente, y la recuperacién de
la inversién a corto plazo para el desarrollista, asi como 1la
generacién de fuentes de empleo para la sociedad. A este respec-
to, deben tomarse en cuenta los efectos derivados del ofrecimien-
to adecuado y suficiente de alojamiento, lo cual representa una
derrama econdmica, proveniente de el flujo turistico nacional y

extranjero, al aportar este Gltimo divisas considerables para el



-pais. Por ello es importante destacar el papel de la inversién
extranjera directa en la economia nacional, al fortalecer la in-
fraestructura turistica, facilitande la transferencia de tecnolo-
gia, por lo gue el sistema de Tiempo Compartido debe ser apoyado

e impulsado como un sector trascendente para el fomento del

turismo.

En virtud de lo anterior, resulta conveniente incrementar el
voliimen de c¢réditos y revisién continua de las tasas de interés,
que permitan canalizar recursos econdmicos para el financiamiento

¥ estructuracién de proyectos de Tiempos Compartidos.

X. La legislacién aplicable al Tiempo-Compartide y al
Condo-hotel, resulta atinada al procurar la homologacién arménica
de las disposiciones federales, con las regulaciones locales, a
través de la expediciédn del Reglamente de la Prestacidn del
Servicio Turistico del Sistema de Tiempo Compartido, asi como sus
criterios de interpretacién, los cuales son de cariActer federal,
a fin de lograr un sistema juridico coherente, dentro del cual se
proporcione seguridad y certeza jurfdicaz a los adguirentes y
flexibilidad a los desarrcolladores, para impulsar las figuras del
Condo-hotel y del Tiempo Compartido, mediante una normatividad
que establezca los derechos y obligaciones de los administradores

y usuarios.
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Respecto de dicho Reglamento, cabe destacar gque su finalidad
consiste, en proporcionar garantias y seguridades a los tiempo
compartidarios, lo cual se logra a través del cumplimiento de
las obligaciones de los prastadores de servicios, por lo que se
refiere a la contratacién de seguros, a la publicidad registral,
a los requisitos exigibles a los prestadores para iniclar sus
funciones, a 1la imposibilidad de realizar preventas, asi como a
la obligacién de los prestadores de respetar las reservaciones
pactadas y en gdeneral, a la vigilancia estrecha por parte de la

Secretaria de Turismo.

XI. El articule 73 fraccién X constitucional, reserva al
Congreso de la Unién la facultad de legislar en materia de comer-
cio. Por otra parte ei articulo 75 fraccién VIII del cédigo de
Comercio reputa como actos de Comercio a las empresas de turismo,
Yy en consecuencia los servicios que estas prestan deben comparten

dicha naturaleza.

La Ley Federal de Turismo, conforme a su exposicidn de
motivos fue expedida con fundamento en el articulo 73 fraccidn X
constitucional. Dicho ordenamiento, en sus articules 2o0. y 40.
ubica dentro de su competencia a los servicios turisticps, habi-
taciones con sistemas de Tiempo Compartido o de operacién hotel-
era. Asimismo, su articulo 57 sefiala que los prestadores de

estos servicios acatardn lo establecido en dicha ley y en sus
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Asi, en el Reglamento Para 1la Prestacidn del Servicio Turistico
de Tiempo Compartido, se determina la facultad otorgada a la
autoridad administrativa para hacer visitas de inspecci6én y para
imponer multas en caso de violaci6én a sus disposiciones. S§in
embargo, resulta cuestionable su eficacia al considerar que las

sanciones que prevee, pueden ser atacadas de inconstitucionales.

No obstante, es necesario sefalar que tantc las multas como las
visitas de inspeccién previstas por el Reglamento aludido, care-
cen de la efectividad gue se les pretendid otorgar, por las si-

gulientes razones:

1. Por disposic;.ﬁn constitucional, las multas Gnicamente podran
ser impuestas por autoridades judiciales; y administrativas sélo
en el caso de que las infracciones competan a un reglamento de
policia y buen gobierno. Asimismo, nuestra Carta Magna dispone
qgue la autoridad administrativa, Gnicamente puede practicar visi-
tas domiciliarias, para cerciorarse de que se han cumplido los
reglamentos sanitarios y de policia, asi como para exigir la
exhibicién de los libros, a efecto de comprobar el cumplimiento

de las obligaciones fiscales.

2. Toda vez gue el Reglamento para la Prestacidn del Servicio
Turistico de Tiempo Compartido, no es un reglamento de policia y
buen gobierno; y que la finalidad de las visitas de inspeccién en

el previstas, no coinciden con las establecidas en la Constitu-
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cidén, las multas asi como las visitas de inspeccién en el regula-
das, pueden ser atacadas de inconstitucionales, restindole al

Reglamento, la eficacia que se le pretendid otorgar.

XIV. En cuanto a la zona prohikida, es de concluirse que por
disposicién del articuleo 27 constitucional, ésta se integra por
una faja de cien kil6metros a lo largo de las fronteras y de 50
kilémetros a lo largo de las costas, en las que, los extranjéros
no podran ostentar la titularidad real de bienes inmuebles como

propietarios.

XV. No obstante la existencia de la Zona Prchibida, se han
ideado mecanismos que permiten a los extranjereos, disfrutar de
bienes inmuebles en dicha zona. Tales wmecanismos son los Fidei-
comisos en Zona Prohibida, con emisién de cex:ti.ficados de parti-

cipacién inmobiliaria no amortizables.

XVI. Por lo que se refiere al fideicomiso, cabe sefialar
que ni la legislacidén ni la doctrina dan una concepto uniforme y
concreto de esta figura, lo cual permite proporcionar una amplia
flexibilidad y versatilidad en cuanto a la consecucién de los mis
variados objetos . MNo obstante, es indudable gue es un contrato
bancarie, en virtud del cual, una persona denominada fideicomi-
tente, afecta voluntariamente una masa de bienes, derechos o
valores, con la finalidad de gque una ins;itucién de crédito,
denominada fiduciaria,los administre y destine a la consecucién
de un fin licito y determinado, en favor de una tercera persona,

denominada fideicomisario, o en su caso, del fideicomitente gue



haya constituido el llamado patrimonio fideicomitido.

Los bienes, derechos o valores afectados en fideicomiso, consti-
tuyen una propiedado auténoma , designada como patrimonio fidei-
comitido, sobre el cual, el fiduciario detenta su titularidad ,
pudiende llevar a cabc Gnicamente aguélleos actos que tiendan a la

consecucién del fin para el cual fué constituido el fidelcomiso.

XVII. En atenclén a las ventajas que proporciana el fideico-
miso mexicano es f&cil concluir, que dicho contrato es el medio
mis ldéneo para desarrollar la administracién de los Tiempos-
Compartidos y de los Condo-hoteles, proporcionando a los fideico-
mitentes la seguridad de la intervencién de una Institucién de
Crédite en su operacién, asi como la facilidad, de abstraerse de
la problemdtica derivada de la organizacién y funcionamiento de
una empresa, come es el caso del Condo-Hotel y del Tiempo Compar-
tido, al facilitar su comercializacién y administracién arménica;
destacandose que la responsabilidad del fiduciario, nc solo
radica en su organizacisn, sino también en la salvaguarda de los

intereses patrimoniales de los beneficiarios del fideicomiso.

