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I. RESUMEN EJECUTIVO

1. En el presente informe, se me ha pedido explicar las caracteristicas de los ejidos
en nuestro pais y si los Demandantes poseen derechos sobre los predios que cada
uno reclama. Para ello, analizo la evidencia a mi presentada y la interpreto
conforme a nuestro ordenamiento juridico, incluyendo el derecho agrario
aplicable.

2. Los ejidos en México son una figura legal que tiene sus origenes en la época
postrevolucionaria en México, buscando una reparticion mas equitativa de las
tierras y dar mayor independencia a las comunidades campesinas e indigenas.
La Ley Agraria en México de 1992 regula estos temas directamente, y tiene sus
origenes en la Ley Agraria de 1915. Desde aquel origen al dia de hoy, el
ordenamiento juridico respecto a los ejidos se ha ido liberalizando, reconociendo
el trabajo e inversion de los ejidatarios y personas ajenas a los ejidos, incluyendo
inversionistas extranjeros. De tal manera, el derecho agrario contempla y no
prohibe la inversién extranjera en superficies ejidales. De tal forma, el mismo
hecho que la Ley Agraria expresamente contempla la inversidon extranjera en
superficies ejidales es evidencia del interés del Estado mexicano en liberalizar y
permitir ese tipo de inversiones en estas superficies.

3. El ejido en derecho mexicano es una comunidad semiauténoma. Tiene érganos
de administraciéon y gobernacién propios, un reglamento interno propio, un
dominio terrenal propio, y una independencia parcial en su manejo. Estas
comunidades semiautonomas, a través de sus 6rganos, tienen amplios poderes,
estando inicamente limitadas por lo que indique contrariamente la ley. Los
organos ejidales pueden crear, administrar y eliminar derechos, aceptar o

remover nuevos miembros, asignar tierras, entre otros.
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4. Existen tres tipos de tierra dentro de un ejido: tierras de uso comun, tierras de
asentamiento humano, y tierras parceladas. La posesion, uso y disfrute de las
tierras de uso comun es designado por la Asamblea Ejidal, 6rgano supremo del
ejido. Para poseer, usar o disfrutar superficies ejidales no es necesario ser
ejidatario. Esto es marcadamente cierto en el Nucleo de Poblacion Ejidal José
Maria Pino Suarez, (o el Ejido José Maria Pino Suarez), ubicado en Quintana
Roo, cuenta con 121 ejidatarios y 167 posesionarios.

5. Con respecto a cada uno de los Demandantes, concluyo mediante el trabajo del
Ing. Montoya que cada una de las superficies donde se ubicaban los negocios
turisticos que reclaman estan ubicadas dentro del Ejido José Maria Pino Suarez.
Antes de ser despojadas de la posesion de sus respectivos predios, cada una tenia
la posesion, uso y disfrute de los predios, como resultado de las negociaciones
privadas que tuvieron con los ejidatarios de origen, a quienes fueron asignadas
la posesion, uso y disfrute de los predios mediante acuerdos de Asamblea de
forma econémica. Dicha posesion, uso y disfrute fue verificado y consentido por
el Comisariado Ejidal, 6rgano representante del ejido. Los acuerdos negociados
entre las partes otorgantes son vinculantes frente a los tribunales competentes,
tales como los tribunales civiles, mercantiles, y familiares.

6. La posesion, uso, y disfrute de los demandantes no es ilegal. La falta de
inscripcion no es lo mismo que una ilegalidad. La inscripcion en el RAN otorga
beneficios oponibles a terceros, pero el inscribir o no es una decisiéon que la toma
el ejido. Ademas, antes de ser declarada y considerada ilegal, se deben tomar
varios pasos, incluyendo un Acta de Asamblea que especifique esa circunstancia,
0 una sentencia emitida por un tribunal agrario. Ademas, con respecto a los
requerimientos para extranjeros relativos a la Zona Restringida, un

incumplimiento es remediable por el titular.
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7. Al contrario, la documentacién a mi proporcionada indica que la posesién, uso y
disfrute por las demandantes fue con el consentimiento, voluntad y las
contraprestaciones correspondientes entre las partes involucradas. De igual
forma, si bien la Ley Agraria prescribe requisitos de nacionalidad para ciertas
personas, no existe un requisito para posesionarios que sea directamente
aplicable a las demandantes en este caso. Los demandantes me han presentado
licencias de uso de suelo emitidos por el municipio de Tulum, los cuales son
evidencia de que en su momento, antes de dar su aprobacion, el municipio
examiné la documentacion que acredite la posesion de los predios y verifico la

ubicacion de los mismos.

II. PRESENTACION Y DECLARACION DE IMPARCIALIDAD

A. PERFIL

8. Tengo més de 25 afios de experiencia y liderazgo en derecho agrario en México.
Por dos ocasiones, de 2015-2017 y 2019-2020 he fungido como Coordinador de
la Seccion de Derecho Agrario en la Barra Mexicana de Abogados, el cargo mas
elevado en aquella seccion.

9. Hoy soy Socio Fundador y Socio Director de Bonfiglio MacBeath S.C., la cual
atiende asuntos agrarios relacionados con regularizaciéon de tierras y litigio en
todo el pais, y con temas relacionados tales como licencias y permisos de
operacion relacionados al tipo de tierra que se trate. Mi oficina se encuentra
ubicada en el World Trade Center Ciudad de México Calle Montecito 38, Piso 27

Oficina 19.
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10. Como abogado en derecho agrario, he publicado varios de articulos en la materia.

Mi Curriculum Vitae est4 adjunto a este informe.!

B. DECLARACION INDEPENDENCIA DE LAS PARTES Y
RELACION CON LAS PARTES

11. No existe ninguna circunstancia que impida que presente este informe de
manera imparcial e independiente.

12.  Es la primera vez que trabajo para los Demandantes y la Firma Shook,
Hardy & Bacon, LLP, por lo que mi relacion con ambos en meramente
contractual y fui contratado para rendir el presente informe en el caso Carlos
Sastre y Otros V. Los Estados Unidos Mexicanos identificado como CIADI No.
UNCT/202/.

13. En 15 de septiembre de 2020, fui contactado por el Gobierno Mexicano
(Secretaria de Economia), a través del Sr. Antonio Nava Gomez, Director de Area
de Direccion General de Consultoria Juridica de Comercio Internacional. El Sr.
Nava me contacté mediante correo electrénico con el objeto de ser entrevistado
y para hacerme conocimiento de este arbitraje, y en su caso contratar mis
servicios para representar al gobierno mexicano como experto en materia
agraria. Tras recibir este correo electrénico, le hice saber al Sr. Nava que existiria
conflicto de intereses en virtud de que fui contratado por los demandantes a

través de la firma Shook Hardy & Bacon, por lo que después de hacerles

1 Anexo SB-0001.
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conocimiento de esta situacion la entrevista no se llevo acabo y no fui contactado

en lo futuro.

C. INSTRUCCIONES E INTEGRACION DEL DICTAMEN

Los Demandantes a través de sus abogados me han solicitado atender los
siguientes temas en este dictamen:
e Las caracteristicas de los Nucleos de Poblacion Ejidal (Ejidos) en
México
e Las caracteristicas del Ejido José Maria Pino Suarez
e La existencia y naturaleza de los derechos de las Demandantes bajo

derecho mexicano, relativo a los reclamos que presentan en esta
controversia.

D. BASES FACTICAS Y METODOS PARA ESTE INFORME

Este informe se basa en la evidencia proporcionada por los Demandantes a través
de sus abogados Shook Hardy & Bacon. Describo y anexo dicha evidencia a este
informe.

El informe atiende y aplica la legislaciéon y derecho mexicano relevante. Ademas,
contempla antecedentes historicos relativos al origen de la propiedad social en
México y su evolucion hasta la fecha. Se basa también en un anélisis de la
evolucion de la propiedad social en México, explicando como con el paso del
tiempo se replantearon ciertos aspectos del régimen agrario para efectos de que
se generaran nuevas alternativas de inversién en el campo y la necesidad de
capitalizarse en beneficio de los ejidatarios terminando con el hermetismo de que

fueron objeto estas tierras durante varias décadas hasta la reforma de 1992.
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Analiza también como se dejo de considerar una practica ilegal el uso y disfrute

por terceros permitiendo con esto incentivar la inversion el campo.

E. IDIOMA

17.  La presente opinion fue preparada en espanol. De ser llamado a testificar en
audiencia, anticipo testificar en espanol para facilitar la explicacién de este, ya
que el al ser una materia autéctona del derecho mexicano varios conceptos no

tienen traduccion y pueden dificultar su interpretacion.

F. ELABORACION Y COLABORACION.

18.  La presente opinion fue elaborada por el experto en derecho agrario Sergio
Bonfiglio MacBeath, apoyandose de informacion auxiliar proporcionada por el
Ing. Victor Manuel Montoya Portilla, quien es especializado en topografia y
trabaja en mi firma. Esto fue con la finalidad de poder determinar si la superficie
sobre la cual se esta emitiendo la opinion es superficie de origen ejidal. E1 CV del
Ing. Montoya se encuentra adjunto a este informe.2

19. En este informe indico claramente donde me baso en aquella informacion

topografica. De ser necesario, el Ing. Montoya esta disponible para explicarla.

2 Anexo SB-0002.

10
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III. OPINION

A. ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA CREACION DE LOS
EJIDOS EN MEXICO.

20. Lacreacion de los ejidos en México surge en la época postrevolucionaria toda vez
que la ideologia que la origin6 tenia como objetivo el reparto equitativo de tierras
y otorgar mayor autonomia a la mayoria de comunidades campesinas e indigenas
en virtud de existian grandes extensiones de tierra en poder de un nimero
reducido de personas ademas de que historicamente diversas comunidades a lo
largo de los afios habian sido despojadas de sus tierras y exigian les fueran
restituidas.

21.  Posteriormente al movimiento revolucionario surgieron diversas leyes siendo la
primera la ley de agraria del 6 de enero de 1915 que tuvo como principales

disposiciones las siguientes:

e Se declararon nulas las enajenaciones que se hubieran hecho de forma
ilegalmente las autoridades federales desde el 1 diciembre de 1876.

e Secrean diversas autoridades agrarias como la Comisi6on Nacional Agraria
(que es el antecedente de la secretaria de la Reforma Agraria y Comisiones
Locales).

e Se estableci6 el derecho de los pueblos para obtener tierras para ejido
mediante la expropiacion de terrenos colindantes.

22.  Adicionalmente a lo anterior también se busco6 dar respuesta al problema agrario

del latifundismo cuyos objetivos también fueron:

e Restituir las tierras a aquellos nucleos de poblacion que hubieran sido
despojados por los grandes latifundios

11
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e Distribucion gratuita de la tierra a aquellas personas y poblaciones que
carecian de ellas.

e Crear unanueva estructura de tenencia de tierra que sustituyera el antiguo
sistema latifundista y con ellos un nuevo régimen de explotacién
ordenado.

23. Alaleyagraria de 1915 le siguieron diversos codigos agrarios hasta que se expidio
la Ley Federal de la Reforma Agraria que fue publicada en el diario oficial en abril
de 1971,3 que establece un nuevo ordenamiento legal ya con procedimientos
establecidos la cual es de caracter Federal ya que es por mandato constitucional
(articulo 27 constitucional)4 y establecio el procedimiento de como se constituye
un ejido. Hoy en dia los ejidos contintan siendo regulados por derecho

mexicano, incluyendo la Ley Agraria de 1992.5

B. PROCEDIMIENTO DE CREACION DE UN EJIDO

24.  Aunque el articulo 27 constitucional no establece un concepto o una definiciéon
de ejido, lo cierto es que en la practica el concepto se aplicd a los ntcleos de
poblacion los cuales fueron dotados de tierras a través de los procesos senalados
en las diversas leyes.

25.  Originalmente, los ejidos en el pais fueron creados mediante resoluciéon

presidencial ya que el presidente de la republica era considerado la

3 Anexo SB-0023.
4 Anexo SB-0003.

> Anexo SB-0006.

12
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autoridad suprema en materia agraria y estaba facultado para emitir

resoluciones que creaban y reconocian lo siguiente:

I.- Restitucién o dotacion de tierras, bosques o aguas;

I1.- De ampliacién de los ya concedidos;

III.- De creacion de nuevos centros de poblacion;
IV.- De confirmacién de la propiedad de bienes comunales;
V.- De expropiacion de bienes ejidales y comunales;

VI.- De privacion de derechos individuales de ejidatarios;

VII.- De establecimiento de zonas urbanas ejidales y comunales;

26. Lo anterior lo estableci6 el articulo 8 de la anterior Ley Federal de Reforma
Agraria de 1971. Hoy en dia estos asuntos son regulados por la Ley Agraria de
1992.

27.  Dentro de los procedimientos en la Ley de Reforma Agraria de 1971 podemos

destacar los siguientes:

i. DOTACION DE TIERRAS

28.  Este procedimiento lo contemplaba el capitulo tercero de la Ley Federal de la
Reforma Agraria y establecia el derecho de los nudcleos de poblacion a obtener
tierras siempre y cuando tuvieran la capacidad agraria individual, la cual tenia
como requisitos ser mexicano, mayor de edad o con familia a su cargo, campesino

de ocupacion con radicacién minima en el poblado de seis meses entre otras.

13
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ii. AMPLIACION DE TIERRAS

Este procedimiento lo contemplaba el capitulo sexto de la Ley Federal de la
Reforma Agraria que establecia que si al ejecutarse una resolucion presidencial
de restitucion o dotacidén, se comprueba que las tierras entregadas son
insuficientes para satisfacer integramente las necesidades del poblado, se
tramitara de oficio el expediente de dotacion complementario o ampliacion.

Con lo anterior nos daba a entender que solo podia plantarse cuando hubiera

existido una resolucién previa dotatoria de tierras

iii. NUEVOS CENTRO DE POBLACION

Este procedimiento lo contemplaba el capitulo Séptimo de la Ley Federal de la
Reforma Agraria esta accion procedia si la resolucion presidencial que recaiga en
un procedimiento de dotacidén fuese negativa, entonces se analizaban otras
opciones para trasladarse al lugar en que sea posible establecer dicho centro.
Esto era comtn cuando en el 4rea donde se solicitaba dotacién de tierras no se
encontraban superficies para otorgar tierras a los solicitantes y se tenia que
agrupar a diferentes grupos de solicitantes de diferentes ubicaciones nucleos de
poblacion para poderlos ubicar en una zona diferente que no necesariamente era
el area cercana a donde se encontraban asentados.

La figura de los Nuevos Centros de Poblacion Ejidal (N.C.P.E.) en la Ley de

Reforma Agraria de 1971 es anéloga a la figura de ejido en la Ley Agraria de 1992.

iv. PARTICIPACION DEL GOBIERNO FEDERAL EN LA
CREACION DE LOS EJIDOS

14
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Como bien lo estableci6 el articulo 8 de la Ley federal de la Reforma Agraria de
19715, el Presidente de la Republica es la suprema autoridad agraria, estaba
facultado para dictar todas las medidas que sean necesarias para emitir a
resolucion definitiva, que entre otras culminaba con la creacion de los ejidos por
diversos procedimientos que marcaban la propias leyes como lo eran la
mencionadas en los parrafos anteriores que eran dotacion y ampliacion de
tierras, crear nuevos centro de poblacion asi como el establecimiento de zonas
urbanas ejidales entre otras diversas, que al final conformaban la propiedad

social de las cuales forman parte hoy en dia lo ejidos.