XVIII. Los certificados de participacién inmobiliaria no
amortizable, son titulos de crédito emitides por una institucioén
fiduciaria, representativos, causales, seriales y de circulacién
restringida, gque otorgan precisamente a sus tenedores el derecho
de psrticipacién en la constituciédn de un patrimonio fideicomiti-
do, asi como en el caso que nos ocupa, el derechoc a disfrutar

del uso y disfrute de un bien inmueble que integra el patrimonio
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fideicomitido, cuya titularidad detenta ampliamente, con caricter
de propiedad, el fiduciario. Por ello, los extranjeros que sean
tenedores de estos titulos, podran gozar del uso y disfrute de
bienes inmuebles ubicados en zonas prohibidas, sin considerar-

seles propietarios de los mismos.

En el caso del Condo-Hotel y del Tiempo Compatido, el fideicomi-
tente contrata un fideicomiso, constituyendo un patrimenio
fideicomitido, con los bienes necesarios para la operacién de un
inmueble bajo el sistema de Condo-Hotel o Tiempo Compartido. A
su vez la fiduciaria administra el patrimonioc fideicomitido y 1lo
dirige a la consecucién del objeto para el gue fue constituido y
emite cettificados de participacién inmoebiliaria no amortizables,
los cuales enajena en favor de los adquirentes de los derechos de

uso y disfrute del inmueble.

Respecto a lo anterior cabe sefialar que la parte fideicomitente
bien puede ser una enpresa hotelera; sin embargo puede resultars
que dicha empresa, sea contratada a su vez por la fiduciaria, a
fin de que preste los serviclos inherentes al funcionamiento del

desarrollo turistico.

Las ventajas que proporciona la emisi6on de certificados de parti-
cipacién inmobiljaria no amortizables para otorgar derechos de
uso y disfrute en inmuebles ubicados en zona prohibida, y desti-
nados a ser utilizados como Condo-hotel y Tiempo Compartido son

las sigquientes
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~Permiten a extranjeros detentar la posesi6n de inmuebles en zona
prohibida, sin que obtengan la propiedad sobre dichos bienes, ya

que son titulares de un derecho al uso y disfrute exclusivamente.

~DPan a su3s adquirentes la seguridad que representa el celebrar
una operaciébn estrictamente vigilada por una institucién de

crédito.

-El derecho cartular que incorporan los certificados en estudio,
es transmisible f&cilmente mediante su endeso, previa autori-
zaci&n por parte de la fiduciaria, y la inscripeién que se haga
de st negoclacién en el libro de registro de emisién que lleve la

fiduciaria, sin necesidad de la intervencién notarial.



APENDICE I
CODIGO CIVIL DEL ESTADO LIBRE Y SOBERANJ
DE QUINTANA ROO

TITULO NOVENO
Del Contrato de Tiempo Compartido

Articulo 2757.- Por el contrato de habita-
cién en Tiempo Compartido de casas o departa-
mentos amueblados, el compartidor se obliga a
concederle al compartidario el uso del inmue-
ble materia del contrato, por el plazo que
convengan; a cambio del uso el compartidario
se obliga a pagarle al compartidor un precio
clerto y en dinero, en una sola exhibicién o
en abonos, asi como una cantidad mas, también
de dinero, que puede ser variable, por gastos
que se causen por el servicio y mantenimiento.

Articulo 2758.- El compartidor podra
prestar los servicios a que se refiere la
parte final del articulo anterior, por media-
cién de sus propios empleados o contratindolos
con personas dedicadas a esas actividades.

Articulo 2759.- El importe de los gastos
de servicio y mantenimiento s6lo puede aumen-
tarse, cuando aumente su costo, y si comparti-
dor y compartidario no se ponen de acuerdo
sobre el aumento, el importe de éste lo fijara
el Juez.

Articulo 2760.- Para los efectos del
artfculo 2757, por casa o departamento awmue-
blado se entiende todo inmueble equipado con
nuebles de comedor, recamara, utensilios de
cocina, cocineta o estufa con su equipo de gas
para cocinar, manteles o manteletes, vajilla y
cubiertos, toallas para el cuarto de bafic y
ropa de cama.

Articulo 2761.~ Para celebrar el contrato
de habitacién en Tiempec Compartideo, deberéa
obtenerse de la Secretarfa Estatal de Obras
PGblicas, una constancia de que la construc-—
ci6n de las casas o edificios de que se trate,
con sus pasillos, andadores, escaleras, eleva-



dores, patios, estacionamientos y demids depen-
dencias de uso comin satisfacen las exigencias
técnicas y de seguridad sanitarias que sirvi-
eron de base para el otorgamiento de la licen-
cia de construccién.

Articulo 2762.~ Los contratos celebrados sin
la licencia a que se refiere el articulo
anterior, estar&n afectados de nulidad absolu~
ta y el compartidor serid sancionado por el
Presidente Municipal, con multa hasta del
equivalente a cinco mil dias del salario
minimo.

Articulo 2763.- A los propietarios de inmue-
bles ya construidos al entrar en vigor este
Coédigo, les son aplicables, en lo conducente,
las disposiciones de este articulo en cuanto a
los nuevos contratos de habitacidn en Tiempo
Compartido que en adelante celebren, y las
disposiciones del articulo siguiente en cuanto
a las renovaciones de los contratos ya cele-
brados o que llegaren a celebrar.

Articulo 2764.- La duracidén del contrato
serd de cinco afios forzoscs para ambas partes,
renovables por pericdos también de cinco afios.
No podrd hacerse ninguna renovacién si los
cinco afios de ella no estadn comprendios dentro
del tiempo probable de vida del inmueble.

Para los efectos de esta disposicibébn el Presi-
dente Municipal, con la periodicidad que
proceda, mandard practicar, estudios técnicos
que determinen dicna vida probable y cuyo
resultado notificarid al compartidor para su
conocipiento y efectos.

La renovacién que se haga contrariandec el
segunde pérrafo de este precepto, estari
afectada de nulidad absoluta y ademds, inde-
pendientemente de gque se promueva © no tal
nulidad, el compartider infractor serd sancio-
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nadoe con una multa equivalente al importe de
quinientos a dos mil quinientos dias de salar-
io minimo, que en cada caso le impondra el
Presidente Municipal.

Tanto el contrato de habitacidén en Tiempo
Compartido, como su renovacién, son formales y
consensuales y se perfeccionan por el mero
consentimiento de las partes expresado en
dicha formalidad escrita, misma gque s6lo sera
notarial si las partes asi lo convienen.

Articulo 2765.- El compartidario, ocupe o
no el inmueble durante el plazo gue le corre-—
sponda de acuerdo con su contrato, est& obli-
gado a pagar la cuota anual de servicio y
mantenimiento a gque se vrefiere la parte final
del articulo 2757.

Articulo 2766.~- El incumplimiento en el
pago por el compartidario de los citados
gastos faculta al compartidor para negarle el
use del inmueble, sin perjuicio de que el
compartidor arriende el inmueble y aplique 1la
renta al pago del adeudo.

Articulo 2767.- A efecto de facilitar y
aun asegurar el arrendamiento, el compartidar-
1o deber& avisar con toda oportunidad al
compartidor gue no ocupard el inmueble en el
tiempo que le corresponde.

Articulo 2768.~ El compartidario podra
ceder libremente sus derechos dando formal
conocimento al compartidor de quién es el
nuevo titular de aquéllos.

Articulo 2769.~- Con las limitaciones que
imponen las leyes y reglamentos de orden
pGblico, la moral y las buenas costumbres, el
compartidario goza de la mds amplia libertad,
durante el tiempo gque por su contrato le
corresponda, para usar el inmueble, pudiendo,
en consecuencia, habitarlo solo, con su fampil—
ia o con sus anmistades, prestarlo, rentarle y
recibir en &l visitas y huéspedes.



Articulo 2770.- Si los compartidarios fueren
varios pueden designar a una o mds personas
para que los representen en todo lo que a sus
intereses comunes se refiere, frente al com-
partidor y toda clase de autoridades o some-
terse, en lo conducente, ¥ en lo gue no se
oponga a las normas de este titulo a lo dispu-
esto por este C6digo para el régimen de Pro-
piedad en Condominio.

Artfculo 2771.- Ninguna multa de las
autorizadas por este titulo podrd imponerse
sin oir previamente al interesado y recibirle,
en su caso, las pruebas que ofrezca y sean en
derecho procedentes.

Articulo 2772.- En todo lo previsto en
este titulo son aplicables, en lo conducente,
las disposiciones de este Codigo relativas a
los contratos de arrendamiento y de hospedaje.

Articulo 2773.- Puede también darse el
uso, en Tiempo Compartido, de bjiznes muebles,
como computadoras, tractores u otros simi-
lares, en cuyo caso se estarid fundamentalmente
a lo que sobre el particular convengan las
partes y, en lo que fueren omisas y en lo
conducente, a lo gue en este ti{tulo se dis-
pone.



APENDICE II
CODIGO CIVIL DEL ESTADO LIBRE Y SOBERAN:.

DE NAYARIT

CAPITULO XI
DEL CONDOMINIQ DE TIEMPO COMPARTIDQ

Articulo 44.- cuando los condominios sean
destinados a fines turisticos podra pactarse
la venta de los mismos en tiempo compartido,
por un periodo determinado y para un uso

especifico en los términos del presente
capitulo.
Axticulo 45.- Se entiende por tiempe compar-

tido el derecho que adquiere el comprador para
usar el departamento, vivienda, case o local
de gue se trate, por un perjiodo determinado de
tiempo al afio.

Articulo 46.- Sobre los bienes afectos a
este capftulo se deberd constituir con Insti-
tucién Nacional de Crédito legalmente

autorizada para ello, contrato irrevocable de
fideicomiso en administracién cuyas caracter-
isticas serén:

A) Fideicomitente, el propietario del con-
dominio.

B) Fiduciario, la Institucién Nacional de
crédito que al efecto designe el fidei
comitente.

C

-~

Fideicomisarios, los adyuirentes de los
locales, vivienda, departamentos o ca-
sas de que conste el condominio en
tiempo compartido.



D) Objeto del fideicomiso, conceder a los
fideicomisarios el uso y disfrute de la
vivienda, casa, departamente o local de
gue se trate, por un nimero determinado
de dias al afic y por un periodo determi-
nado de afios, los que deberin precisarse
con toda exactitud.

Articulo 47.- Los fideicomisos que se
constituyan con ese fin, se reqularan por 1o
dispuesto por el Capitulo V del Titulo II, de
la Ley General de Titulos y Operaciones de
Crédito,

Artfculo 48.- Los contratos de fideicomi-
so, a que se refjiere el Brticulo 46 de esta
Ley, seran inscritos en el Registro Pdblico de
la Propiedad.

Articulo 49.- El contrate de fideicomiso a
que se refiere el Articulo 46, serad valido
aungue se celebre sin designar fideicomisari-
os, siempre y cuando se determine con toda
exactitud el departamento, vivienda, casa o
local de que se trate.

Articuloe 50.- Mediante el contrato de
fideicomiso, que se celebre en los términos
del presente capitulo, los fideicomisarios
adquieren el derecho de uso y disfrute del
departamento, vivienda, casa o local del que
se trate, por un nimero de dias al aflo y por
un periodo determinado de aflos.

Articulo 51.- En todo caso, el departamento,
vivienda, casa o local en condominio en
tiempo compartido, serd enajenade con los
puebles, enseres, Gtiles y accesorios necesa-
rios para su funcionamiento.

Los Notarios y Fedatarios se abstendran de
protocolizar contratos de fidejicomiso que no
establezcan con exactitud los siguientes
‘requisitos:
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a}) Descripcién, medidas y colindancias de la-
vivienda, departamento, casa o local de --
que se trate.

b) vigilancia del fideicomiso.

c) Tiempo anual de uso, precisando el nlmero-
de la semana correspondiente al afe, el
mes o el periodo que se pacte.

Articulo 52.- El reglamento de los condo-
minios afectos a este capitulo deberd contenar
inventario pormenorizado de los muables,
enseres, Gtiles y accesorios con que cuente
cada uno de los departamentos, viviendas,
casas o locales de que conste y su modo de
administracién y/o mantenimiento.

Articulo 53.~ Las facultades que los
Articules 18, 19 y 22 de esta Ley, ccnceden a
los condéminios, no son aplicables a los
bienes afectos a este capitulo, ya que los
mismos serdn administrados en forma comGn.*

Articulo 54.- En los casos no previstos en
el presente capitulo, se estar8 a lo previsto
por esta Ley, el Capitulo V del Titulo II de
la Ley General de Titulos y Operaciones de
Crédito, el Cc&digo Civil, el Reglamento del
Condominjo, el Acta Constitutiva y el Contrato
de Fideicomiso que se celebre en los términos
del Articulc 46 de esta Ley.

CAPITULO XII
DE LAS FREVENTAS

Articulo 55.=- Antes de la constitucién del
régimen de propiedad en condominio, a que se
refiere el Articulo 3o0., los propietarios
interesados deber&n obtener una declaracién
que en su caso expedirdn las autoridades
competentes de la Secretarfa de Obras y Servi-
cios Pdblices, en el sentido de ser realizable
el proyecto general por hallarse dentro de las
previsiones o sistemas establecidos, asl como
de las previsiones legales sobre el desarrollo
urbano de la planificacion y de prestacién de
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servicios pablicos, entendiendo que dicha
declaracidén no di por cumplidas las obliga-
ciones a gue se contrae la fraccién segunda
del Articulo 3., entre las cuales se preveerd
el otorgamiento de licencias de construccién
aun cuando éste y otros formen parte de un
conjunto o unidad habitacional urbana,=»*

Articulo 56.- No podrd efectuarse campafia
publicitaria alguna para la venta de viviendas
de departamentos, casas o locales en condomi-
nis no construidos, sin gue previamente se
satisfagan los siquientes requisitos:

I. Que el propietarioc del predioc en que se
pretenda erigir el condominio efectie declara-
cién notarial de su voluntad de destinarlo
para ese f£in especifico, que serd inscrita en
el Registro Pablice de la Propiedad.

II. Que se celebre con Institucién Na-
cional de Crédito respecto del mismo predio,
contrato irrevocable de fidelcomiso cuya
finalidad serd que el fiduciario garantice
ante terceros, la realizacién de la cbra.

III. Que se otorgue a satisfaccién de la
Secretaria General de Gobierno, fianza sufi-
ciente para responder por los posibles dafios y
perjuicios gue pueden ocasivnarse a terceros,
en caso de no realizacién de la obra.