6 ARTICULO 8o.- El Presidente de la Republica es la suprema autoridad agraria, esta facultado
para dictar todas las medidas que sean necesarias a fin de alcanzar plenamente los objetivos
de esta Ley y sus resoluciones definitivas en ningln caso podran ser modificadas. Se entiende
por resolucién definitiva, para los efectos de este articulo, la que ponga fin a un expediente:

|.- De restitucion o dotacidon de tierras, bosques o aguas;

.- De ampliacion de los ya concedidos;

[ll.- De creacion de nuevos centros de poblacion;

IV.- De confirmacién de la propiedad de bienes comunales;

V.- De expropiacién de bienes ejidales y comunales;

VI.- De privacién de derechos individuales de ejidatarios;

VIl.- De establecimiento de zonas urbanas ejidales y comunales; vy
VIIl.- Los demas que sefiala esta Ley.

Anexo SB-0023.

15
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Esta dotacion o distribucion de tierras eran de forma gratuita entregada por el
gobierno federal a través del presidente de la reptiblica y sus diversas autoridades
agrarias que intervenian mediante los procedimientos que se han mencionado y
a su vez tenia por objeto que sus integrantes lograsen una autosuficiencia y
pudieran administrar sus tierras en base la normatividad aplicable hasta 1992

que se termina con el reparto agrario de tierras.

C. CARACTERISTICAS DEL EJIDO EN DERECHO MEXICANO
i. CONCEPTO

Un ejido es una comunidad semiauténoma creada por decreto y derecho
mexicano, integrada por mexicanos con personalidad juridica, dominio y
patrimonio propio, y reglas, autoridades, y 6rganos de administracion y control
propios.

Parte importante del patrimonio de un ejido son sus tierras, por lo que la
explotacion de las mismas suele ser parte fundamental de la actividad de un

ejido.

ii. TIPOS DE EXPLOTACION DE TIERRAS EJIDALES

De acuerdo con su calidad y tipo de tierras podemos identificar ejidos que se
dedican entre otras a explotaciones agricolas y ganaderas, pero en cuanto al
régimen de explotaciéon se encuentran la explotacion individual y colectiva, la
cual puede ser de forma economica y se puede o no formalizar mediante

inscripcién de los acuerdos de Asamblea en el Registro Agrario Nacional (RAN).

16
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iii. DERECHOS AGRARIOS QUE TIENEN LOS
EJIDATARIOS

39. De acuerdo con lo establecido en la Ley existen derechos agrarios individuales y

colectivos los cuales se pueden definir de la siguiente forma:

e Derechos individuales: Son aquellos cuyo ejercicio corresponde a los
ejidatarios dentro de lo que se encuentra las establecidas en la ley agraria
como los es el uso y disfrute de su parcela (por ejemplo, en el articulo 78 de
la Ley Agraria )7 asi como las tierras de uso comtin que por acuerdo de
asamblea les hayan permitido usar y disfrutar (por ejemplo, en el articulo 23
Frac. V de la Ley Agraria)s.

7 Articulo 78.- Los derechos de los ejidatarios sobre sus parcelas se acreditaran con sus
correspondientes certificados de derechos agrarios o certificados parcelarios, los cuales
ostentaran los datos basicos de identificacion de la parcela. Los certificados parcelarios seran
expedidos de conformidad con lo dispuesto por el articulo 56 de esta ley.

En su caso, la resolucién correspondiente del tribunal agrario hara las veces de certificado
para los efectos de esta ley.

Anexo SB-0006.

8 Articulo 23.- La asamblea se reunird por lo menos una vez cada seis meses o con mayor
frecuencia cuando asi lo determine su reglamento o su costumbre. Seran de la competencia
exclusiva de la asamblea los siguientes asuntos:

V. Aprobacion de los contratos y convenios que tengan por objeto el uso o disfrute por
terceros de las tierras de uso comun;

Anexo SB-0006.
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¢ Derechos agrarios colectivos: son aquellos cuyo ejercicio corresponde a
la asamblea de ejidatarios mediante las facultades conferidas en ley agraria
(por ejemplo, en el articulo 23 fracciones I a XV de la Ley Agraria)

40. Para dar notificaciéon a terceros bajo derecho agrario, la posesién y usufructo
pueden ser inscritos formalmente. De otra forma, la posesién y usufructo
también puede configurarse de manera econémica. El Articulo 150 de la Ley
Agraria contempla los efectos de actos que no se inscriban en el RAN y

establece que éstos tendran efectos entre los otorgantes:

Las inscripciones en el Registro Agrario Nacional y las constancias
que de ellas se expidan, haran prueba plena en juicio y fuera de él.

Cuando los actos a que esta ley se refiere deban inscribirse en el
Registro y no se inscriban, sélo surtiran efectos entre los
otorgantes pero no podran producir perjuicio a terceros, quienes si
podran aprovecharlos en lo que les fueren favorables (énfasis
agregado).

41.  La configuracién econdémica entre otorgantes, al igual que los acuerdos entre
posesionarios, es vinculante y ejecutable ante el tribunal competente en caso de
que una de las partes entre en incumplimiento.?

42. En otras palabras, la falta de inscripcién de un acto juridico ante el RAN no
significa que un acuerdo carezca de valor juridico. Al contrario, la Ley Agraria
establece precisamente lo opuesto. Asi, la inscripcion de los acuerdos frente al

RAN no es una condicion necesaria para dar lugar a un efecto juridico entre

9 Cf. Tesis 111.30.C.71 C, COMPRAVENTA, RESCISION DE LA. PUEDE SER APLICABLE LA
CLAUSULA PENAL SIEMPRE QUE EN EL EVENTO DE CONDENA SU CUANTIA NO SEA MAS
ONEROSA QUE LAS OBLIGACIONES CONSIGNADAS A CARGO DEL COMPRADOR EN EL
ARTICULO 2229 DEL CODIGO CIVIL DE JALISCO ANTERIOR AL VIGENTE, Anexo SB-0004.
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las partes contratantes. Un acuerdo no inscrito es constitutivo de derechos entre
las partes. De no cumplirse tal acuerdo, la parte no conforme puede traer un
reclamo frente al juzgado correspondiente.

Respecto a los acuerdos que se celebren entre partes privadas sobre la posesion,
uso y disfrute de un predio en una superficie ejidal, dichos acuerdos son de igual
manera vinculantes frente a los tribunales competentes, en particular los civiles

y familiares.

iv. DERECHOS DE LAS PERSONAS NO
PERTENECIENTES AL EJIDO

El derecho en nuestro pais expresamente describe los derechos que pueden tener
las personas que no son parte de un ejido sobre predios que estén dentro de la
superficie ejidal.
La Ley Agraria no impide que personas ajenas al ejido entren en posesion, uso, o
disfrute de tierras dentro de la superficie ejidal.
Al contrario, la Ley Agraria describe (articulo 56) la tenencia que pueden tener
los posesionarios de tierras dentro de la superficie ejidal. La Ley ademas
contempla (articulo 23, fraccion VIII) la tenencia de posesionarios, la cual puede
ser reconocida por la asamblea. La ley no especifica si los posesionarios que
buscan tener una tenencia sobre una superficie debe tener nacionalidad
mexicana.
Es importante sefialar que si bien la asamblea es quien reconoce a los
posesionarios, el que se encarga de ejecutar las resoluciones de la asamblea que
den ese reconocimiento y de representar al ejido frente a terceros incluyendo en
la firma de contratos es el Comisariado Ejidal (art. 33). En mi experiencia, el
Comisariado sirve de intermediario con la asamblea al comunicarle de alguna

negociacion con un tercero. Cuando un tercero esta interesado en firmar un
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acuerdo con el ejido, el tercero se acerca al Comisariado, quien presenta la
propuesta a la Asamblea para votacion. Si la propuesta es aprobada, es el
Comisariado quien se encarga y tiene la obligacion de ejecutar la voluntad de la
asamblea.

Seria impractico que la asamblea firme el acuerdo con el tercero. Es por ello que
la Ley Agraria faculta al Comisariado con el poder general de representacion del
Ejido para ejecutar este tipo de acuerdos. La responsabilidad de verificar que el
Comisariado esté actuando conforme al mandato de la asamblea corresponde a
la misma asamblea y al Consejo de Vigilancia. Dicha responsabilidad no cae en
el tercero.

Como describo en la seccion IV.A.ii, la asignacion de parcelas puede ser de forma
econdmica o puede ser inscrita en registro. De ser econdmica, es constitutiva de
derechos. Y los acuerdos subsiguientes entre posesionarios son vinculantes entre
las partes involucradas y ejecutables frente a nuestros tribunales. La inscripciéon
sirve para surtir efectos contra terceros.

Por ello, bajo nuestro ordenamiento, los terceros ajenos a un ejido no estan

impedidos de adquirir la posesion y usufructo de una parcela.

D. ORGANOS INTERNOS DE REPRESENTACION Y
EJECUCION DENTRO DE LOS EJIDOS

Con la conformacién de los ejidos a su vez la Ley Agraria determina su forma de

organizacion interna la cual da como origen a los siguientes 6rganos internos:
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a. Asamblea que es el 6rgano supremo© del ejido el cual tiene en sus
facultades tomar resoluciones por mayoria de votos de sus asistentes
que estan relacionadas con la administracion interna del ejido
relacionadas con la explotacion y disfrute de tierras, asi como la
asignacién de tierras para la explotacion individual y colectiva en
beneficio de los ejidatarios (articulo 23 de la Ley Agraria)'!.

b. Consejo de Vigilancia que es el 6rgano encargado de vigilar que se

cumplan por el Comisariado ejidal la ejecuciéon de los acuerdos de la
asamblea, asi como de gestionar los mandatos que se le haya conferido
mediante resoluciéon de asamblea como pueden ser tareas especificas.

(articulo 35y 36 de la Ley Agraria)!?

10Si bien la Asamblea es el 6rgano supremo del ejido, y tiene la facultad de asignar
superficies, de todas maneras depende del Registro Agrario Nacional (RAN) para poder
formalizar sus asignaciones. Por ejemplo, para poder inscribir una resolucién de Asamblea
gue otorgue posesion de forma econdmica, certificados parcelarios, es necesario tener la
aprobacion RAN, quien tiene la discrecion de aprobar o no la solicitud de inscripcién de la
Asamblea.

11 Anexo SB-0006.

12 Articulo 35.- El consejo de vigilancia estard constituido por un Presidente y dos
Secretarios, propietarios y sus respectivos suplentes y operara conforme a sus facultades y
de acuerdo con el reglamento interno; si éste nada dispone, se entendera que sus
integrantes funcionaran conjuntamente.

Articulo 36.- Son facultades y obligaciones del consejo de vigilancia:

I. Vigilar que los actos del comisariado se ajusten a los preceptos de la ley y a lo dispuesto
por el reglamento interno o la asamblea;
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c. Comisariado ejidal que es el 6rgano encargado de la ejecucion de

los acuerdos de la asamblea representando a los ejidatarios y
gestionando los mandatos que se le haya conferido mediante
resoluciéon de asamblea, y representa al ejido en actos juridicos frente

a terceros. (Articulo 32 y 33 de la Ley Agraria).'3

Il. Revisar las cuentas y operaciones del comisariado a fin de darlas a conocer a la asamblea
y denunciar ante ésta las irregularidades en que haya incurrido el comisariado;

lll. Convocar a asamblea cuando no lo haga el comisariado; y
IV. Las demas que sefialen la ley y el reglamento interno del ejido.
Anexo SB-0006.

13 Articulo 32.- El comisariado ejidal es el 6rgano encargado de la ejecucién de los acuerdos
de la asamblea, asi como de la representacion y gestién administrativa del ejido. Estara
constituido por un presidente, un Secretario y un Tesorero, propietarios y sus respectivos
suplentes. Asimismo, contara en su caso con las comisiones y los secretarios auxiliares que
sefiale el reglamento interno. Este habra de contener la forma y extensién de las funciones
de cada miembro del comisariado; si nada dispone, se entenderd que sus integrantes
funcionaran conjuntamente.

Articulo 33.- Son facultades y obligaciones del comisariado:

I. Representar al nlcleo de poblacién ejidal y administrar los bienes comunes del ejido, en
los términos que fije la asamblea, con las facultades de un apoderado general para actos de
administracion y pleitos y cobranzas;

Il. Procurar que se respeten estrictamente los derechos de los ejidatarios;

lIl. Convocar a la asamblea en los términos de la ley, asi como cumplir los acuerdos que
dicten las mismas;
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52. Las facultades y funciones de los 6rganos internos del ejido como son la
asamblea, el comisariado de bienes ejidales y el consejo de vigilancia fueron
otorgadas fueron establecidas en la constituciéon en su articulo 27 y en la Ley
Agraria en diversos articulos , dentro de sus funciones se encuentran facultades
de representacion y ejecucion, los cuales se pueden dar de forma econémica y
posteriormente formalizarse mediante la intervencién de autoridades agrarias
facultadas para ello como lo son la Procuraduria Agraria, Registro Agrario
Nacional entre otras.

53.  Muchas veces los ejidatarios por acuerdos de asamblea y algunas veces en base a
su reglamento interno del ejido de forma econ6mica toman acuerdos para el uso,
disfrute y explotacion de tierras que posteriormente pueden o no formalizar, ya
que no estan obligados a hacerlo.

54.  Sibien es cierto las autoridades como la Procuraduria Agraria, Registro Agrario
que son las que menciona mayoritariamente la Ley Agraria como facultadas para
poder formalizar las resoluciones de asamblea, lo cierto es que la Ley Agraria no
obliga al ejido o a los ejidatarios a acudir ante ellas para formalizarlas.

55.  El gobierno federal en su momento y mediante un procedimiento previamente
establecido buscoé un reordenamiento de la propiedad estableciendo diversas
acciones y procedimientos dentro de los cuales se establecieron la dotacion de

tierras y ampliacion de tierras que tenian por objeto la creacion de los ejidos y a

IV. Dar cuenta a la asamblea de las labores efectuadas y del movimiento de fondos, asi
como informar a ésta sobre los trabajos de aprovechamiento de las tierras de uso comuny
el estado en que éstas se encuentren;

V. Las demds que sefialen la ley y el reglamento interno del ejido

Anexo SB-0006.
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su vez se estableci6 la forma que se iba administrar de forma interna el ejido

estableciendo asi una autonomia en sus decisiones la cual est4 limitada a que

no establezca ninguna disposicion contraria a ley.
56.  Pero para entender esas facultades pertenecientes al Comisariado podemos
analizarlas en entorno a los siguientes puntos:

e Facultades de ejecucion. Estas facultades las tienen conferidas en la
propia Ley Agraria para ejecutar los acuerdos de asamblea y del cual cuenta
con 6rganos encargados de ejecutar los acuerdos de asamblea, como lo es el
comisariado ejidal y consejo de vigilancia, estas facultades se encuentran
debidamente mencionadas en los articulos 33 y 35 de la Ley agraria.

¢ Funciones relativas a la administracion del ejido. Cuentan con
facultades propias de la asamblea segtin lo establece la propia ley agraria de
formular y modificar su propio reglamento del ejido, asi como decidir si
aceptan o separan ejidatarios.

¢ Representante legal ante terceros ajenos al ejido. Conforme a la Ley
Agraria, los 6rganos del ejido, en particular el comisariado ejidal, tiene un
poder general para representacion en asuntos legales del ejido, conforme al

articulo 33 de la Ley.

E. REGLAMENTO INTERNO DEL EJIDO

57.  Elreglamento interno del ejido se encuentra regulado en el articulo 10 de la Ley

Agraria,'4 que establece entre otras cosas que los ejidos operan de acuerdo con

14 Articulo 10.- Los ejidos operan de acuerdo con su reglamento interno, sin mas
limitaciones en sus actividades que las que dispone la ley. Su reglamento se inscribira en el
Registro Agrario Nacional, y deberd contener las bases generales para la organizacién
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su reglamento interno, el cual debera contener las bases generales para la
organizaciéon econdmica y social del ejido que se adopten libremente, los
requisitos para admitir nuevos ejidatarios, las reglas para el aprovechamiento de
las tierras de uso comiin, asi como las demas disposiciones que conforme a esta
ley deban ser incluidas en el reglamento y las demés que cada ejido considere
pertinentes.

La Ley Agraria en diversos articulos hace mencion del reglamento interno del
ejido, de lo que se desprende que el mismo puede abarcar reglas, de manera no

excluyente:

e Para adquirir derechos agrarios (Articulos 14 y 15)15;

econdmica y social del ejido que se adopten libremente, los requisitos para admitir nuevos
ejidatarios, las reglas para el aprovechamiento de las tierras de uso comun, asi como las
demas disposiciones que conforme a esta ley deban ser incluidas en el reglamento vy las
demas que cada ejido considere pertinentes.

Anexo SB-0006.

15 Articulo 14.- Corresponde a los ejidatarios el derecho de uso y disfrute sobre sus
parcelas, los derechos que el reglamento interno de cada ejido les otorgue sobre las demas
tierras ejidales y los demas que legalmente les correspondan.

Articulo 15.- Para poder adquirir la calidad de ejidatario se requiere:

I. Ser mexicano mayor de edad o de cualquier edad si tiene familia a su cargo o se trate de
heredero de ejidatario; y

I. Ser avecindado del ejido correspondiente, excepto cuando se trate de un heredero, o
cumplir con los requisitos que establezca cada ejido en su reglamento interno.

Anexo SB-0006.
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e Sobre las facultades del comisariado ejidal (Articulo 33):¢;
e Sobre las facultades del consejo de vigilancia y funcionamiento de
sus integrantes (Articulos 35y 36)'7;

16 Articulo 33.- Son facultades y obligaciones del comisariado:

I. Representar al nucleo de poblacién ejidal y administrar los bienes comunes del ejido, en
los términos que fije la asamblea, con las facultades de un apoderado general para actos de
administracion y pleitos y cobranzas;

Il. Procurar que se respeten estrictamente los derechos de los ejidatarios;

Ill. Convocar a la asamblea en los términos de la ley, asi como cumplir los acuerdos que
dicten las mismas;

IV. Dar cuenta a la asamblea de las labores efectuadas y del movimiento de fondos, asi
como informar a ésta sobre los trabajos de aprovechamiento de las tierras de uso comuiny
el estado en que éstas se encuentren;

V. Las demds que sefialen la ley y el reglamento interno del ejido.

Anexo SB-0006.

17 Articulo 35.- El consejo de vigilancia estard constituido por un Presidente y dos
Secretarios, propietarios y sus respectivos suplentes y operara conforme a sus facultades y
de acuerdo con el reglamento interno; si éste nada dispone, se entendera que sus
integrantes funcionaran conjuntamente.

Articulo 36.- Son facultades y obligaciones del consejo de vigilancia:

I. Vigilar que los actos del comisariado se ajusten a los preceptos de la ley y a lo dispuesto
por el reglamento interno o la asamblea;

Il. Revisar las cuentas y operaciones del comisariado a fin de darlas a conocer a la asamblea
y denunciar ante ésta las irregularidades en que haya incurrido el comisariado;

Ill. Convocar a asamblea cuando no lo haga el comisariado; y
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e Sobre la regulacion del ejercicio del derecho sobre las parcelas
asignadas a grupos de ejidatarios (articulo 62):8,;

e Sobre la regulacion del uso, aprovechamiento, acceso y
conservacion de las tierras de las tierras de uso comun y los derecho
y obligaciones y los derecho y obligaciones de ejidatarios y
avecindados respecto de ellas.

e Sobre cualquier otro tema, de manera que no esté prohibida por la
ley.

IV. Las demds que sefialen la ley y el reglamento interno del ejido.

Anexo SB-0006.

18 Articulo 62.- A partir de la asignacidn de parcelas, corresponderdn a los ejidatarios
beneficiados los derechos sobre uso y usufructo de las mismas, en los términos de esta ley.

Cuando la asignacion se hubiere hecho a un grupo de ejidatarios, se presumira, salvo
prueba en contrario, que gozan de dichos derechos en partes iguales, y seran ejercidos
conforme a lo convenido entre ellos o, en su defecto, a lo que disponga el reglamento
interno o la resolucion de la asamblea vy, supletoriamente, conforme a las reglas de
copropiedad que dispone el Cédigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comun y para
toda la Republica en Materia Federal.

Anexo SB-0006.
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IV. DELIMITACION Y DESTINO DE LAS TIERRAS EJIDALES

El articulo 56 de la ley agraria9 establece entre otras cosas que la asamblea podra

determinar el destino de las tierras que no estén formalmente parceladas,

19 Articulo 56.- La asamblea de cada ejido, con las formalidades previstas a tal efecto en los
articulos 24 a 28 y 31 de esta ley, podra determinar el destino de las tierras que no estén
formalmente parceladas, efectuar el parcelamiento de éstas, reconocer el parcelamiento
econdmico o de hecho o regularizar la tenencia de los posesionarios o de quienes carezcan
de los certificados correspondientes. Consecuentemente, la asamblea podra destinarlas al
asentamiento humano, al uso comun o parcelarlas en favor de los ejidatarios. En todo caso,
a partir del plano general del ejido que haya sido elaborado por la autoridad competente o
el que elabore el Registro Agrario Nacional, procedera como sigue:

I. Si lo considera conveniente, reservara las extensiones de tierra correspondientes al
asentamiento humano y delimitara las tierras de uso comun del ejido;

II. Si resultaren tierras cuya tenencia no ha sido regularizada o estén vacantes, podra
asignar los derechos ejidales correspondientes a dichas tierras a individuos o grupos de
individuos; y

lll. Los derechos sobre las tierras de uso comun se presumiran concedidos en partes
iguales, a menos que la asamblea determine la asignacién de proporciones distintas, en
razon de las aportaciones materiales, de trabajo y financieras de cada individuo.

En todo caso, el Registro Agrario Nacional emitira las normas técnicas que debera seguir la
asamblea al realizar la delimitacion de las tierras al interior del ejido y proveerd a la misma
del auxilio que al efecto le solicite. El Registro certificara el plano interno del ejido, y con
base en éste, expedira los certificados parcelarios o los certificados de derechos comunes,
0 ambos, segun sea el caso, en favor de todos y cada uno de los individuos que integran el
ejido, conforme a las instrucciones de la asamblea, por conducto del comisariado o por el
representante que se designe. Estos certificados deberan inscribirse en el propio Registro
Agrario Nacional.

Anexo SB-0006.
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efectuar el parcelamiento de éstas, reconocer el parcelamiento econémico o de
hecho o regularizar la tenencia de los posesionarios o de quienes carezcan de los
certificados correspondientes. Consecuentemente, la asamblea podra destinarlas
al asentamiento humano, al uso comun o parcelarlas en favor de los ejidatarios.
Es importante destacar que los parcelamientos econémicos y los acuerdos entre
posesiones son legalmente validos y surten efectos entre las partes involucradas.
La Ley Agraria establece mecanismos por los cuales los posesionarios regulares

o irregulares de superficies ejidales pueden formalizar su tenencia.2c Al dia de

20 Articulo 57.- Para proceder a la asignacién de derechos sobre tierras a que se refiere |a
fraccion Il del articulo anterior, la asamblea se apegarad, salvo causa justificada y expresa, al
siguiente orden de preferencia:

|. Posesionarios reconocidos por la asamblea;

. Ejidatarios y avecindados del nucleo de poblacién cuya dedicacién y esmero sean
notorios o que hayan mejorado con su trabajo e inversion las tierras de que se trate;

Ill. Hijos de ejidatarios y otros avecindados que hayan trabajado las tierras por dos afios o
mas; y

IV. Otros individuos, a juicio de la asamblea.

Cuando asi lo decida la asamblea, la asignacién de tierras podra hacerse por resolucion de

la propia asamblea, a cambio de una contraprestacion que se destine al beneficio del
nucleo de poblacidn ejidal.

Articulo 23.- La asamblea se reunira por lo menos una vez cada seis meses o con mayor
frecuencia cuando asi lo determine su reglamento o su costumbre. Seran de la
competencia exclusiva de la asamblea los siguientes asuntos:

Fraccién VIII. Reconocimiento del parcelamiento econdmico o de hecho y regularizacion de
tenencia de posesionarios;
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hoy existen en los ejidos innumerables superficies cuya asignacion no se ha
formalizado debido a que la propia asamblea toma decisiones econémicas para
el aprovechamiento de diversas superficies. Dentro de aquellas superficies se
encuentran las tierras de uso comun donde han autorizado a diversos ejidatarios
el uso y disfrute de las mismas. En algunos casos, la asamblea ha asignado
superficies sin parcelarlas formalmente para diversos fines ya sea de explotacion
o para fines turisticos inclusive.

61. En mi experiencia, aunque no existen estadisticas al respecto, existe un gran
nimero de posesionarios irregulares de superficies ejidales en el pais. Sin
embargo, como he mencionado, ello no conlleva un delito a menos que se cuente
con alguna accién legal presentada por el ejido. Por lo tanto, este tipo de
posesion, a menos que sea denunciada por el ejido, no es relevante para las

labores de los fiscales y procuradores de la nacion.

A. TIPO DE TIERRAS SEGUN SU DESTINO

62. Las tierras ejidales cuentan con la siguiente divisién por su destino:

a. Tierras para el asentamiento humano.
b. Tierras de uso comun

c. Tierras Parceladacs.

Anexo SB-0006.
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63. Lo anterior se encuentra contemplado en el articulo 44 de la Ley Agraria2! Esta
division tiene por objeto una mejor organizacion dentro del régimen ejidal; pero
ademas de este objeto la Ley vigente estableci6 la posibilidad de invertir en
cualquier parte del ejido respetando, desde luego, las modalidades que cada una
representa, pero es necesario contemplar que tipo de modalidades representa

cada division, que es lo que se analizara a continuacion.

i. TIERRAS DE ASENTAMIENTO HUMANO

64. El articulo 63 de la Ley Agraria define cuales son las tierras de Asentamiento

Humano, y que a letra dice:

“Articulo 63.- Las tierras destinadas al asentamiento humano
integran el drea necesaria para el desarrollo de la vida
comunitaria del ejido, que estd compuesta por los terrenos en
que se ubique la zona de urbanizacion y su fundo legal. Se dard
la misma proteccion a la parcela escolar, la unidad agricola
industrial de la mujer, la unidad productiva para el desarrollo
integral de la juventud y a las demds dreas reservadas para el
asentamiento.”

21 Articulo 44.- Para efectos de esta ley las tierras ejidales, por su destino, se dividen en:
|. Tierras para el asentamiento humano;

Il. Tierras de uso comun; y

IlIl. Tierras parceladas.”

Anexo SB-0006.

31



BONFIGLIO

MACBEATH

65.

66.

67.

S.C.

abogados

En la interpretacion del articulo anterior y siendo practicos para entender el
articulo, es claro que las tierras de asentamiento humano se pretenden que se
desarrolle la vida comunitaria de ejido, por lo que en esta divisiéon se encontrara
la poblacion del ejido en donde se realizaran labores propias que tengan por
objeto el desarrollo de la vida comunitaria como son escuelas, canchas

recreativas, parcelas de aprendizaje etc.

ii. TIERRAS DE USO COMUN

El articulo 73 de la Ley Agraria, nos define qué se entiende por este tipo de tierras

que a letra dice:

“Articulo 73.- Las tierras ejidales de uso comun constituyen el
sustento econdmico de la vida en comunidad del gjido y estdn
conformadas por aquellas tierras que no hubieren sido
especialmente reservadas por Ila asamblea para el
asentamiento del nuUcleo de poblacidon, ni sean tierras
parceladas.”

En la interpretacion del articulo anterior y siendo practicos para entender el
articulo, es claro que la tierras de uso comidn son las areas de reserva para
crecimiento de la tierra ejidal, y que en un principio no han sido asignadas, por
lo que es claro pensar que al ser propietarios cada ejidatario de una parte alicuota
de estas tierras, deben entonces contemplar las modalidades de la propiedad
social en beneficio de los ejidatarios que es que sean inalienables,

imprescriptibles e inembargables.
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68. Cabe resaltar que la Seccion Quinta sobre Tierras de Uso Comin no prohibe
contratos por el ejido o los ejidatarios a quienes dichas tierras hayan sido
asignadas. Al contrario, la ley contempla expresamente que las tierras ejidales
de uso comin o parceladas pueden ser objeto de cualquier contrato, incluso con

terceros que no pertenezcan al ejido:

Articulo 45.- Las tierras ejidales podrdn ser objeto de cualquier
contrato de asociacion o aprovechamiento celebrado por el
nucleo de poblacion ejidal, o por los ejidatarios titulares, segun
se trate de ftieras de uso comiUn o parceladas,
respectivamente. Los contratos que impliquen el uso de tierras
gjidales por terceros tendrdn una duracion acorde al proyecto
productivo correspondiente, no mayor a treinta anos,
prorrogables.

69. La Ley Agraria no se pronuncia sobre si un ejidatario, a quien la asamblea ha
asignado posesion de manera econémica sobre una superficie, puede celebrar un
contrato con terceros respecto a la posesion y usufructo de aquella superficie.

70.  Es importante resaltar que, respecto a la representacion del ejido para efectos

legales con terceros, el comisariado posee un poder general:

“Articulo 33.- Son facultades y obligaciones del comisariado: |.
Representar al nucleo de poblacion ejidal y administrar los
bienes comunes del gjido, en los términos que fije la asambleq,
con las facultades de un apoderado general para actos de
administracion y pleitos y cobranzas;”

71.  Un poder general de representacion es de caracter vinculante para el
representado, en este caso el ejido. La ley no excluye actos respecto a terceros

ajenos al ejido.
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Por lo mismo, nuestra ley es clara en que las declaraciones firmadas por una
entidad respecto a derechos transferidos a otros son evidencia de un compromiso
vinculante entre las partes.22

En tal orden, el articulo 2 de la Ley Agraria indica que, en materia agraria, el
derecho civil federal y mercantil aplican de manera supletoria, dependiendo del

caso.23

iii. TIERRAS PARCELADAS

La seccion sexta de la ley agraria establece las modalidades de las tierras

parceladas. Esto lo contemplan los articulos 76 a 86. Los articulos 81, 82 y 8324

22 Tesis XVI.10.A.127 A (10a.), Tribunales Colegiados de Circuito, FECHA CIERTA DE LOS
DOCUMENTOS PRIVADOS EN MATERIA AGRARIA. ES APLICABLE PARA DETERMINAR CUAL
DE LAS TRANSMISIONES DEBE PREVALECER, CUANDO UN PREDIO HA SIDO ENAJENADO
POR SU TITULAR A DIVERSAS PERSONAS. Anexo SB-0021.

23 Nuestro derecho también reconoce las mejoras hechas en buena fe y consentimiento.
Cédigo Civil Federal, Arts. 2126, 2133, 2423. Anexo SB-0005. Si bien a mi conocer no
existen tesis o jurisprudencia aplicable, tampoco existen tesis o jurisprudencia que digan lo
opuesto. Ademas, el Codigo Civil Federal reconoce este principio en varios articulos, y
nuestras cortes reconocen el sentido del cédigo cuando lo interpretan.