IV. Que se cuente con perniso escrite
expedido por la Secretaria General de Gobier-
no.

% Se transcriben los Articulos relativos:

Articulo 18.- Cada condémino podri hacer
toda clase de obras y reparaciones en el
interior de su departamento, vivienda, casa o
local, pero le estard prohibida toda innova-
cién o modificacién que afecte la estructura,
paredes maestras u otras partes esenciales del
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edificic o que puedan perjudicar su estabili-
dad, seguridad, salubridad o comodidad.

Tampoco podréan abrir claros o ventanas; ni
pintar o decorar la fachada o las paredes
exteriores en forma que desentone del conjunto
o gque perjudique la estética general del
imnueble.

En cuanto a-los servicios comunes e insta-
laciones generales, deberd abstenerse de todo
acto; aun en el interilor de su propiedad que
impida o haga menos eficaz su operacién,
estorbe o dificulte el uso comin, estando
obligado a mantener ¢n buen estado de conser-
vacién y funcionamiento sus proplos servicios
e instalaciones.

El infractor de estas disposiciones seré
responsable del pago de los gastos que se
efectien para reparar los servicios e instala-
ciones de gue se trate, asi como de los dafios
Y perjuicios que resultaren.

Articulo 19.- Los conddminos estén obliga-~
dos a realizar por su cuenta las obras nece-
sarias gque reguieran 105 entrepisos, suelos,
paredes u otras divisiones entre los locales
colindantes.

En los condominios de construccién verti-
cal, las obras dque requieran los techos en su
parte exterior, asf como los sétanos serin por
cuenta de todos los condominos, al igual que
la reparacién de desperfectos ocasionados porx
los elementos naturales.

Articule 22.- El Gokiernc del Estado y los
Ayuntamientos Municipales podran adoptar las
medidas administrativas, té&cnicas vy finan-
cieras gque faciliten y estimulen la counstruc-
cién de condominio para familias de escasos
recursos econbnicos

=+ % Artfculo 3o.- Para la constitucién del
régimen de la propiedad en condominio, el
propietaric o propietarios deberan declarar su
voluntad en escritura p@blica, la cual debera
contener:



I. La constancia de haber obtenido declara-
cién de la Direccién de Obras Plblicas Munici-
pales, en el sentido de ser realizable el
proyecto del condominio, en virtud de ajus-
tarse a las disposiciones legales sobre
desarrclo y planificacidn urbana y prestacién
de servicios plblicos, asi como de lecs permi-
sos de construccién y salubridad gque requiera
este tipo de obras;

IXI. La situacién, dimensiones y linderos del
terreno gue corresponda al condominio de gue
se trate, con especificacién, precisa de su
separacién del resto del 4rea, si estd ubicado
dentro de un conjunto o unidad habitacional.
Asi mismo, cuando se trate de construcciones
vastas, los limites de los edificios o de las
alas o secciones qgue de por si deban consti-
tuir condominios independientes, en virtud de
que la ubicacién y numero de copropiedades
origine la separacién de los condominios en
grupos distintos;

IIXI. La descripcién general de las construc-—
ciones y de la calidad de los materiales
empleados o que vayan a emplearse;

iVv. La descripcién de cada departamento,
vivienda, casa o local, su nGnero, situacién,
medidas, piezas de que conste, espacio para
estacionanmiento de vehfculos, si lo hubiera y,
ademds, datos necesarios para su identifica-~
cién;

V. El valor nominal que para los efectos de
esta Ley se asigne a cada departamento, vi-
vienda, casa o local, asi como el porcentaje
que le corresponda sobre el valor total,
también nominal de las partes en condominios;

VI. El destino general del condominio y en
aspecial de cada departamento, vivienda, casa
o local;

viI. Los bienes de propiedad comfin y su
destino, con la especificacién y detalles
necesarios, y en su caso su situacién, medi-
das, partes de que se compongan, caracteristi-
cas Yy demds datos necesarios para su
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identificacién.

VIII. Las caracteristicas de la péliza de
fianza que deben exhibir los obligadeos, para
responder de la construccién de la obra, asi
como de sus vicios. EL monte de la fianza y
su término serdn fijados por las autoridades
que aexpidan las 1licencias o permisos de
construccién;

IX. Los casos y condiciones en que pueda ser
modificada la propia escritura.

Al Apé&ndice de la escritura se agregaran
debidamente certificados por el Notario; el
plano general, los planos de cada uno de los
departamentes, viviendas, casas o locales y
lugares comiines, asi como el Reglamento del
propio condominic.

De la documentacién anterijor y de las demds
que se juzguen necesarias, se entregaran al
administrador copias certificadas notarial-
mente para el debido desempeiio de su cargo."

248 |



APENDICE IIX
REGLAMENTO PARA LA PRESTACION DEL SERVICIO
TURISTICO DE TIEMPO COMPARTIDO

CAPITULO I
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Las disposiciones de este
Reglamento seri&n aplicadas en todo el
territorio de los Estados Unidos Mexicanos
por la Secretarfa de Turismo, a la gue en
lo sucesivo se le denominard La Secretaria.

Articulo 2. El presente Reglamento
tiene por objeto regular la prestacidn del
servicio turistico del sistema de tiempo
compartido sobre bienes muebles e inmue-
bles.

Articulo 3. Para efectos de esta Regla-
mento se entiende por:

~La Secretaria: el servidor pablico
competente, en los términos del Reglamento
Interior de la Secretaria de Turismo.

-Sistema de tiempo compartido, indepen-
dientemente de la denominacién que se le dé
a la forma de contratacién: todo acto
juridice por el cual se concede a una
persona el uso, goce y demis derechos que
se convengan sobre un bien o parte del
mismo, ya sea una unidad cierta, considera-
da en lo individual o una unidad variable
dentro de una clase determinada, durante un
periodo especifico, a intervalos previa-
mente establecidos, determinados o deter-
minables.

~Usuario-turista: a la persocna que
adquiere los derechos mencionados en el
parrafo anterior, asi como a cualquier otra
gue haga usc de los mismos, con justo
titulo.

-Establecimiento: El bien en el gque
se presta el servicio turistico del sistema
de tiempo compartido.



~Prestador: la persona fisica o moral
gque tenga a su cargo la administracién del
sistema, el mantenimiento y operacién del
establecimiento, debiendo estar domiciliada
en el territorio de los Estados Unides
Mexicanos. AGn cuando el prestador con-
trate con terceros la prestacidn de log
servicios que se proporcionen a los usuari-
os-turistas y al establecimiento, aquél

ser& el Gnico responsable en los términos

del presente Reglamento.

Articulo 4. Las normas del presente
Reglamento se aplicarén en lo que no se
oponga a la naturaleza de los bienes o a
las disposiciones especiales de la ley que
los regqgula,

CAPITULO II
INSCRIPCION EN EL REGISTRO
NACIONAL DE TURISMO

Articulo 5. Para poder operar, el presta—
dor deberd obtencr su inscripcién, asi como la
del establecimiento correspondiente, en el
Registro Nacional de Turismo.

Articulo 6. A efecto de dar cumplimiento a
1o anterior, el prestador o cualguier tercero
que acredite interés juridico, presentara la
solicitud respectiva, acompaf&ndola de los
sigquientes documentos:

1. La cédula de registro federal de con-
tribuyentes del prestador;

I1i. Si el prestador es una persona moral,
testimonio de la escritura pGbljica constituti-
va correspondiente y, en su caso, de las
reformas al contrato social, debiendo estar
dichos documentos inscritos en el Registro
PGblico de la Propiedad y del Cemercio respec—
tivo; .