24 Articulo 81.- Cuando la mayor parte de las parcelas de un ejido hayan sido delimitadas y
asignadas a los ejidatarios en los términos del articulo 56, la asamblea, con las formalidades
previstas a tal efecto por los articulos 24 a 28 y 31 de esta ley, podra resolver que los
ejidatarios puedan a su vez adoptar el dominio pleno sobre dichas parcelas, cumpliendo lo
previsto por esta ley.

Articulo 82.- Una vez que la asamblea hubiere adoptado la resolucion prevista en el articulo
anterior, los ejidatarios interesados podran, en el momento que lo estimen pertinente,
asumir el dominio pleno sobre sus parcelas, en cuyo caso solicitaran al Registro Agrario
Nacional que las tierras de que se trate sean dadas de baja de dicho Registro, el cual

34



BONFIGLIO

MACBEATH

75-

S.C.

abogados

permiten la adopcion del dominio pleno y desincorporacion de estas tierras (ya
asignadas) del régimen ejidal, y posteriormente su enajenacion a terceros.

El ejidatario puede aprovechar su parcela directamente o conceder a otros
gjidatarios o terceros su uso o usufructo, mediante aparceria, medieria,
asociacion, arrendamiento o cualquier otro acto juridico no prohibido por la ley,
sin necesidad de autorizacion de la asamblea o de cualquier autoridad.
Asimismo, podra aportar sus derechos de usufructo a la formacién de sociedades
tanto mercantiles como civiles tal y como lo establece el articulo 79 de la Ley

Agraria2s.

expedird el titulo de propiedad respectivo, que serd inscrito en el Registro Publico de la
Propiedad correspondiente a la localidad.

A partir de la cancelacién de la inscripcion correspondiente en el Registro Agrario Nacional,
las tierras dejaran de ser ejidales y quedaran sujetas a las disposiciones del derecho comun.

Articulo 83.- La adopcion del dominio pleno sobre las parcelas ejidales no implica cambio
alguno en la naturaleza juridica de las demas tierras ejidales, ni significa que se altere el
régimen legal, estatutario o de organizacion del ejido.

La enajenacion a terceros no ejidatarios tampoco implica que el enajenante pierda su
calidad de ejidatario, a menos que no conserve derechos sobre otra parcela ejidal o sobre
tierras de uso comun, en cuyo caso el comisariado ejidal debera notificar la separacion del
ejidatario al Registro Agrario Nacional, el cual efectuard las cancelaciones
correspondientes.

Anexo SB-0006.

2> Articulo 79.- El ejidatario puede aprovechar su parcela directamente o conceder a otros
ejidatarios o terceros su uso o usufructo, mediante aparceria, medieria, asociacion,
arrendamiento o cualquier otro acto juridico no prohibido por la ley, sin necesidad de
autorizacion de la asamblea o de cualquier autoridad. Asimismo, podra aportar sus
derechos de usufructo a la formacidn de sociedades tanto mercantiles como civiles.
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V. CARACTERISTICAS N.C.P.E JOSE MARIA PINO SUAREZ

A. HISTORIAL DE CREACION DEL N.C.P.E JOSE MARIA
PINO SUAREZ

76.  Segun datos contenidos en la ficha del padron e historial de ntcleos agrarios

(PHINA) el N.C.P.E José Maria Pino Suarez cuenta con la siguiente informacion:

a) UBICACION:

Municipio de Tulum Estado de Quinta Roo.

b) DATOS DE CERTIFICACION:

Folio Matriz: 23TM00000275

Fecha de inscripcion: 3 de marzo de 2009
Superficie de plano interno: 10,409.73343
Grandes Areas: 10, 409.733430

c¢) GRANDES AREAS:

Superficie Parcelada: 7239.539776
Superficie de Asentamiento Humano sin delimitar al interior: 318.824156
Superficie de Uso Comun: 2,851.369498

d) BENEFICIADOS:

Ejidatarios: 121

Anexo SB-0006.
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Posesionarios: 167
Avecindados: 15

e) Informacion de ACCIONES:

1.- N.C.P.E.:

Fecha de publicacion 11 de diciembre de 1973

Fecha de resolucion presidencial 8 de octubre de 1973
Superficie en Hectareas 10,409.73

Beneficiados 47

Fecha de ejecucion 22 de abril de 1981

Superficie ejecutada 10,410.51400

2.- Segregacion:

Fecha de publicacion 11 de diciembre de 1973

Fecha de resolucion presidencial o decreto 8 de octubre de 1973
Superficie en Hectareas 50.00000

Ningan beneficiado, resolucion sin ejecutar

3.- PROCEDE

Fecha de asamblea 2 de diciembre de 2006
Fecha de inscripcion 3 de marzo de 2009

4.- Complemento de certificacion

Fecha de asamblea 20 de noviembre de 2011
Fecha de inscripcion 7 de agosto de 2012

5.- Dominio pleno

Superficie ejecutada 3010.636452
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77.  De la informacion obtenida en el PHINA se desprende que actualmente la

superficie total del N.C.P.E José Maria Pino Suarez es la siguiente:

Superficie actual del nucleo 7,399.096978 Hectareas
Superficie Plano General 10,410.514000 Hectareas
Superficie Actual Parcelada 4,228.903324 Hectareas
Superficie Actual de Uso Coman 2,851.369498 Hectareas
Superficie Actual de A.H. Sin delimitar | 3188.82456

al interior

78.  Una vez analizado lo anterior, se desprende que el N.C.P.E José Maria Pino
Suarez fue creado mediante resolucion de presidencial el 8 de octubre de 1973 y
fue ejecutada, es decir, entregada a un total de 47 beneficiados el 22 de abril de
1981 dando un total de superficie ejecutada de en ese ano de 10,410.51400
hectareas.

79.  En mi experiencia, las superficies parceladas, de uso comun, y de asentamiento
humano suelen ser, en un principio, asignadas de forma economica.
Posteriormente, tales asignaciones pueden constatarse en varias fuentes,
incluyendo el Registro Agrario Nacional, la carpeta basica del ejido, y el libro de
registro del Comisariado de bienes ejidales.

80. Ademads, en mi experiencia, existen en el pais un nimero importante de
posesiones irregulares, lo cual no puede confundirse con una posesién ilegal. A
menos que no exista consentimiento de las partes correspondientes, tales como
el ejido o los ejidatarios relevantes, la posesion irregular que cuente con tal
consentimiento no es un acto criminal, ni conlleva multas ni sanciones. De igual

manera, dichos posesionarios irregulares por lo general cuentan con la
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posibilidad de formalizar sus tenencias mediante el procedimiento de ley estar
obligados a destruir y reiniciar el proyecto productivo.
81. Adicionalmente a lo anterior existen actualmente segin reporte del PHINA un

total de beneficiados identificados de la siguiente manera:

Ejidatarios 121
Posesionarios 167
Avecindados 15

82. Analizando lo anterior segin esta estadistica existen actualmente mas
posesionarios que ejidatarios en el N.C.P.E José Maria Pino Suarez, lo que
indica que han existido un namero importante de asignaciones que han

beneficiados a no ejidatarios.

B. POSESIONARIOS DEL N.C.P.E JOSE MARIA PINO SUAREZ

83. Lafigura de posesionarios es reconocida por la legislacion agraria y son aquellas
personas que tienen en posesion parcelas ejidales y que pueden estar o no
reconocidas como ejidatarios. Este derecho lo adquieren de diferentes formas,
como por reconocimiento de asamblea (Articulo 23 frac. VIII Ley Agraria) o en
algunos casos por prescripcion positiva adquisitiva para tierras parceladas

(Articulo 48 Ley Agraria).26

%6 Articulo 48.- Quien hubiere poseido tierras ejidales, en concepto de titular de derechos
de ejidatario, que no sean las destinadas al asentamiento humano ni se trate de bosques o
selvas, de manera pacifica, continua y publica durante un periodo de cinco afios si la
posesion es de buena fe, o de diez si fuera de mala fe, adquirira sobre dichas tierras los
mismos derechos que cualquier ejidatario sobre su parcela.

39



BONFIGLIO

MACBEATH
S.C.

abogados

84. De conformidad con los articulos 22, primer parrafo, 44 v 56 de la Ley

Agraria, la asamblea general de ejidatarios es el 6rgano supremo del ejido, a la
que compete, entre otros asuntos, determinar el destino de las tierras que no
estén formalmente parceladas, efectuar y reconocer el parcelamiento econ6mico
o de hecho, y regularizar la tenencia de los posesionarios o de quienes carezcan
de los certificados correspondientes, pudiendo destinar dichas tierras: al
asentamiento humano, al uso comun o parcelarlas a favor de los ejidatarios
(jurisprudencia 178063 SCJN). Por consiguiente, nuestra jurisprudencia
establece que en casos de impugnacién de tierras de uso comun se debe aplicar

la Ley Agraria exclusivamente27.

El poseedor podrd acudir ante el tribunal agrario para que, previa audiencia de los
interesados, del comisariado ejidal y de los colindantes, en la via de jurisdiccién voluntaria o
mediante el desahogo del juicio correspondiente, emita resolucién sobre la adquisicion de
los derechos sobre la parcela o tierras de que se trate, lo que se comunicara al Registro
Agrario Nacional, para que éste expida de inmediato el certificado correspondiente.

La demanda presentada por cualquier interesado ante el tribunal agrario o la denuncia ante
el Ministerio Publico por despojo, interrumpira el plazo a que se refiere el primer parrafo
de este articulo hasta que se dicte resolucion definitiva.

Anexo SB-0006.

27 Suprema Corte de Justicia de la Nacién
Registro digital: 178063

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito
Novena Epoca

Materias(s): Administrativa
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Tesis: VI.10.A.1/28

Fuente: Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta. Tomo XXII, Julio de 2005, pagina
970

Tipo: Jurisprudencia

ASAMBLEA EJIDAL. EL PLAZO FIJADO EN EL ARTICULO 61 DE LA LEY AGRARIA RIGE NO SOLO
PARA LA IMPUGNACION DE ASIGNACION DE TIERRAS EN LO INDIVIDUAL, SINO INCLUSO
PARA LAS QUE EN AQUELLA SE DESTINEN AL USO COMUN.

De conformidad con los articulos 22, primer parrafo, 44 y 56 de la Ley Agraria, la asamblea
general de ejidatarios es el érgano supremo del ejido, a la que compete, entre otros
asuntos, determinar el destino de las tierras que no estén formalmente parceladas,
efectuar y reconocer el parcelamiento econémico o de hecho, y regularizar la tenencia de
los posesionarios o de quienes carezcan de los certificados correspondientes, pudiendo
destinar dichas tierras: al asentamiento humano, al uso comun o parcelarlas a favor de los
ejidatarios. En relacién con la asignacién de tierras, la Segunda Sala de la Suprema Corte de
Justicia de la Nacion, en la jurisprudencia 4/2004, por contradiccién de tesis, de rubro:
"ASAMBLEA GENERAL DE COMUNERQOS O EJIDATARIOS. LE COMPETE ASIGNAR LAS
PARCELAS Y SOLARES URBANOQOS, PUDIENDO IMPUGNARSE ANTE EL TRIBUNAL UNITARIO
AGRARIO SUS DETERMINACIONES, INCLUSIVE AQUELLAS EN QUE ‘DEJA EN CONFLICTO’ O
‘A SALVO LOS DERECHOS’ DEL SOLICITANTE, PORQUE TALES DECISIONES EQUIVALEN A
UNA NEGATIVA QUE OBLIGA A DICHO TRIBUNAL A PRONUNCIARSE EN CUANTO AL
FONDO.", considerd que si la asamblea de ejidatarios deja "en conflicto" una determinada
parcela o solar, o "a salvo los derechos" del solicitante, tales determinaciones u otras
analogas equivalen a una negativa, de modo que los afectados podran impugnarla en
términos de lo dispuesto por el articulo 61 de |la Ley Agraria. Ahora bien, para esclarecer el
alcance de este Ultimo precepto legal, en cuanto a la impugnacion del destino de tierras de
uso comun determinado por la asamblea, no debe interpretarse en forma aislada, sino de
manera sistematica con los articulos 22, primer parrafo, 44 y 56 de la Ley Agraria, de los
que se llega a la conclusién que la asignacién que prevé aquel precepto legal no se refiere
Unicamente a la asignacion de tierras en lo individual, sino también comprende la
determinacion del destino de las tierras de uso comun, que significa un pronunciamiento
del 6rgano ejidal sobre la asignacion de éstas, equivalente a una negativa de resolver
favorablemente las pretensiones de los posesionarios que afirmen tener derechos sobre un
terreno que quedd comprendido dentro de dichas tierras de uso comun, de modo tal que si
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Como he establecido en la seccion V., la Ley Agraria no prohibe y ampara la
asignacion economica de superficies, incluyendo aquellas de uso comun.

En mi experiencia, suele observarse que los posesionarios adquieren sus
derechos de manera econémica antes de registrarlos ante el Registro Agrario
Nacional. De hecho, en el Ejido José Maria Pino Suarez, las cifras en el sistema
Padroén e Historial de Ntcleos Agrarios (PHINA) indican que 167 posesionarios
probablemente primero obtuvieron sus derechos de manera econémica antes de

inscribirlos ante el Registro Agrario Nacional.

VI. DEMANDANTES CASO CIADI UNCT/20/2.

Respecto a los Demandantes en el caso CASO CIADI UNCT/20/2., que son:

a) Sr. Carlos Esteban Sastre,

b) Sr. Renaud Jacquet

¢) Sra. Maria Margarida Oliveira Azevedo Abreu
d) Sr. Eduardo Nuno Vaz Osorio Dos Santos Silva
e) Sr.Graham Alexander

f) Sra. Monica Galan Rios

desean impugnar el acuerdo respectivo tomado en esa asamblea, rige el presupuesto
procesal contenido en el articulo 61 de la Ley Agraria para hacerlo dentro de los noventa
dias en él previstos, a partir de que tuvieron conocimiento de la asamblea en cuestion.

Anexo SB-0022.
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88. Todos y cada uno de ellos me presentaron diversos documentos que les
permitieron tener en posesion las superficies. Nada en la documentaciéon que he

analizado indica que los Demandantes hayan poseido las superficies ilegalmente.

VII. ANALISIS Y CONCLUSION DE LOS DOCUMENTOS
PRESENTADOS POR LOS DEMANDANTES

89. Establecido el marco de derecho aplicable, en esta seccion analizo los
documentos presentados por los demandantes y si los mismos permitieron una
posesion y un uso y disfrute.

90. También describo el estudio topografico realizado para verificar que las
superficies relacionadas con el reclamo de los Demandantes estan ubicadas en el
poligono que corresponde al N.C.P.E. José Maria Pino Suarez. Con este fin, me
auxilié del trabajo topografico del Ing. Montoya.

o1.  El Ing. Montoya descargd de la red el trazo total del poligono dotado al ejido
N.C.P.E. José Maria Pino Suéarez, observado en el plano digital a continuacién
que procede del sistema de consultas del Padron e Historial de Nicleos Agrarios
(PHINA)28

28 Descargado de http://www.ran.gob.mx/ran/index.php/sistemas-de-consulta/phina.

He tratado también de obtener los planos de dotacion y otra informacion sobre el ejido
inscrita en el Registro Agrario Nacional (RAN), lo cual no he logrado debido a que sus
oficinas estan cerradas a la fecha de este informe. En efecto, el RAN ha tomado medidas
de prevencion debido a la pandemia COVID-19. Acuerdo DOF 31/07/2020, Anexo SB-0007.