III. Si el prestador es una persona fisica
extranjera, deber& acreditar su legal estancia
en el pails y la calidad migratoria que le
permita desempefiar esas actividades;

Iv. En todos los casos, el promovente
deberd acreditar su perscnalidad y sus facul-
tades;

V., .Copia auténtica del documento por el
que el prestador asume ese caracter;

VI. Constancia de que el bien estad afecta-
do a la prestacién del servicio que regula
este Reglamento. Dicho requisito se exigiri
en los términos que senalen las legislaciones
locales cuando contengan regulacién especifica
sobre la materia. Si dichas legislaciones son
omisas al respecto, se hard mediante declara
cién unilateral de voluntad otorgada ante
Notario PGblico, o bien contenida en un con-
trato de fideicomiso en escritura pGblica, y
en ambos casos, al menos con la constanclia de
la presentacién del aviso preventivo corre-
spondiente en el Registro Pablico de la Pro=-
piedad;

VII. Declaracién bajo protesta de decir
verdad de que se obtuvieron los permisos,
autorizaciones y licencias que, en su caso,
exijan las autoridades federales, estatales o
municipales;

VIII. Descripcién general de)l estableci-~
miento, de las unidades destinadas al uso y de
los servicios con que contard éste, as{ cono
fotografias del mismo;

IX. El1 Reglamente Interno a que se refiere
el articulo 21 de este Reglamento;

X. Copia sellada por el oficial de partes
de la Procuraduria Federal del Consumidor, de
la solicitud de aprobacidén y registro del
contrato de servicios a celebrar con los
usuarios-turistas;



XI. Poliza del seguro contra dafios por
destruccién total o parcial del establecimien-
to, destinado a la reconstruccién o reparacién
del bien, as!{ como pdliza del seguro a gque se
refiere el articulo 23 del presente Reglamen-—
to;

XII. P&liza de la fianza por el monto
equivalente a veinte veces la cuota individual
de mantenimientc anual, fijada en les términos
del Reglamento Internoc del establecimiento,
que garantice el cumplimiento de las condi-
ciones en que se ofrezcan los servicios. En
caso de que dicho Reglamento Interno prevea
diversas cuotas de mantenimiento, para los
efectos de asta fraccién, se considerard la
ma&s elevada;

XI1I. Manifestacién de que el estable-
cimiento estd o no afiliado a una organizacién
o sistema de intercambio y, en su caso, copias
auténticas del contrato y reglamentos respec-
tivos, y

XIV. Los documentos gqgue acrediten los
elementos previstos en el articulo 13 de este
Reglamento, para efecto de gue la Secretaria
pueda realizar la verificacién de los mismos
¥, en su caso, otorgar la categoria solicitada
por el prestador.

Articulo 7. Presentados la solicitud y
los documentos mencionados en el articulo 6
del presente Reglamento, la Secretaria
procederd a practicar, dentro de los veinte
dias habiles siguientes, una visita de verifi-
cacién al establecimiento, con el propésite de
constatar la informacién asentada y recabar
los elementos gque le permitan otorgar la
categoria gue corresponda en cada caso, de
conformidad con lo dispuesto en el Capitulo
IXI de este Reglamento.

Articulo 8. Practicada la visita de
verificacién y determinada la catagoria, 1la
Secretaria inscribird en el Registro Nacional
de Turismo, si procede, al estahblecimiento y
al prestador y expedirs, dentro de un plazo
que no excederd de diez dias hébiles después
de la inscripecién, la Cédula Turistica
correspondiente.
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En caso de gque la Secretaria no resuelva
respecto de la solicitud de inscripcibn dentro
de los treinta dias hé&biles siguientes a la
fecha de presentacién de la soliecitud y decu-
mentos a que se refiere el articulo 6 de este
Reglamento, se entenderd que ha autorizado su
funcionamiento.

La Cédula Turistica que expida la Secreta-
ria debersd exhibirse en un lugar visible en el
acceso principal del establecimiento, o en su
caso, de no haberse expedido la misma, copia
sellada de la solicitud de inscripcién a la
que se refiere el articulo S5 del presente
Reglamento.

Articulo 9. <cuando el establecimiento no
esté totalmente construido, no procederd su
inscripcién en el Registro Nacional de Turis-—
mo; pero tratidndose de un desarrollo por
etapas, el prestador podrd obtener la inscrip-
e¢ién y la Cédula Turistica respectiva por la
etapa terminada y en aptitud de prestar el
servicio.

Artfcule 10. Queda obligado el prestador a
dar aviso a la Secretaria de cualquier cambio
o modificacién a los datos o documentos pro...
este Reglamento, dentro de los quince dias
hébiles de ocurrido el hecho de que se trate.

Articule 11. Ningan establecimiento podra
operar legalmente sin prestador.

A falta de éste, cualquier tercero con
interés legitimo, de acuerdo al Reglamento
Interno del establecimiento, podrd solicitar
la inscripcién de un nuevo prestador, en los
términos de este Reglamento dentro de un plazo
maAximo de tres meses que contard a partir del
momento en que el establecimiento queddé sin
prestador.



CAPITULO III
CATEGORIAS

Articulo 12. Corresponde a la Secretaria
otorgar y modificar, en su caso, la categorfia
de cada establecimiento. Las categorias que
puede conferir =son, en orden ascendente: una a
cinco estrellas y gran turismo.

Articulo 13. Para otorgar a cada estable-
cimiento la categoria que le corresponde, la
Secretaria tomard en consideracidn, entre
otros, los siguientes elementos:

I. Inversién;

II. Numero de empleados;

IXI. Ubicacién especifica;

IV. Superficie construfida;

v. Areas abiertas;

VI. Areas comerciales;

VII. Nimero de cajones de estacionamiento;

VIII.Caracteristicas del &rea de recepcién
Y registro; .

IX. MNGmero y caracteristicas de los ascen-
sores;

X. NGnero de habitaciones;

XI. Dimensién de las habitaciones

XII. Mobiliario y servicios en las habita=-
ciones;

X1Il.Instalaciones sanitarias de las habi-~
taciones;

XIV. Servicios e instalaciones complemen
tarias o recreativas;

XV. NGmero y caracteristicas de estable-
cimientos de alimentos y bebidas o de espec-
téculos;

XVI., Servicios de mantenimiento y conserva-
cién;

XV1I.Condiciones de seguridad e higine;

XVIII. Antigiiedad y estado de conservacién
del inmueble, especialmente cuando se trate de
construcciones con valor arquitecténico o
histérico;

XIX. La afiliacién o no, a un sistema de
intercanbios de sistemas de tiempo compartide;

XX. Servicio hotelero, si se presta, y....

XX1. Las caracteristicas de otros servi-
cios, en su caso.



Articulo 14. El prestador podrd solicitar
la modificacién de la categoria del estableci-
miento, presentado a la Secretaria peticién
por escrito.

Articulo 15. Presentada la solicitud a que
hace referencia el articulo anterior, 1la
Secretaria practicarid una visita de verifica-
cién al establecimiento, en un plazo que no
excederi de treinta dias naturales, resolvien-
do lo conducente dentro de un plazo igual,
Podra recabar la opinién de la Comisidén Con-
sultiva, caso en el que se ampliari en gquince
dias naturales el Gltimo de los plazos seflala-
dos.