De todas formas, dado que el PHINA es una dependencia del RAN, el plano aqui presentado
es informacion proveniente del Gobierno de México ya que es informacion oficial y vigente
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Imagen Poligono total dotado al ejido N.C.P.E. José Maria Pino
Sudrez, con superficie de 10,409.7333 hectdreas de
conformidad al decreto presidencial publicado en el diario
oficial en fecha 11 de diciembre del ano 1973.

Tulum

MEX 307
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92. Enlaimagen, las zonas demarcadas de color verde representan areas parceladas,
mientras que las zonas demarcadas de color crema representan zonas de uso
comun.

93. En base a las coordenadas geograficas contenidas en el PHINA que acompafian
a este plano, el Ing. Montoya verifico que las superficies en cuestion estan
contenidas dentro de la superficie ejidal. Para ello, el Ing. Montoya utiliz6 la
documentacion proporcionada por los Demandantes respecto a las superficies
que dan origen a sus reclamos y corroboro fisicamente en campo la ubicacion de

cada superficie en cuestion.

a la fecha de este informe. Ver Plano Ejidal con Coordenadas Preparado por el Ing.
Montoya, Anexo SB-0008, Y Plano Total Ejido Parcelas de Interés, Anexo SB-0009.
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94. Como describo a continuacion, asistido por el trabajo topografico del Ing.
Montoya, cada una de las superficies que dan origen al reclamo de los
Demandantes estan ubicadas dentro del poligono perteneciente al N.C.P.E. José

Maria Pino Suarez.

A. SR. CARLOS ESTEBAN SASTRE - HOTEL TIERRAS DEL
SOL

95. Los documentos presentados para esta superficie son:

a) Contrato de Sociedad celebrado entre los Senores Carlos Esteban Sastre
y Daniel Carlos Marana Melchiorre mediante el cual constituyen la Sociedad
denominada CONSTRUCTORA ECO TURISTICA S.A. DE C.V. de fecha 25
agosto del 200029.

b)_Contrato de Cesion de Derechos del lote “19-A” de la zona costera
del N.C.P.E José Maria Pino Suarez entre Lorenzo Novelo Pacheco (Cedente)
y Constructora Eco Turistica Sociedad Anénima de Capital Variable
(Cesionaria) de fecha 12 de octubre de 2000, estampando huella digital por el
cedente Lorenzo Novelo Pacheco asi como su conyuge de nombre Maxima
Balan Catzinse.

¢) Constancia de posesion y usufructo a favor de Carlos Esteban Sastre
de fecha 21 de diciembre de 2002 firmado por el comisariado ejidal como
presidente Lea Tun Cahuich, secretario José Adalberto Madera Quintal y
Tesorero Irene Ramirez Jiménez.3!

29 Anexo C-0002.
30 Anexo C-0012.

31 Anexo C-0046.
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d) Plano con cuadro construcciéon que contempla una superficie de
2,262.601m2y que seiiala ser de CONSTRUCTORA ECO TURISTICA S.A. DE
C.V. de fecha diciembre de 2006.32

i. REVISION DE LOS DOCUMENTOS

96. Delalectura de los documentos que me presenta en copia simple el demandante
Carlos Esteban Sastre se desprende de su lectura, que se realiz6 un contrato de
Cesion de Derechos con el ejidatario Lorenzo Novelo Pacheco y Constructora Eco
Turistica Sociedad An6énima de Capital Variable de manera libre y voluntaria.

97. Segun Contrato de Sociedad de fecha 25 agosto del 2000 se constituy6 la
Sociedad denominada Constructora Eco Turistica S.A. de C.V. de la que se
desprende que Carlos Esteban Sastre es el administrador tinico de dicha sociedad
con las facultades y obligaciones que le otorga los estatutos.

98. De las declaraciones del cedente Lorenzo Novelo Pacheco, manifiesta que es
ejidatario con derechos plenamente reconocidos por el ejido José Maria Pino
Suarez mediante certificado de derechos agrarios nimero 3766668, folio nimero
3519698 el cual quedo debidamente registrado en el volumen 016564, fojas 440
del protocolo del Registro Agrario Nacional y que ademas mediante asamblea
general de ejidatarios de fecha 28 de abril de 1994 se autorizo que las tierras
ubicadas en la zona costera del nicleo se dieran en posesion, uso y disfrute de
conformidad al sorteo celebrado para tales efectos; manifestando que fue
beneficiado en dicho sorteo asignandosele el lote 19.

99. Asi mismo dentro de los documentos que me presenta el demandante se

encuentra una copia simple de una constancia de posesion y usufructo a favor de

32 Anexo C-0073.
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Carlos Esteban Sastre de fecha 21 de diciembre de 2002 firmado por el
comisariado ejidal siendo estos el Presidente Lea Tun Cahuich, Secretario José
Adalberto Madera Quintal y Tesorero Irene Ramirez Jiménez que en su
contenido hacen constar y certifican que Carlos Esteban Sastre es legitimo
posesionario en forma publica y pacifica de una fraccion de parcela ejidal namero
19-A ubicada en la zona costera, asi mismo manifiestan que esa superficie la
obtuvo mediante cesion de derechos agrario con anuencia de Lorenzo Novelo
Pacheco por lo que el comisariado hace constar, ratifican y autorizan la posesion
legal de la parcela ejidal.

En adicion a los documentos anteriores también se me proporcion6 copia simple
de la asamblea de fecha 28 de abril de 199433 que en su punto resolutivo cuarto
se da autorizacion para que las tierras de uso comun en la zona costera N.C.P.E
José Maria Pino Suarez se den en posesion, uso y disfrute a los ejidatarios del
nucleo agrario referido conforme a la lotificacibn y sorteo respectivo

estableciendo también en la convocatoria en el punto niimero cuarto lo siguiente:

“4.-Autorizacion para que las tierras de uso comun en la zona
costera N.C.P.E JOSE MARIA PINO SUAREZ se den en posesion,
uso y disfrute a los ejidatarios del nucleo agrario referido
conforme a la lotificacidn y sorteo respectivo.”

El punto anterior se aprob6 con 30(treinta) votos a favor o(cero) en contra y
o(cero) abstenciones la cual viene firmada por el comisariado ejidal y consejo de
vigilancia (solo una huella digital estampada) y firmada o estampada huella

digital por lo que se aprecia 22 ejidatarios.

33 Anexo C-0045.
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De los documentos revisados con anterioridad, los mismos establecen una
asignacion de la superficie en cuestion de manera econdémica al ejidatario
Lorenzo Novelo Pacheco, quien subsiguientemente entr6 en un acuerdo con el
Sr. Carlos Esteban Sastre. Como establezco en la Seccion IV.A.ii, el acuerdo entre
el ejidatario Novelo y el Sr. Sastre es vinculante frente a los tribunales
competentes. En el contenido de este acuerdo también se desprende que existen
el consentimiento y voluntad del ejidatario y el Ejido pertinentes, lo cual permite
que el Sr. Sastre pudiera construir y operar un negocio turistico en aquella
superficie.

Una evidencia de ese consentimiento para usar y disfrutar la zona costera se
deriva del acuerdo de asamblea de fecha 28 de abril de 1994 que autorizé6 alos
ejidatarios para que las tierras de uso comun en la zona costera las tuvieran en
posesion, uso y disfrute mediante un sorteo que para tal efecto se llevaria.

En adici6n a lo anterior, el articulo 23 de la Ley agraria establece en las fracciones

V y VIII que la asamblea cuenta con las siguientes facultades:

V. Aprobacién de los contratos y convenios que tengan por objeto el
uso o disfrute por terceros de las tierras de uso comiin;

VIII. Reconocimiento del parcelamiento econémico o de hecho y
regularizacion de tenencia de posesionarios;
El articulo otorga dentro de sus facultades a la asamblea el uso y disfrute por
terceros de tierras de uso comun y de realizar un parcelamiento econémico o de
hecho, asi como regularizar la tenencia de los posesionarios.
Como estableci en la Seccion IV.B, El Comisariado es el 6rgano encargado de la
ejecucion de los acuerdos de la asamblea, asi como de la representacion y gestion

administrativa (articulo 32 de la Ley agraria) y representacion legal del ejido, y
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no tiene facultades para reconocer derechos si no es por mandato de asamblea
expreso.

107. Derivado de lo anterior, el acuerdo de asamblea de fecha 28 de abril de 1994
autorizoé a los ejidatarios para que las tierras de uso comun en la zona costera
las tuvieran en posesion, uso y disfrute los ejidatarios, lo que permiti6 que se
generaran acuerdos que se dieron entre las partes involucradas.

108. Dicho consentimiento y voluntad fue consentido y verificado por el
Comisariado de bienes ejidales, que es el 6rgano encargado de la
ejecucion de los acuerdos de la asamblea, asi como de la representacion y
gestion administrativa (articulo 32 de la Ley agraria)34. El Comisariado no tiene
facultades para reconocer derechos si no es por mandato de asamblea expreso, y
ademas tiene un poder general de representacion legal del ejido (articulo 33 de
la Ley agraria) con poder de vincular al ejido en actos juridicos con terceros.

109. De lo anterior podemos concluir que Carlos Esteban Sastre estuvo en posesion,
uso y disfrute de la superficie en cuestion con el consentimiento de el ejidatario
Novelo y del Comisariado Ejidal, mediante acuerdos vinculantes entre las partes

frente al tribunal competente.

34 Articulo 32.- El comisariado ejidal es el érgano encargado de la ejecucion de los acuerdos
de la asamblea, asi como de la representacion y gestion administrativa del ejido. Estara
constituido por un Presidente, un Secretario y un Tesorero, propietarios y sus respectivos
suplentes. Asimismo, contara en su caso con las comisiones y los secretarios auxiliares que
sefiale el reglamento interno. Este habra de contener la forma y extension de las funciones
de cada miembro del comisariado; si nada dispone, se entendera que sus integrantes
funcionaran conjuntamente.

Anexo SB-0006.
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ii. UBICACION DEL LOTE 19-A - HOTEL TIERRAS DEL
SOL MEDIANTE PERICIAL TOPOGRAFICA

Con la finalidad de establecer la ubicacion geografica la superficie, el Ing.

Montoya realiz6 el trazo de la misma en base a la documentacion recibida, misma

que es la siguiente:

Contrato de Cesidén de
Derechos de fecha 12 de
octubre de 2000

Cedente: Lorenzo Novelo Pacheco
Cesionario: Constructora Eco turistica S.A. de C.V.
Superficie: 1,873.84 metros cuadrados3s

Constancia de Posesion
y usufructo de fecha 21
de diciembre de 2002

Los integrantes del Comisariado ejidal emiten esta Constancia al
Carlos Esteban Sastre, se menciona en dicha Constancia que
dicho predio correspondi6 al C. Lorenzo Novelo Pacheco, quien
cedio los derechos en fecha 12 de octubre de 2001.3¢

Plano con cuadro de
construccion de
diciembre de 2006

Contempla una superficie de 2,262.601 m2 y que senala ser de
CONSTRUCTORA ECO TURISTICA S.A. DE C.V. de fecha
diciembre de 2006. A decir del Sr. Sastre, entiendo que este
plano lo comision6 a un perito topégrafo para proyectos del
mismo hotel.3”

35 Anexo C-0012.
36 Anexo C-0046.

37 Anexo C-0073.
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111. Al analizar los trazos de esta superficie tomando los datos contenidos en la
documentacion, y los datos contenidos en el PHINA, se observa en el plano
elaborado por Topografia Sistematizada en septiembre del afio 2000, anexo al
Contrato de Cesiéon de Derechos, que la superficie esta inmersa en el
poligono total dotado al N.C.P.E. José Maria Pino Suarez como zona
de uso comun (Plano impreso en escala 1: 3,000).38 Si bien las coordenadas
contenidas en el convenio no corresponden a las de la ubicacion fisica del predio,
lo cierto es que las coordenadas del estudio topografico comisionado en 2006 si

empalman correctamente con el limite del ejido y la ubicacion de la carretera.39

38 Ubicacion Fisica Tierras del Sol Conforme Trabajo de Campo, Anexo SB-0010.

39 Plano Convenio Tierras del Sol, Anexo SB-0011.
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De lo anterior analizado por el Ing. Montoya se desprende que la superficie
correspondiente al hotel denominado “Tierras del Sol” se encontraba en la

zona costera ejido N.C.P.E. José Maria Pino Suarez.

iii. CONCLUSION - CARLOS ESTEBAN SASTRE, - HOTEL
TIERRAS DEL SOL.

Derivado del analisis anterior concluyo que la superficie correspondiente a
Carlos Esteban Sastre para el hotel denominado “Tierras del Sol” se
encontraba en la zona costera del ejido N.C.P.E. José Maria Pino Suérez. El
negocio se administr6 mediante la persona moral denominada Constructora Eco
Turistica Sociedad Anénima de Capital Variable (de quien es administrador
anico Carlos Esteban Sastre).

El Sr. Sastre a titulo personal, y Constructora Ecoturistica S.A. de C.V. de la cual
es socio administrador y mayoritario, estuvo en posesion, uso y disfrute de la
superficie en cuestion mediante acuerdos entre las partes involucradas de
manera vinculante ante a los tribunales competentes, lo que se derivd de la
asignacion econdmica de la superficie al ejidatario Lorenzo Novelo Pacheco, y

cont6 con el consentimiento y verificacion del Comisariado Ejidal.

B. SR. CARLOS ESTEBAN SASTRE - HOTEL HAMACA LOCA

Los documentos suplidos respecto a esta superficie son:

a) Contrato de Sociedad celebrado entre los Senores Dario Sartore, Reto
Sartore, Claudio Giobbi y Danila Evelina Marchetti mediante el cual
constituyen la Sociedad denominada HAMACA LOCA S.A. de C.V. de fecha 2
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febrero del 2001 mediante el cual otorgan poder especial a la Licenciada Rosa
Margarita Leon Rejon para adquirir mediante cesion de derechos a favor de
la sociedad de un lote ubicado en Tulum, Quintana Roo, Municipio de
Solidaridad.4°

b) Contrato de Cesion de Derechos del lote “19 fraccién Hamaca
Loca ” de la zona costera del N.C.P.E José Maria Pino Suarez entre Lorenzo
Novelo Pacheco (Cedente) y la Sociedad denominada HAMACA LOCA S.A.
de C.V. (Cesionaria) de fecha 1 de marzo de 2001, estampando huella digital
por el cedente Lorenzo Novelo Pacheco asi como su conyuge de nombre
Maxima Balan Catzin y la firma de Licenciada Rosa Margarita Leén Rejon en
representacion de la cesionaria HAMACA LOCA S.A. de C.V.41

¢) Constancia de posesiéon y usufructo a favor de Alvaro Antonio
Urdiales Bonfiglioli de fecha 24 de mayo de 2006 firmado por el comisariado
ejidal como Presidente Francisco Moreno Pérez, Secretario X6chitl de la Paz
Barquera Martinez y Tesorero Maria Isabel Caro Cetina.42

d) Plano con cuadro construccién que contempla una superficie de 2,999
m2 y que sefala ser de HAMACA LOCA S.A. de C.V.43

e) Resolucién de asamblea especial de accionistas y cesion de
derechos de HAMACA LOCA S.A. de C.V. en donde los accionistas
ceden de manera personal y como sociedad a Carlos Esteban Sartre de todos
los derechos que les pertenezcan individualmente y como sociedad sobre el
lote 19-A ubicado en Tulum México y que para tales efectos firman Dario
Sartore, Reto Sartore, Claudio Giobbi, Danila Evelina Marchetti y Alvaro
Antonio Urdiales Bonfiglioli de fecha 12 de junio de 2017.44

40 Anexo C-0067.
41 Anexo C-0014.
42 Anexo C-0015.
43 Anexo C-0014, pag. 4.

44 Anexo C-0003.
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i. REVISION DE LOS DOCUMENTOS

De la lectura de los documentos que me presenta en copia simple el demandante
Carlos Esteban Sastre se desprende de su lectura, que se realiz6 de manera libre
y voluntaria un contrato de Cesion de Derechos con el ejidatario Lorenzo Novelo
Pacheco y Hamaca Loca Sociedad An6nima de Capital Variable HAMACA LOCA
S.A. de C.V. yla Licenciada Rosa Margarita Leon Rejon en representacion de la
cesionaria HAMACA LOCA S.A. de C.V.; ya que, segin Contrato de Sociedad de
2 febrero del 2001, se constituy6 la Sociedad denominada HAMACA LOCA S.A.
de C.V de la que se desprende que a la Licenciada Rosa Margarita Le6n Rejon se
le otorga poder especial.