Articulo 16. Si como resultado <de una
visita de verificacién, se determina
que la calidad de las instalaciones o
de los servicios disminuyeron, afectando
la categoria que tiene conferida el
establecimiento, la Secretaria otorgaré al
prestador un plazo para establecer las condi-
ciones que determinaron la categoria con que
estd registrado y le ordenard gque notifique
esa determinaciéon al usuario-turista, en los
términos del Reglamento Interno del estableci-
miento, en un plazo miximo de diez dias ha=-
biles, para gque éste ejercite el derecho que a
sus intereses convenga.

En caso de incumplimiento, se le sancionard
en los términos del cCapitulo VII de este
Reglamento.

Ho restablecida la categoria la Secretaria
resolverd la medificacién que corresponda
tomando en consideracién los elementos previs-—
tos en el articulo 13 del presente Reglamento.

Articulo 17. En la promocién y publicidad
que se haga en relacidén con los establecimien-
tos, de haberse obtenido la C&dula Turistica
debers indicarse claramente el nGmero de la
risma, asi como la categoria que haya sido
otorgada por la Secretaria, si se proporciona
o no servicio hotelero y, en su caso, los
servicios que se presten.



CAPITULO IV
NORMAS DE OPERACION

Articulo 18. El servicio principal de los
establecimientos es proporcionar a una per-—
sona, a cambio de un precio cierto y determi-
nado, el uso y goce de un bien o parte del
mismo, ya sea una unidad cierta considerada en
lo individual o un unidad variable dentro de
una clase determinada durante un periodo
especifico, a intervalos praviamente estable—
cidos, determinados o determinables.

Articulo 19. Como servicios complementa-—
rios se consideraran todos aguéllos que los
prestadores se obligen a otorgar a los
usuarios-turistas, distintos del previsto en
el articulo anterior.

Articulo 20. El usuario-turista podra
utilizar el bien correspondiente de conformi-
dad con lo pactado y con apego al Reglamento
Interno del establecimiento y, en lo que
fueren omisos, de acuerdo con la legislacién
aplicable.

Articulo 21, El prestador deberd entregar
a la Secretaria un ejemplar del Reglamento
Interno del establecimiento suscrito en forma
auténtica por &l para su estudio y, en su
caso, inscripcién en el Registro Nacional de
Turismo, asi como un ejemplar a cada usuario-
turista. El Reglamento debe contener, tuandoc
menos, estos elementos:

I. Namero de perfodos diarios, semanales,
mensuales o anuales en que se divide el uso;

II. Mencibén de si los periodos son fijos o
variables, Yy, en su caso, los requisitos para
variar la fecha del uso;

ITII. Sistema de reservaciones;

IV. Cuotas de mantenimiento, origen,
aplicacién, periodicidad de las mismas, monto
¥y manera de incermentarlas o disminuirlas;



V. Cuotas extraordinarias, origen, apli-
cacién y forma de determinarlas;

VI. Supuestos en gque el usuario-turista
tendrd derecho de voto en la toma de deci-
siones del establecimiento, sistema de vota-
cién y quérum;

VII. Sistema para la designacién de repre-
sentantes de los usuarios-turista, facultades
de aquellos, procedimientos y causas de la
sustitucién o destitucién de los mismos;

VIII. Forma y periodicidad en que se daré
mantenimiento a las habitaciones, servicios,
instalaclones y &reas comunes;

IX. Descripcién del mobiliario;

X. NeGmero de usuarios-turistas que podran
alojarse por unidad;

XI. Dilas y horas de inicio y terminacién
de los perfodos de uso;

XiI. Condiciones para el uso de A&reas
comunes;

XIII. Sanciones que internamente se puedan
aplicar al usuario-turista por incumplimiento
de su propio reglamento, y preoeedimientos para
aplicarlas;

XIV. Forma de designar al prestador del
servicio a que se rafiere el articulo 3 de
este Reglamento o, en su caso, el articulo 11
del mismo, procedinziento para nomlbrarlo y
sustituirlo, facultades, responsabilidades y
garantias que debe satisfacer;

XV. Caracteristicas del seguro mencionado
en el articulo 23 del presente Reglamento;

XVI. Servicios complementarios gue se
prestardn al usuario-turista;

XVII. Mencién de dque el uso es sobre una
unidad cierta considerada en lo individual o
una unidad variable dentro de una clase en
concreto;

XVIII. Forma de cumplir las obligaciones a
cargo del prestador establecidas por el
articulo 24 de este Reglamento; y

XIX. Forma de hacer notificaciones al
usuario-turista en los casos que proceda.

Articulo 22. Cuando el usuario-turista no
esté al corriente en el pago de sus cuotas, el
prestador podré suspenderle el servicio.



Articulo 23. El prestador deberd contra-
tar, en relacio6on al establecimiento de gue se
trate, un seqguro de responsabilidad civil que
cubra dafios a terceros en el gue se incluya
en forma expresa la cobertura sobre siniestros
que sufran los usuario-turistas en sus per-
sonas y bienes. Las caracteristicas de este
seguro deberin contenerse en el Reglamento
Interno a que se refiere el articulo 21 del
presente: Reglamento. El prestador debe con-
servar vigente en todo momento dicho seguro.

Articulo 24. El prestador deberd respetar
las reservaciones hechas por el usuario-turis-
ta aceptadas por escrito por aguél. Su incum-
plimiento obliga al prestador a cubrir 1la
estancia del usuario-turista durante el tiempo
pactado en un cstablecimiento de categoria
similar. En caso de no ser posible esto
Gltimo, el prestador pagard de inmediato el
importe de los gastos de transportacién del
lugax de residencia permanente del usuario-
turista hasta el establecimiento y su regreso
por el nismo medio en que efectud su viaje y
ademds cubrird a éste con otro periovdo vaca-
cional dentro del plazo gue ambas partes
convengan.

Se exceptian de lo dispuesto en este
articule, aquellos casos en los gque el
usuario-turista no puede usar el establecimi-
ento por causas de caso fortuito o fuerza
mayor.

Articulo 25. Cuando el establecimiento
participe en intercambios con otros sistemas
de tiempo compartido, el prestador deber& dar
a conocer por escrifo al usuario-turista los
alcances, derechos y obligaciones que éste
tenga en caso de participar en el intercambio.

Articulo 26. El prestador deberd contar en
el estableciniento con un libro de registro de
quejas Yy sugerencias a disposicién del
usuario-turista. Dicho libro estard foliado,
serd autorizado por la Secretarja y tendrd un
instructive en el que se indicard la forma de
utilizarlo.



APENDICE IV

SECRETARIA DE TURISMO

CIRCULAR dirigida a todos los Dalegados Fede-~
rales de Turismo.

Al margen un sello con el Escudo Nacional,
que dice: Estados Unidos Mexicanos.- Secreta-
ria de Turismo.- Secretaria Particular.

CIRCULAR

A TODOS LOS DELEGADOS FEDERALES DE TURISMO
PRESENTE.

LA PRESIDENCIA DE LA COMISION CONSULTIVA DE
ESTABLECIMLENTOS DE TIEMPO COMPARTIDO, HA
TENIDO A BIEN REMITIRME LOS CRITERIOS DE
INTERPRETACION DEL REGLAMENTO DE LA PRESTACION
DEL SERVICIO TURISTICO DEL SISTEMA DE TIEMPO
COMPARTIDO, QUE FUERON APROBADOS EN SU QUINTA
SESION CELEBRADA EL CUATRC DE JUNIO DEL PRE~
SENTE ARQ, MISMOS QUE CON APOYO EN EL ARTICULO
42 FRACCION XVI DE LA LEY ORGANICA DE LA
ADMINISTRACION PUBLICA FEDERAL, SE LISTAN A
CONTINUACION:

1. REGLAMENTO INTERNO PRESENTADO PARA 5U
AUTORIZACION.

Suscribirlio en forma auténtica significa
firmarlo en forma autégrafa, en cada hoja, por
parte del representante legal o apoderado del
prestador (ARTICULO lo., PRIMER PARRAFO DEL
RPSTSTC) .

2. EMPRESA Y RAZON SOCIAL

En el reglamento internc debe distinguirse
entre el nombre comercial de la empresa y la
razén social de la sociedad, a fin de evitar
confusiones en el usuario-turista.
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3. CUOTAS DE MANTENIMIENTO.

Debe sefialarse en forma expresa cémo se
cuantificar8 la cuota ordinaria, misma gque
tiene por objeto conservar el establecimiento
en las mejores condiciones posibles para su
vigencia y permanencia.

Resulta conveniente hacer notar que, en
casce de que fuera necesaria alguna nmodifica-
cién a las cuotas, éstas se llevaria a cabo
conforme a las propias reglas que al
efecto .padisponga el reglamento interno del
establecimiento en cuestién (ARTICULO 21,
FRACCION IV DEL RPSTSTC) .

4. DESCRIPCION DE MOBILIARIO.

Es suficiente con gue se expresen los
muebles que, en forma general, componen la
habitacién; de existir cocineta, también se
sefialaran los eclementos de que consta en
esencia, especificando si cuentea o no con
vajilla (y para cu&ntas personas es), asi coma
otros enseres (ARTICULO 21, FRACCION IX DEL
RPSTSTC) .

5. RESPONSABILIDAD DFL PRESTADOR.

El prestador no puede renunciar a sus
obligaciones ni en el contrate, ni en el
reglamento interno; en adicién debe contra-
tarse un seguro contra riesgo de dafios a las
personas en su vida, integridad fisica y
pertenencias.

Se entiende por "tercero", para efectos del
seguro, tanto al usuaric-turista, asi como los
invitados de éste o del proplio hotel y a los
asistentes a convenciones o reuniones en las
instalaciones del hotel (ARTICULO 21, FRAC-
CIONES XIC Y XV DEL RPSTSTC) .



6. IMPOSIBILIDAD DE USO DE LA UNIDAD.
EFECTOS.

En este supuesto debe procederse conforme
al Reglamento, comprendiendo en ello los
gastos de transportacién del usuario-turista.

Debe ubicarse al uasuario-turista en otro
hotel de similar categoria en el misme destino
¥, sSi ello no es posible, los gastos de trans-
portacién que pagard el prestador, conpren-
derén su traslado a la terminal o aeropuerto y
el pago del pasaje desde el lugar de hospedaje
hasta el de su residencia por el mismo medio o
via de transporte en que llegé (ARTICULO 21.,
FRACCION XVIII EN RELACION CCN EL ARTICULO 24
DEL RPSTSTC).

7. MORA DEL USUARIQO-TURISTA.

Prever suspensién del servicio al usuario-
turista en caso de gue éste no pague las
cuotas de mantenimiento.

El prestador no estd obligado a otorgar el
use de la unidad, si el usuario-turista
incurre en mora en el cumplimineto de sus
obligaciones contractuales de cardcter
pecuniario (ARTICULO 22 DEL RPSTSTC).

8. ARTICULO 18 EN RELACION CON LA FRACCICN
XVII DEL ARTICULO 21.

En articulo por separado en el reglamento
interno, deber4 agregarse en estos términocs, o
sxmllares, que el servicio que presta el
establecimiento consiste en el uso y goce de
una unidad o parte de la misma, cuya ocupacién
serd variable dentro de una clase determinada,
durante un periodo especifico, a intervalos
previamento establecidos, determinados o
determinables.
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9. ARTICULO 19 EN RELACION CON LA FRACCION XVI
DEL’ ARTICULO 21.

Los servicios complementarios que ofrezca
2] prestador, asi como su costo y condiciones
de uso, deber&n especificarse claramente.

10. ARTICULO 21, FRACCION XIV EN RELACION éON
LOS ARTICULOS 3 Y 11.

Seflalar procedimiento para nombrar o susti-
tuir al prestador del servicio, asi como sus
facultades, responsabilidades y grarantias que
debe satisfacer.

Por conveniencia y seguridad tanto para el
prestador del servicio como para el usuario-
turista y para dar mayer claridad a los regla-
mentos internos, tanbién se recomienda la
inclusién de los siguientes articulos del
Reglamento de la prestacién del servicio
turistico del Sistema de Tiempo Compartido, en
los reglamantos internos:

11. ARTICULO 10.

Dentro de las obligaciones del prestador,
debera establecerse la de dar aviso a la
Secretaria de Turismo de cualgquier cambio o
modificaciébn de los datos o documentos propor-
cionados a la Secretaria al momento de presen~
tar la solicitud, dentro de los quince dias
habiles de ocurrido el hecho de gque se trate,
con objeto de mantener su inscripcién en el
Registro Nacional de Turismo.

12. ARTICULO 16.
Incluir el derecho que piede hacer valer el

usuario-turista en caso de cambio de categoria
del establecimiento.

13. ARTICULO 20.

Abadirse en articulo por separado gque 1la



utilizacién de la unidad correspondiente, sera
conforme al reglamento interno y, en todao
cuanto éste sea omiso, per el Reglamento de la
prestacisdn del sevrvicio turistico del Sistema
de Tiempo Compartido.

14. ARTICULO 25.

Aun cuando al momento de empezar a prestar
el servicio, el establecimiento no opere
sistemas de intercambio de tiempo compartido,
resulta conveniente hacer mencién de la posi-
bilidad de que este servicio se preste.

15. ARTICULO 26.

Incluirse en el reglamento interno para que
el usuario-turista tenga cenocimiento de la
existencia del libr'o de quejas que debe estar
a la vista del paGblico.

16. ARTICULO 36.

La Secretaria recibira y atenderd las
quejas por escrito de los usuarios-turistas, y
las que se contengan en el libro de guejas del
prestader, siempre que acompaiien los documen-
tos y elementos probatorios de su dicho.

Los anteriores criterios se hacen de su
conocimiento para los efectos de su observan-
cia, en las intervenciones que tengan en
asuntos relacionados con la prestacién de los
servicios tur{sticos en la modalidad de tiempo
compartido, y en cumplimiento a lo dispuesto
por el articulo 21 del Reglamento Interior de
la Secretaria.

Atentamente.
México, D.F. a 15 de Julio de 1990.-~El
Secretario, Pedro Jocaquin Coldwell.- RGbrica.



DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION
22 DE ENERO DE 1992.
SECRETARIA DE TURISMO

CIRCULAR diriglda a todos los Delegados Feder-—
ales de Turismo.

CIRCULAR A TODOS LOS DELEGADOS FEDERALES DE
TURISMO

PRESENTE.