De las declaraciones del cedente Lorenzo Novelo Pacheco, manifiesta que es
ejidatario con derechos plenamente reconocidos por el ejido José Maria Pino
Suarez mediante certificado de derechos agrarios nimero 3766668, folio nimero
3519698 el cual quedo debidamente registrado en el volumen 016564, fojas 440
del protocolo del Registro Agrario Nacional y que ademas mediante asamblea
general de ejidatarios de fecha 28 de abril de 1994 se autorizo que las tierras
ubicadas en la zona costera del nicleo se dieran en posesion, uso y disfrute de
conformidad al sorteo celebrado para tales efectos; manifestando que fue
beneficiado en dicho sorteo asignandosele el lote 19 .

Asi mismo dentro de los documentos que me presenta el demandante se
encuentra una copia simple de una constancia de posesion y usufructo a favor de
Alvaro Antonio Urdiales Bonfiglioli de fecha 24 de mayo de 2006 firmado por el
comisariado ejidal, como Presidente Francisco Moreno Pérez, Secretario Xochitl
de la Paz Barquera Martinez y Tesorero Maria Isabel Caro Cetina. En su

contenido el comisariado hace constar y certifica que Alvaro Antonio Urdiales
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Bonfiglioli es posesionario en forma legal y ptiblica de una parcela que en forma
econdmica pertenecio a Lorenzo Novelo Pacheco a quien en cumplimiento de lo
acordado en las asambleas de fecha 28 de abril de 1994 y 16 de marzo de 2006 se
le otorgd posesion del lote ejidal 1235 de la zona costera del ejido José Maria Pino
Suarez.

En adicion a los documentos anteriores también se me proporcion6 copia simple
de la asamblea de fecha 28 de abril de 199445 que en su punto resolutivo cuarto
de da autorizacién para que las tierras de uso comun en la zona costera N.C.P.E
José Maria Pino Suarez se den en posesion, uso y disfrute a los ejidatarios del
nicleo agrario referido conforme a la lotificacion y sorteo respectivo

estableciendo también en la convocatoria en el punto niimero cuarto lo siguiente:

“4.-Autorizacién para que las tierras de uso comiin en la zona costera
N.C.P.E JOSE MARIA PINO SUAREZ se den en posesién, uso y
disfrute a los ejidatarios del niicleo agrario referido conforme a la
lotificacién y sorteo respectivo.”

El punto anterior se aprob6 con 30(treinta) votos a favor o(cero) en contra y
o(cero) abstenciones la cual viene firmada por el comisariado ejidal y consejo de
vigilancia (solo una huella digital estampada) y firmada o estampada huella
digital por lo que se aprecia 22 ejidatarios.

De los documentos revisados con anterioridad se desprende que existen el
consentimiento y voluntad de las partes involucradas que permitieron que los Sr.
Dario Sartore, Reto Sartore, Claudio Giobbi, Danila Evelina Marchetti y Alvaro

Antonio Urdiales Bonfiglioli mediante su apoderada Licenciada Rosa Margarita

45 Anexo C-0045.
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Leon Rejon, pudiera construir y operar el hotel denominado “Hamaca Loca” o
“Cabanas Hamaca Loca” de forma publica y pacifica asi como la posesion fisica
del lote 19 y que se encontraba en tierras del N.C.P.E José Maria Pino Suarez.
Parte de ese de consentimiento para usar y disfrutar la zona costera se deriva del
acuerdo de asamblea de fecha 28 de abril de 1994 y 16 de marzo de 2006, que
autorizd a los ejidatarios para que las tierras de uso comun en la zona costera
las tuvieran en posesion, uso y disfrute mediante un sorteo que para tal efecto se
llevaria.

En adici6n a lo anterior, el articulo 23 de la Ley agraria establece en las fracciones

V y VIII que la asamblea cuenta con las siguientes facultades:

V. Aprobacién de los contratos y convenios que tengan por objeto el
uso o disfrute por terceros de las tierras de uso comiin;

VIII. Reconocimiento del parcelamiento econémico o de hecho y
regularizacion de tenencia de posesionarios;
El articulo otorga dentro de sus facultades a la asamblea el uso y disfrute por
terceros de tierras de uso comun y de realizar un parcelamiento econémico o de
hecho, asi como regularizar la tenencia de los posesionarios.
Derivado de lo anterior, el acuerdo de asamblea de fecha 28 de abril de 1994
autorizé alos ejidatarios para que las tierras de uso comun en la zona costera las
tuvieran en posesidon, uso y disfrute de las tierras en la zona costera los
ejidatarios, lo que permitié que se generaran acuerdos que se dieron entre la
partes involucradas como lo fueron el ejidatario Lorenzo Novelo Pacheco y
HAMACA LOCA S.A. de C.V. (mediante su apoderada Licenciada Rosa
Margarita Ledn Rejon) que permitieron el consentimiento y voluntad el cual en

su momento fue ratificado por el Comisariado Constancia de posesion y
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usufructo a favor de Alvaro Antonio Urdiales Bonfiglioli de fecha 24 de mayo de
2006.

126. Como estableci en la Seccion IV.B, El Comisariado es el 6rgano encargado de la
ejecucion de los acuerdos de la asamblea, asi como de la representacion y gestion
administrativa (articulo 32 de la Ley agraria) y representacion legal del ejido, y
no tiene facultades para reconocer derechos si no es por mandato de asamblea
expreso.

127. Delo anterior podemos concluir que existi6 voluntad y consentimiento para que
Sr. Dario Sartore, Reto Sartore, Claudio Giobbi, Danila Evelina Marchetti y
Alvaro Antonio Urdiales Bonfiglioli mediante su apoderada Licenciada Rosa
Margarita Le6n Rejon estuvieran en posesion del predio en cuestion y puedan
celebrar contratos respecto al mismo, los cuales son vinculantes ante los
tribunales competentes, tal como fue la cesién de derechos de HAMACA LOCA

S.A. de C.V. y sus accionistas en caracter personal a Carlos Esteban Sartre.

ii. UBICACION DEL LOTE 19 - HOTEL HAMACA LOCA O
CABANAS HAMACA LOCA MEDIANTE PERICIAL
TOPOGRAFICA
128. Para establecer la ubicacion geografica la superficie, el Ing. Montoya realizo el
trazo de la misma en base a la documentacién recibida, misma que es la

siguiente:

Contrato de Cesion de
Derechos de fecha 01 de
Marzo de 2001

Cedente: Lorenzo Novelo Pacheco
Cesionario: Hamaca Loca S.A. de C.V.46

46 Anexo C-0014.
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Constancia de Posesion
y usufructo de fecha 24
de Mayo de 2006

Los integrantes del Comisariado ejidal emiten esta Constancia al
C. Alvaro Antonio Urdiales Bonfiglioli, se menciona en dicha
Constancia que dicho predio correspondi6 al C. Lorenzo Novelo
Pacheco, y que por acuerdos de asambleas generales de
ejidatarios en fecha 28 de abril 1994 y 16 de marzo de 2006, se le
otorgo el lote ejidal 1235.47

129. Al analizar los trazos de este poligono tomando la informacién del cuadro de

construccion en la constancia de posesion, resulta con una superficie de

2,023.018 metros cuadrados. Si bien las coordenadas contenidas en el convenio

no corresponden a las de la ubicacion fisica del predio,48 lo cierto es que las

coordenadas la constancia de 2006 si empalman correctamente con el limite del

ejido y la ubicacion de la carretera.49 Por ende, la superficie esta inmersa en

el poligono total dotado al N.C.P.E. José Maria Pino Suarez como

zona de uso comun. Esta condicion la ilustro en la siguiente imagen satelital

donde se observa su ubicacion geografica:

47 Anexo C-0015.

48 Plano Convenio Hamaca Loca, Anexo SB-0012.

4% Plano Constancia Hamaca Loca, Anexo SB-0013.
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130. De lo anterior anallzado por el Ing. Montoya se desprende que la superficie
correspondiente al hotel denominado “Hamaca Loca” o “Cabaitas Hamaca

Loca” se encontraba en la zona costera ejido N.C.P.E. José Maria Pino Suéarez.

iii. CONCLUSION - CARLOS ESTEBAN SASTRE - HOTEL
HAMACA LOCA (HLSA)

131. Derivado del anélisis anterior concluyo que la superficie correspondiente a la
sociedad Hamaca Loca S.A. de C.V. y sus accionistas para el hotel denominado
"Hamaca Loca” o “Cabainas Hamaca Loca” se encontraba en la zona
costera del ejido N.C.P.E. José Maria Pino Suarez. Los accionistas del hotel
negociaron acuerdos vinculantes que se pueden hacer valer o exigir su

cumplimiento frente a los tribunales correspondientes y obtuvieron el
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consentimiento y verificacion del Comisariado Ejidal. El negocio se administro
mediante la persona moral denominada Hamaca Loca S.A. de C.V.

Dario Sartore, Reto Sartore, Claudio Giobbi, Danila Evelina Marchetti y Alvaro
Antonio Urdiales Bonfiglioli de fecha 12 de junio de 2017 cedieron al Sr. Sastre
todos los derechos que les pertenezcan individualmente y como sociedad sobre
el hotel denominado "Hamaca Loca” o “Cabanas Hamaca Loca” y la
superficie donde se ubicaba, la que se encontraba en la zona costera del ejido
N.C.P.E. José Maria Pino Suarez.

De lo anterior se desprende que Hamaca Loca S.A. de C.V. y sus accionistas
incluidos el Sr. Urdiales podian ceder sus respectivos derechos al Sr. Sastre, lo
cual lo hicieron como se demuestra en la documentacion analizada. De igual
forma se deprende que el Sr. Urdiales estaba en posesion de la superficie y la
sociedad Hamaca Loca S.A. de C.V. negoci6é acuerdos vinculantes frente a los
tribunales competentes, lo que se derivd de la asignacién econdémica de la
superficie al ejidatario Lorenzo Novelo Pacheco. A raiz de ello, la sociedad y sus
accionistas confieren al Sr. Sastre el derecho de posesion y usufructo sobre la
superficie en cuestién, incluyendo el negocio “Hamaca Loca” o “Cabainas

Hamaca Loca” que ahi operaba.

C. SR. RENAUD JAQUET - LOTE 10 - HOTEL BEHLA TULUM

Los documentos suplidos respecto a esta superficie son:

a)_Contrato Privado de Cesion de Derechos celebrado entre el Sr.
Rogelio Novelo Balam quien se acredita con certificado de derechos agrarios
nimero 3766653, folio 3519683 girado por la secretaria de la reforma agraria
y por la otra Irma Guadalupe Villarreal de Elias mediante el cual se cede la
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posesion y usufructo del lote 10-A ubicado en la zona costera del ejido José
Maria Pino Suarez Municipio de Solidaridad, Estado de Quintana Roo de
fecha 6 de abril de 1999.50

b)_Contrato Privado de Cesion de Derechos entre Irma Guadalupe
Villarreal de Elias (cesionaria) representada por Ed Villarreal Cuevas y por la
otra José Mauricio Roman Lazo (Cesionario) de fecha 2 de enero de 2008.5!

¢) Constancia de posesion y usufructo a favor de Mauricio Roman Lazo
de fecha 5 de agosto de 2006 firmado por el comisariado ejidal como
presidente Miguel Velazquez Nieva, Secretario Santa Bartolo Acuna y
Tesorero Héctor Apolinar Huesca Damidn donde se le reconoce como
posesionaria y titular de los derechos de uso y disfrute de una parcela ubicada
en N.C.P.E. José Maria Pino Suarez.52

d) Contrato Privado de Cesion de Derechos de fecha 15 de agosto de
2007 entre Abodes México S.A. de C.V. (cedente) y José Mauricio Roman Lazo
(cesionario) por la posesion y usufructo por una fraccion denominada 1496
descrita en el plano adjunto al contrato.

e) Contrato de comodato celebrado entre Mauricio Roman Lazo
(comodante) y Renaud Marie Pierre Jaquet (comodatario) por el cual se
otorga el inmueble consistente en la fraccién georeferenciada en el plano
adjunto perteneciente al N.C.P.E. José Maria Pino Suarez municipio de
Tulum, Estado de Quintana Roo, de fecha 10 de enero de 2008.53

f) Contrato de comodato celebrado entre Mauricio Roman Lazo
(comodante) y Renaud Marie Pierre Jaquet (comodatario) por el cual se
otorga el inmueble consistente en la fraccion A del lote 10 perteneciente al

50 Anexo RJ-0006.
>l Anexo C-0051.
52 Anexo C-0049.

>3 Anexo C-0052.
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N.C.P.E. José Maria Pino Suarez municipio de Tulum Estado de Quintana
Roo de fecha 10 de enero de 2008.54

g) Planos con cuadro construccion.ss

h) Constancia de posesion a favor de Rogelio Novelo Balam con fecha 30
de abril de 1994 por el lote nimero 10 en el N.C.P.E. José Maria Pino Suarez.5¢

i) Certificado de Derecho Agrarios de 25 de julio de 1990 a favor de
Rogelio Novelo Balam, reconociéndolo como ejidatario y en pleno uso y
disfrute de derechos agrarios en el N.C.P.E. José Maria Pino Suarez.5”

i. REVISION DE LOS DOCUMENTOS Y OBJETO DE
LOS DOCUMENTOS DE MR. MR RENAUD JAQUET
LOTE 10 HOTEL BEHLA TULUM

De la lectura de los documentos que me presenta en copia simple el demandante
Renaud Marie Pierre Jaquet se desprende de su lectura que inicialmente en 30
de abril de 1994 el Comisariado Ejidal del N.C.P.E. José Maria Pino Suéarez
certifico la posesion, uso y disfrute del lote ntimero 10 en la Zona costera del
ejido, a favor de el ejidatario Rogelio Novelo Balam, en ejecucion del Acuerdo
tomado por Unanimidad de votos en Asamblea General Extraordinario de 28 de

abril de 1994, donde el ejido confiere la parcela al ejidatario conforme a sorteo.

>4 Anexo C-0053.
> Anexo C-0074, pags. 2-3.
56 Anexo RJ-0007.

57 Anexo C-0047
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136. En fecha 7 de abril de 1999 se realiz6 un contrato privado de cesion de derechos
entre el Sr. Rogelio Novelo Balam quien se acredita con certificado de derechos
agrarios numero 3766653, folio 3519683 girado por la secretaria de la reforma
agraria y por la otra Irma Guadalupe Villarreal de Elias mediante el cual se cede
la posesion y usufructo sobre el lote denominado 10-A ubicado en la zona costera
del ejido José Maria Pino Suarez Municipio de solidaridad Estado de Quinta Roo
de fecha 6 de abril de 1999.

137. Enfecha 2 de enero de 2008 Irma Guadalupe Villarreal de Elias celebra Contrato
Privado de Cesion de Derechos mediante su representante Ed Villarreal Cuevas
con José Mauricio Roman Lazo por una parcela ubicada en la superficie del ejido.

138. En fecha 5 de agosto de 2006 José Mauricio Roman Lazo obtiene también una
constancia posesion de una parcela firmada por el comisariado ejidal como
presidente Francisco Moreno Pérez, Secretario Xochitl de la Paz Barquera
Martinez y Tesorera Maria Isabel Caro Cetina donde se le reconoce como
posesionario y titular de los derechos de uso y disfrute de la parcela ubicada en
N.C.P.E. José Maria Pino Suarez.58

139. En fecha 15 de agosto de 2007 Abodes México S.A. de C.V. como cedente celebra

un contrato de cesiéon de derechos con José Mauricio Roman Lazo como

8 Ademads observo que la Constancia Ejidal por la fraccién norte del hotel Behlay la
Constancia Ejidal por la fraccion del Hotel Parayso ambas hacen referencia a que originan
de la posesion otorgada por el Ejido al Sr. Rogelio Novelo Balam mediante Asamblea de 8
de abril de 1994. Anexos C-0049 y C-0060. Esto, en conjunto con la Constancia Ejidal a
favor del Sr. Novelo Balam que indica que fue beneficiario la posesién, uso y disfrute de un
lote Ilamado lote 10, con 150 metros de colindancia con la Zona Federal Maritima, me lleva
a la conclusion logica que la fraccidn sur de Behla Tulum era parte del lote que tenia en
posesioén el Sr. Balam. Anexo RJ-0007.
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cesionario por la posesion y usufructo por una fraccibn denominada 1496
descrita en el plano adjunto al contrato. 59

140. Renaud Marie Pierre Jaquet celebra un contrato de comodato de fecha 77 de abril
de 1999 por el cual se otorga el inmueble consistente en la fraccion A del lote 10
perteneciente al N.C.P.E. José Maria Pino Suarez municipio de Tulum Estado de
Quintana Roo.

141. Renaud Marie Pierre Jaquet celebra un contrato de comodato de fecha 10 de
enero de 2008 por el cual se otorga el inmueble ubicado en la fraccién en el plano
georreferenciado perteneciente al N.C.P.E. José Maria Pino Sudrez municipio de
Tulum Estado de Quintana Roo.

142. En adicién a los documentos anteriores también se me proporciond copia simple
de la asamblea de fecha 28 de abril de 1994%° que en su punto resolutivo cuarto
de da autorizacién para que las tierras de uso comun en la zona costera N.C.P.E
José Maria Pino Suarez se den en posesion, uso y disfrute a los ejidatarios del
nicleo agrario referido conforme a la lotificacion y sorteo respectivo

estableciendo también en la convocatoria en el punto nimero cuarto lo siguiente:

“4.-Autorizacion para que las tierras de uso comiin en la zona costera
N.C.P.E JOSE MARIA PINO SUAREZ se den en posesién, uso y
disfrute a los ejidatarios del niicleo agrario referido conforme a la
lotificacién y sorteo respectivo.”

9 Por el demandante tengo entendido que existen acuerdos anteriores a este por la
fraccion norte de este hotel entre el Sr. Roman Lazo y el demandante, sin embargo ellos
fueron reemplazados por el contrato privado de cesién de derechos de 15 de agosto de
2007 entre Abodes México S.A. de C.V.y el Sr. Roman Lazo, y el comodato de 10 de enero
de 2008 entre el Sr. Roman y el demandante y el contrato.

60 Anexo C-0045.
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El punto anterior se aprob6 con 30(treinta) votos a favor o(cero) en contra y
o(cero) abstenciones la cual viene firmada por el comisariado ejidal y consejo de
vigilancia (solo una huella digital estampada) y firmada o estampada huella
digital por lo que se aprecia 22 ejidatarios.

De los documentos revisados con anterioridad se desprende que existen el
consentimiento y voluntad de las partes involucradas que permitieron Renaud
Marie Pierre Jaquet pudiera realizar una construccién, uso y disfrute del hotel
denominado “Behla Tulum” de forma publica y pacifica, asi como la posesion
fisica del lote 10 y que se encontraba en tierras del N.C.P.E José Maria Pino
Suarez.

Parte de ese de consentimiento para usar y disfrutar la zona costera se deriva del
acuerdo de asamblea de fecha 28 de abril de 1994 que autorizé a los ejidatarios
para que las tierras de uso comun en la zona costera las tuvieran en posesion, uso
y disfrute mediante un sorteo que para tal efecto se llevaria.

En adici6n a lo anterior, el articulo 23 de la Ley agraria establece en las fracciones

V y VIII que la asamblea cuenta con las siguientes facultades:

V. Aprobacién de los contratos y convenios que tengan por objeto el
uso o disfrute por terceros de las tierras de uso comiin;
VIII. Reconocimiento del parcelamiento econémico o de hecho y
regularizacion de tenencia de posesionarios;
El articulo otorga dentro de sus facultades a la asamblea el uso y disfrute por
terceros de tierras de uso comun y de realizar un parcelamiento econ6mico o de
hecho, asi como regularizar la tenencia de los posesionarios.
Como estableci en la Seccion IV.B, El Comisariado es el érgano encargado de la

ejecucion de los acuerdos de la asamblea, asi como de la representacion y gestion

administrativa (articulo 32 de la Ley agraria) y representacion legal del ejido, y
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no tiene facultades para reconocer derechos si no es por mandato de asamblea
expreso.

Derivado de lo anterior, el acuerdo de asamblea de fecha 28 de abril de 1994
autorizo6 a los ejidatarios tener las tierras de uso comin en la zona costera en
posesion, uso y disfrute. El acuerdo permitié que se generaran otros que se
dieron entre las partes involucradas, como lo fue inicialmente Rogelio Novelo
Balam quien se acredit6 con un certificado de derechos agrarios nimero
3766653, folio 3519683 girado por la secretaria de la reforma agraria y quien fue
beneficiado por la asamblea de fecha 28 de abril de 1994. En base a eso gener6
un acuerdo con Irma Guadalupe Villarreal de Elias. Esto da la base para el
acuerdo con José Mauricio Romén Lazo que finalmente realizé un contrato de
comodato con Renaud Marie Pierre Jaquet.

De mi analisis de la documentaciéon presentada, los acuerdos arriba descritos
fueron establecidos de manera libre y voluntaria entre las partes.

De lo anterior podemos concluir que existi6 voluntad y consentimiento para que
Sr. Renaud Marie Pierre Jaquet estuviera en posesion la superficie

correspondiente ubicada en la zona costera del N.C.P.E José Maria Pino Suarez.

ii. UBICACION LOTE 10 - SR RENAUD JAQUET - HOTEL
BEHLA TULUM MEDIANTE PERICIAL
TOPOGRAFICA

Con la finalidad de establecer la ubicacién geografica de los poligonos

mencionados anteriormente, el Ing. Montoya realizoé el trazo de todos los

poligonos en base a la documentacion recibida, misma que es la siguiente:
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Contrato de Comodante: José Mauricio Roméan Lazo
Comodato de fecha 10 | Comodatario: Renaud Marie Pierre Jacqueto:
de enero de 2008

Los integrantes del Comisariado ejidal emiten esta Constancia al
C. José Mauricio Roman Lazo, se menciona en dicha Constancia
que dicho predio correspondié al C. Rogelio Novelo Balam, y que
por acuerdos de asamblea general de ejidatarios en fecha 28 de
abril 1994, se le otorgo el lote ejidal 1496.62

Constancia 00001496-1
de Posesion y usufructo
de fecha 05 de agosto de
2006

153. Al trazar el poligono resultante en base los cuadros de construcciéon en la
documentacion,®3 se observa que los poligonos estan inmersos en el poligono
total dotado al ejido N.C.P.E. JOSE MARIA PINO SUAREZ, fracciones del Lote
10, y ambas fracciones empalman correctamente con el limite del ejido y la
carretera. Al realizar mediciones en campo, el Ing. Montoya confirmé la
ubicacion fisica de hotel, la cual cuenta con una superficie total de 4557 metros
cuadrados. En cuanto a la fraccion sur, si bien existe una discrepancia en el
perimetro sureste entre la ubicacion fisica y el comodato, los dos vértices al este
empalman correctamente con el limite del ejido y los dos vértices al oeste
empalman correctamente con la ubicacion de la carretera. Por lo tanto, la
discrepancia no le resta validez a la conclusion que la fraccion sur de Behla estaba
en superficie ejidal. La siguiente imagen satelital ilustra la ubicacion geografica

de la superficie en cuestion dentro del poligono ejidal.64

61 Anexo C-0053.
62 Anexo C-0049.

63 Plano Constancia Norte Behla, Anexo SB-0014 y Plano Comodato Sur Behla, Anexo SB-
0015.

64 Plano Ubicacidn Fisica Behla Fusion, Anexo SB-0016.
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De lo anterior se desprende que la superficie en cuestion en la que se ubicaba el

hotel Behla Tulum se encuentra dentro del N.C.P.E. José Maria Pino Suéarez.

iili. CONCLUSION - SR. RENAUD JAQUET - HOTEL
BEHLA TULUM

Derivado del anélisis anterior, concluyo que la superficie correspondiente a
Renaud Marie Jacquet para el hotel denominado “Behla Tulum” se encontraba
en la zona costera del N.C.P.E José Maria Pino Suarez.

El Sr. Jacquet estuvo en posesion, uso y disfrute de la superficie en cuestion
mediante acuerdos entre las partes involucradas de manera vinculante que se
pueden hacer valer o exigir su cumplimiento ante a los tribunales competentes,

lo cual se derivo de la asignacion econémica de la superficie al ejidatario Rogelio
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Novelo Balam con el consentimiento y verificacion de la Asamblea y del

Comisariado Ejidal respectivamente.

D. SRA. MARIA MARGARIDA OLIVEIRA AZEVEDO ABREU y
SR. EDUARDO NUNO VAZ OSORIO DOS SANTOS SILVA —
HOTEL UNO ASTROLODGE

a)_ Contrato Privado de Cesiéon de Derechos entre Castulo Jiménez
Figueroa (cesionaria) y por la otra Karla Lorena Gutiérrez (Cesionario) de
fecha 15 de diciembre de 2000.5

b) Contrato Privado de Cesion de Derechos entre Castulo Jiménez
Figueroa (cesionaria) y por la otra Maria Margarida Oliveira de Abreu
(Cesionario) de fecha 22 de octubre de 2003.66

¢) Contrato Privado de Cesion de Derechos entre Karla Lorena
Gutiérrez Rodriguez representada por Eduardo Nuno Vaz Osorio Dos Santos
Silva (cesionaria) y por la otra Maria Margarida Oliveira de Abreu,
(Cesionario) de fecha 28 de noviembre de 2003.67

d) Constancia de posesion y usufructo a favor de Maria Margarida
Oliveira de Abreu de fecha 25 de junio de 2006 firmado por el comisariado
ejidal como presidente Francisco Moreno Pérez, secretario Xochitl de la Paz
Barquera Martinez y Tesorero Maria Isabel Caro Cetina donde se le reconoce
posesion y usufructo, legal y publico de una parcela ubicada en N.C.P.E. José
Maria Pino Suarez y que perteneci6 en su momento a Castulo Jiménez
Figueroa.®8

65 Anexo C-0054.
66 Anexo C-0020.
67 Anexo C-0021.

68 Anexo C-0055.
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e) Constituciéon de la sociedad celebrada entre el Sr. Eduardo Nuno Vaz
Osorio Dos Santos y la Sra. Maria Margarida Oliveira de Abreu mediante el
cual constituyen la Sociedad denominada “0.M DEL CARIBE S.A. DE C.V.”
sociedad anénima de capital variable y de fecha 2 de julio del 2003.%9

f) Poder general para pleitos y cobranzas actos de administracion
y de dominio que otorga Maria Margarida Oliveira de Abreu a Eduardo
Nuno Vaz Osorio Dos Santos de fecha 30 de abril de 2011.70

g) Contrato de comodato celebrado entre Maria Margarida Oliveira de Abreu
(comodante) y 70.M DEL CARIBE S.A. DE C.V.” representada por Eduardo Nuno
Vaz Osorio Dos Santos Silva (comodatario) por el cual se otorga el inmueble
consistente en el lote 1181 perteneciente al N.C.P.E. José Maria Pino Suérez
municipio de Tulum, Estado de Quintana Roo, de fecha 25 de junio de 2007.7*

h) Acta de Asamblea del N.C.P.E. José Maria Pino Suarez de 28 de abril de 2005,
en el Municipio de Solidaridad, Estado de Quintana Roo.72

i. REVISION DE LOS DOCUMENTOS Y OBJETO DE
LOS DOCUMENTOS DE LA SRA. MARIA
MARGARIDA OLIVEIRA AZEVEDO ABREU y EL SR.
EDUARDO NUNO VAZ OSORIO DOS SANTOS SILVA -
LOTE 8 - HOTEL UNO ASTROLODGE

157. De la lectura de los documentos que me presenta en copia simple los
demandantes Maria Margarida Oliveira Azevedo Abreu se desprende de su

lectura que inicialmente en fecha 15 de diciembre de 2000 se realiz6 un contrato

69 Anexo C-0006.
70 Anexo C-0057.
71 Anexo C-0056.

72 Anexo C-0070
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Privado de Cesién de Derechos entre Castulo Jiménez Figueroa (Cedente) y por
la otra Karla Lorena Gutiérrez (Cesionario) mediante el cual se el lote 8 ubicado
en la zona costera del ejido José Maria Pino Suarez Municipio de solidaridad
Estado de Quinta Roo, manifestando el Sr. Castulo Jiménez Figueroa declara ser
ejidatario en pleno derecho de sus facultades en N.C.P.E. José Maria Pino Suérez.

158. Existe también Contrato Privado de Cesi6on de Derechos entre Castulo Jiménez
Figueroa (Cedente) y por la otra Maria Margarida Oliveira de Abreu (Cesionaria)
de fecha 22 de octubre de 2003, donde Castulo Jiménez Figueroa manifiesta
haber sido beneficiado mediante asamblea 28 de abril de 1994.73 De la
documentacion se entiende que el Sr. Jiménez fue ejidatario hasta 28 de abril de
2005.74

159. Posteriormente 28 de noviembre de 2003 se celebra Contrato Privado de Cesion
de Derechos entre Karla Lorena Gutiérrez Rodriguez representada por Eduardo
Nuno Vaz Osorio Dos Santos Silva (cesionaria) y por la otra Maria Margarida
Oliveira de Abreu, (Cesionario) respecto de lote ejidal numero 8 ubicado en el
N.C.P.E. José Maria Pino Suarez.