La presidencia de la Comisién consultiva de
establecimientos de tiempo compartido, ha
tenido a bien remitirme los criterios de
interpretacién del reglamento de prestaciodn
del servicio turistico del sistema de tiempo
compartido, que fueron apreobados en su décimo
segunda sesién celebrada el 10 de diciembre
1991, mismos que con apoyo en el articulo 4z
fraccién XVI de la Ley Orgénica de la Adminis-
tracién Piblica Federal, se listan a continua-
cién:

1.~ LEYES FEDERALES

Al analizar los reglamentos internos, debe
considerarse la existencia de otras leyes de
car&cter federal, que pudieran ser aplicables
al asunto.

Sin embargo, si de estas otras leyes existen
cuestionamientos o se desprenden violaciones
de las mismas, ello debe distinguirse en
capitulo por separado en el dictamen del
reglamento.

2.= CONTRATOS DE ADHESION

Es conveniente que el prastador presente ante
la Secretaria de Turismo, Yy especialmente ante
la Rireccién Juridica, un ejemplar del contra-
to que se celebrarid con el particular (de
preferencia aprobado y registrado ya por la
Procuraduria Federal del Consumidor), conjun-
tamente con el reglameato.

Lo anterior debido a que el reglamento debe
considerarse un conmplementc del contrato, 1lo
que justifica que deban analizarse en forma
conjunta para procurar a coincidencia del
contenido de ambos documentcs.

3.- LEGISLACION LOCAL

Por la seguridad juridica y conveniencia del
prestador y de los usuarios, es pertinente
analizar los reglamentos internos considerando
las disposiciones contenidas en las legisla-
ciones locales sobre la materia.



4.- UNIDAD JURIDICA
El Reglamento es un conjunto de normas
previamente determinadas e invariables por lo
general, gque establece los lineamientos glo-
bales que regirdn la conducta contractual de
los usuarios y sus huéspedes para la presta-
cidén deli servicio de tiempo compartido, razén
por la cual el Estado homologa su legal conte-
nigo, al vigilar la equidad y claridad del
documento.
En cambio, el contrate se reduce a lo particu-
lar y puede ser diferente en cada caso, pues
en &l se determina la cosa y precio del servi-
cio de tiempo compartido.
Por ello, debe considerarse gque el reqlamento
es un complemento del contrato, lo gque jus-
tifica que deban analizarse conjuntamente para
procurar la coincidencia del contenido de
ambos Qocumentos, en lo conducente.
S5.— IDIOMA
Los reqglamentos internos debe ser escritos en
idioma espafiol o (por excepcién) acompanados
de la cerrespondiente traduccién, autorizada
por Perito Oficial.
En el caso de usuarios extranjeros, se con~
sidera vdlido que el contrato se redacte en su
idioma; pero deberi siempre ansaxarse la tra-
dueecidén al espanol rubricada por el contra-
tante.
6.—- OBLIGACIONES EN MONEDA EXTRANJERA
Es vdlido el pacto en moneda extranjera; cin
embargo, debe establecerse la opcidn para el
obligado de poder cumplir pagandc en moneda
nacional al tipo de cambio gue se pacte, Es
v4dlido asimismo establecer diversos lugares
para el pago, siempre que exista uno de ellos
dentro del Territorio Nacional.
7.- TRIBUNALES EXTRANJEROS
Es improcedente sujetar la decisidén de la
interpretacién del contrato de tiempo compar-
tido (cualquiera que sea su modalidad) a
tribunales ubicados en el extranjero.
Lo anterior es aplicable afn cuando 21 contra-
to se hubiera formalmente celebrado fuera del
pais, en tanto tenga efectos en Territorio
Nacional y la unidad contratada se ubique
dentro de éste precisamente.
No se incluye en esta situacién la posibilidad
de ocupar el inmueble a virtud de sistemas de
intercambioc.
8.~ PACTO COMISORIO
Es v&lido establecer el pacto comisorio en un
contrato de tiempo compartido, siempre que se
reinan los requisitos siguientes

a) Que sea expreso.
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b) Que no se violen las disposiciones de
la Ley Federal de Proteccién al Consumidor.

c} Que sdlo tenga efectos declarativos,
m&s no ejecutivos (pues en tal caso deberi ser
comptencia de un tribunal).
9.~ DESALOJO DE USUARIOS POR VIOLACIONES AL
REGLAMENTO INTERNQ
Las conductas escandalosas del usuario o de
sus huéspedes, el exceder los plazos de ocupa-
cién y las demds vviolaciones graves al regla-
mento del establecimiento facultan al presta-
dor para que previo requeriniento (apercibi-
miento), se proceda al desalojo del usuario.
En este caso, se considerard devengado el
‘pericdo de uso, con las consecuencias que ello
implique,
Es recomendable en cualguier caso, que al
momento de registrar el usuario su llegada,
firme la conformidad con la desocupacién
forzcsa del inmueble, de acuerdo con la fecha
Y pericdo de uso, asi como en el caso de
contravenir el reglamento interno.
10.- FORMA DE CONFIRMAR RESERVACIOHES
La confirmacién de reservacidn al usuario debe
constar de manera fehaciente (por escrito);
esta confirmacién debe hacerse con la
anticipacién prudente necesaria, atendiendo a
la fecha de ocupacién solicitada.
Una vez confirmada la reservacién, gqueda a
cargo del usuarioc la comprobacidn de una
eventural cancelacién en el uso de la unidad.
11.- INCREMENTO DE LA CUOTA ORDINARIA
Para incrementar la cuota ordinaria, el misno
prestador podrd aumentarla anualmente tomando
como pardmetro el porcentaje de inflacidn que
resulte del Indice Nacional de Precios al
Consumidor que fije el Banco de México, mas un
porcentaje que determine anualmente la comi-
sién congultiva de Estabiecimientos de Tiempo
Compartido; en caso de que el incremento
sobrepase el parametro anterior, deberé ser
sometido a la aprobacién de la Asamblea de
Usuarios o a una Comisidn Representativa
nombrada por ella y, si la Asamblea no aprueba
el incremento de las cuoctas y el prestador
considera que el sistema de tiempo compartido
se encuentra en peligro de perderse, des-
truirse o deteriorarse, la Comisidn consultiva
de Establecimientos de 'Tiempo Compartido
actuard& como arbitro siempre y cuando el
reglamento interno del Establecimiento contem-
ple esta posibilidad de manera expresa, pues
es facultativo para el prestador preverlo o
no.
12.- FIJACION DE LA CUOTA EXTRAORDINARIA
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Para fijar la cuota extraordinaria se estara
primero a que la Asamblea de Usuarios o una
Comisién Representativa nombrada por ella la
fijen y de no haber acuerdo de la Asamblea o
que ésta niegue la cuota propuesta por gl
prestador y éste considere dque el sistema de
tiempo compartido se encuentra en peligro de
perderse, destruirse, deteriocrarse, 1la
Comisién Consultiva de Establecimientos de
Tiempo Compartide actuard come Arbitro siempre
y cuande el reglamento interno del estableci-
mienteo contemple esta posibilidad de manera
expresa, pues serd facultativo para el presta-
dor preverlo © no.

Los anteriores criterios se hacen de su
conocimiento para los efectos de su observa-
c¢idn, en las intervenciones que tengan en
asuntos relacionados con la prestacién del
servicio turistico en la modalidad de tiempo
compartido, y en cumplimiento por lo dipuesto
por el articulo 21 del Reglamento Interior de
la Secretaria.

Atentamente,

Méxice, D.F., a 20 de enero de 1992.-El Secre-
tario, Pedro Jeaquin Coldwell.-RGbrica.
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