160. En fecha 25 de junio de 2006 el comisariado de bienes ejidales N.C.P.E. José
Maria Pino Suarez emite una constancia de posesion y usufructo a favor de Maria
Margarida Oliveira de Abreu firmado por el Presidente Francisco Moreno
Pérez, Secretario Xochitl de la Paz Barquera Martinez y Tesorero Maria Isabel

Caro Cetina que hacen constary certifican la posesion, usufructo ylegal y publico

73 Asamblea Ejidal de 28 de abril de 1994, Anexo C-0045; Contrato Privado de Cesién de
Derechos, Anexo C-0020.

74 Asamblea Ejidal de 28 de abril de 2005, Anexo C-0070.
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de una parcela ubicada en N.C.P.E. José Maria Pino Suarez y que perteneci6 en
su momento a Castulo Jiménez Figueroa.

Al haberse constituido una sociedad denominada “O.M DEL CARIBE S.A. DE
C.V.” sociedad an6nima de capital variable el 2 de julio del 2003 por Sr. Eduardo
Nuno Vaz Osorio Dos Santos y la Sra. Maria Margarida Oliveira de Abreu, les
permiti6é a su vez el 25 de junio de 2007 celebrar Contrato de comodato por el
cual se otorg6 el inmueble consistente en el lote 1181 perteneciente al N.C.P.E.
José Maria Pino Sudrez municipio de Tulum Estado de Quintana Roo.

Ello permiti6 a Eduardo Nuno Vaz Osorio Dos Santos administrar el hotel Uno
Astrolodge toda vez que tenia un poder de actos de dominio otorgado por Maria
Margarida Oliveira de Abreu.

En adicién a los documentos anteriores también se me proporcion6 copia simple
de la asamblea de fecha 28 de abril de 199475 que en su punto resolutivo cuarto
de da autorizacién para que las tierras de uso comun en la zona costera N.C.P.E
José Maria Pino Suérez se den en posesion, uso y disfrute a los ejidatarios del
nicleo agrario referido conforme a la lotificacion y sorteo respectivo

estableciendo también en la convocatoria en el punto ntimero cuarto lo siguiente:

“4.-Autorizacién para que las tierras de uso comiin en la zona costera
N.C.P.E JOSE MARIA PINO SUAREZ se den en posesién, uso y
disfrute a los ejidatarios del niicleo agrario referido conforme a la
lotificacion y sorteo respectivo.”

El punto anterior se aprob6 con 30 (treinta) votos a favor o (cero) en contray o

(cero) abstenciones la cual viene firmada por el comisariado ejidal y consejo de

7> Anexo C-0045.
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vigilancia (solo una huella digital estampada) y firmada o estampada huella
digital por lo que se aprecia 22 ejidatarios.

De los documentos revisados con anterioridad se desprende que existen el
consentimiento y voluntad de las partes involucradas que permitieron
que Eduardo Nuno Vaz Osorio Dos Santos y Maria Margarida Oliveira Azevedo
Abreu pudieran construir un hotel denominado “Uno Astrolodge”, dando a
ambos la posesion y usufructo del lote 8, folio 1181, que se encontraba en tierras
del N.C.P.E José Maria Pino Suarez.

Parte de ese de consentimiento para usar y disfrutar la zona costera se derivaria
del acuerdo de asamblea de fecha 28 de abril de 1994 que autoriz6 a los
ejidatarios para que las tierras de uso comun en la zona costera las tuvieran en
posesion, uso y disfrute mediante un sorteo que para tal efecto se llevaria.

En adici6n a lo anterior, el articulo 23 de la Ley agraria establece en las fracciones

V y VIII lo siguiente sobre las facultades de la asamblea:

V. Aprobacién de los contratos y convenios que tengan por objeto el
uso o disfrute por terceros de las tierras de uso comiin;

VIII. Reconocimiento del parcelamiento econémico o de hecho y
regularizacion de tenencia de posesionarios;
El articulo otorga dentro de sus facultades a la asamblea el uso y disfrute por
terceros de tierras de uso comun y de realizar un parcelamiento econémico o de
hecho, asi como regularizar la tenencia de los posesionarios.
El acuerdo de asamblea de fecha 28 de abril de 1994 autorizé a los ejidatarios
para que las tierras de uso comun en la zona costera las tuvieran en posesion, uso
y disfrute. Ello permiti6 que se generaran acuerdos que se dieron entre las partes
involucradas, como lo fue inicialmente Castulo Jiménez Figueroa quien dijo ser

ejidatario y beneficiado por la asamblea de fecha 28 de abril de 1994, dandose
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acuerdo con Karla Lorena Gutiérrez y Maria Margarida Oliveira de Abreu que
finalmente realiz6 un contrato de comodato “OM DEL CARIBE S.A. DE C.V.”
representada por Eduardo Nuno Vaz Osorio Dos Santos Silva.

170. De lo anterior concluyo que existi6 voluntad y consentimiento para que Eduardo
Nuno Vaz Osorio Dos Santos Silva Y Maria Margarida Oliveira Azevedo Abreu
estuvieran en posesion, uso, y disfrute de la fraccion de parcela ejidal en cuestion

ubicada en la zona costera del N.C.P.E José Maria Pino Suarez.

ii. UBICACION SRA. MARIA MARGARIDA OLIVEIRA
AZEVEDO ABREU y SR. EDUARDO NUNO VAZ
OSORIO DOS SANTOS SILVA - LOTE 8 - HOTEL UNO
ASTROLODGE MEDIANTE PERICIAL
TOPOGRAFICA.

171. Con la finalidad de establecer la ubicacién geografica de los poligonos
mencionados anteriormente, el Ing. Montoya realizé el trazo de todos los

poligonos en base a la documentacion recibida, misma que es la siguiente:

Los integrantes del Comisariado ejidal emiten esta Constancia a
la C. Maria Margarida Oliveira de Abreu, se menciona en dicha
Constancia que dicho predio correspondi6 al C. Castulo Jiménez
Figueroa, y que por acuerdos de asamblea general de ejidatarios
en fecha 28 de Abril 1994, se le otorgo el lote ejidal 1181.76

Constancia 00001181-1
de Posesion y usufructo
de fecha 25 de junio de
2006

76 Anexo C-0055.
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172. Al analizar los trazos de este poligono en la documentacion presentada y en las
mediciones de campo, resulta con una superficie de 4.748 metros cuadrados que
empalma correctamente con el limite del ejido y la carretera, y se encuentra
inmersa en Ejido N.C.P.E. José Maria Pino Suérez, como se aprecia en la

siguiente imagen:77

77 Plano Constancia Uno Astrolodge, Anexo SB-0017.
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173. De lo anterior se desprende que la superficie en cuestion en la que se ubicaba el

hotel Uno Astrolodge se encuentra dentro del N.C.P.E. José Maria Pino Suarez.

iii. CONCLUSION - SRA. MARIA MARGARIDA
OLIVEIRA AZEVEDO ABREU y SR. EDUARDO NUNO
VAZ OSORIO DOS SANTOS SILVA - HOTEL UNO
ASTROLODGE.

174. Derivado del andlisis anterior concluyo que la superficie correspondiente a
Eduardo Nuno Vaz Osorio Dos Santos Silva Y Maria Margarida Oliveira Azevedo
Abreu, socios en “OM DEL CARIBE S.A. DE C.V.”, de la cual el Sr. Vaz Osorio
Dos Santos Silva es socio administrador, se encontraba en la zona costera del
ejido N.C.P.E. José Maria Pino Suérez.

175. Eduardo Nuno Vaz Osorio Dos Santos Silva, Maria Margarida Oliveira Azevedo,
a titulo personal, y OM DEL CARIBE S.A. DE C.V., estuvieron en posesion, usoy
disfrute de la superficie en cuestion mediante acuerdos entre las partes
involucradas de manera vinculante ante a los tribunales competentes, y con el

consentimiento y verificacion del Comisariado Ejidal.

E. SR. GRAHAM ALEXANDER y SRA. MONICA GALAN RIOS

176. Documentacion presentada:

a) Contrato Privado de Cesion de Derechos entre Rogelio Novelo Balam
con la autorizacion conyugal de su esposa Guadalupe Margarita Méndez
Robledo (Cedente) y por la otra Monica Galan Rios (Cesionaria) de fecha 28
de abril de 2004.78

’8 Anexo C-0023.
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b) Constancia de posesion y usufructo a favor de Monica Galan Rios de
fecha 25 de junio de 2006 firmada por el comisariado ejidal como Presidente
Francisco Moreno Pérez, Secretario Xochitl de la Paz Barquera Martinez y
Tesorero Maria Isabel Caro Cetina donde se le reconoce posesion y usufructo,
legal y publico de una parcela la numero 1192 ubicada en el N.C.P.E. José
Maria Pino Suarez y que pertenecié en su momento a Rogelio Novelo
Balam.79

c) Acuerdo de Separacion de fecha 10 de septiembre de 2015 entre
Graham Alexander y Monica Galan Rios.80

d) Certificado de Derecho Agrarios de 25 de julio de 1990 a favor de
Rogelio Novelo Balam, reconociéndolo como ejidatario y en pleno uso y
disfrute de derechos agrarios en el N.C.P.E. José Maria Pino Suarez.8:

e) Constancia de posesion a favor de Rogelio Novelo Balam con fecha 30
de abril de 1994 por el lote nimero 10 en el N.C.P.E. José Maria Pino Suarez.82

f) Certificado de Divorcio entre el Sr. Alexander y la Sra. Galan contraido
en 29 de abril 2015 en Vancouver, British Columbia, Canada, emitido en esa
localidad.83

% Anexo C-0060.

80 Anexo “C-0024-Resubmitted”.
81 Anexo MG-0006.

82 Anexo RJ-0007.

83 Anexo MG-0023.
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i. REVISION DE LOS DOCUMENTOS Y OBJETO DE
LOS DOCUMENTOS DE SR. GRAHAM ALEXANDER y
SRA. MONICA GALAN RIOS LOTE 10 HOTEL
PARAYSO

De la lectura de los documentos que me presenta en copia simple los
demandantes Monica Galdn Rios y Graham Alexander se desprende de su
lectura que inicialmente en fecha 28 de abril de 2004 se realiz6 un contrato
Privado de Cesion de Derechos entre Rogelio Novelo Balam con la autorizacion
conyugal de su esposa Guadalupe Margarita Méndez Robledo (Cedente) y por la
otra Monica Galan Rios (Cesionaria) mediante el cual le ceden una fraccion del
lote 10 ubicado en la zona costera del ejido José Maria Pino Sudrez Municipio
de solidaridad Estado de Quinta Roo, manifestando el Sr. Rogelio Novelo Balam
haber sido beneficiado por la asamblea de fecha 28 de abril de 1994 del N.C.P.E.
José Maria Pino Suarez.

En 25 de junio de 2006 el comisariado de bienes ejidales N.C.P.E.
José Maria Pino Suérez emite una constancia de posesion y usufructo a favor
de Moénica Galan Rios firmado por el Presidente Francisco Moreno Pérez,
Secretario Xo6chitl de la Paz Barquera Martinez y Tesorero Maria Isabel Caro
Cetina que hacen constar y certifican la posesion, usufructo y legal y publico de
una parcela ubicada en N.C.P.E. José Maria Pino Suérez y que correspondi6é en
su momento a Rogelio Novelo Balam haciéndolo en cumplimiento de lo
acordado en las asambleas de fecha 28 de abril de 1994 y 16 de marzo de 2006.
En adicion a los documentos anteriores también se me proporciond copia simple

de la asamblea de fecha 28 de abril de 199484 que en su punto resolutivo cuarto

84 Anexo C-0045.
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de da autorizacion para que las tierras de uso comun en la zona costera N.C.P.E
José Maria Pino Suarez se den en posesion, uso y disfrute a los ejidatarios del
ndcleo agrario referido conforme a la lotificaciobn y sorteo respectivo

estableciendo también en la convocatoria en el punto nimero cuarto lo siguiente:

“4.-Autorizacion para que las tierras de uso comiin en la zona costera
N.C.P.E JOSE MARIA PINO SUAREZ se den en posesién, uso y
disfrute a los ejidatarios del niicleo agrario referido conforme a la
lotificacion y sorteo respectivo.”

El punto anterior se aprob6 con 30(treinta) votos a favor o(cero) en contra y
o(cero) abstenciones la cual viene firmada por el comisariado ejidal y consejo de
vigilancia (solo una huella digital estampada) y firmada o estampada huella
digital por lo que se aprecia 22 ejidatarios.

De los documentos revisados con anterioridad se desprende que existen el
consentimiento y voluntad de las partes involucradas que permitieron Monica
Galan Rios que pudiera construir el hotel denominado “Parayso” asi como la
posesion fisica y usufructo de la fraccion lote 10, folio 1192 y que se encontraba
en tierras del N.C.P.E José Maria Pino Suarez.

Parte de ese de consentimiento para usar y disfrutar la zona costera se deriva del
acuerdo de asamblea de fecha 28 de abril de 1994 que autorizé a los ejidatarios
para que las tierras de uso comun en la zona costera las tuvieran en posesion, uso
y disfrute mediante un sorteo que para tal efecto se llevaria.

En adicion a lo anterior, el articulo 23 de la Ley agraria establece en las fracciones

V y VIII lo siguiente sobre las facultades de la asamblea:

V. Aprobacion de los contratos y convenios que tengan por objeto el
uso o disfrute por terceros de las tierras de uso comiin;
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VIII. Reconocimiento del parcelamiento econémico o de hecho y
regularizacion de tenencia de posesionarios;

El articulo otorga dentro de sus facultades a la asamblea el uso y disfrute por
terceros de tierras de uso comun y de realizar un parcelamiento econémico o de
hecho, asi como regularizar la tenencia de los posesionarios.

El acuerdo de asamblea de fecha 28 de abril de 1994 autoriz6 a los ejidatarios a
tener las tierras de uso comun en la zona costera para su posesion, uso y disfrute
en la zona costera. Ello permitié que se generaran acuerdos que se dieron entre
las partes involucradas como lo fue inicialmente Rogelio Novelo Balam quien
cuenta con un certificado de derechos agrarios nimero 3766653, folio 3519683
girado por la secretaria de la reforma agraria, y quien fue beneficiado por la
asamblea de fecha 28 de abril de 1994, dandose el acuerdo de cesion de derechos
de una fraccion del lote 10 con Monica Galan Rios.

De lo anterior se desprende que existi6 voluntad y consentimiento para que
Monica Galan Rios estuviera en posesion, uso, y disfrute de una fraccion del lote
ndmero 10 o 1192 ubicado en la zona costera del N.C.P.E José Maria Pino Suarez.
Asimismo, Mé6nica Galan Rios y Graham Alexander contrajeron matrimonio en
2005, separandose legalmente en 2015 mediante un acuerdo con division de
bienes. Aquel acuerdo de division de bienes consta con la firma de ambas partes
y confiere derechos y obligaciones entre las mismas. Por lo tanto, ambas Partes
contaban con una fraccién de la superficie en cuestion, conforme a la divisién

acordada entre ellas, con posesiéon y usufructo sobre la misma.

ii. UBICACION LOTE 10 HOTEL PARAYSO DE SR.
GRAHAM ALEXANDER y SRA. MONICA GALAN
RIOS
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Documentaciéon presentada y analizada:

Constancia de Posesion
y usufructo de fecha 25
de junio de 2006

Los integrantes del Comisariado ejidal emiten esta Constancia a
la C. Moénica Galan Rios, se menciona en dicha Constancia que
dicho predio correspondié al C. Rogelio Novelo Balam, y que por
acuerdos de asambleas generales de ejidatarios en fecha 28 de

abril 1994 y 16 de marzo de 2006, se le otorgé el lote ejidal 1192.
85

189.

Al analizar los trazos de este poligono en la documentacion y en campo resulta

con una superficie de 2,106.237 metros cuadrados, asimismo dicho poligono

empalma correctamente en el poligono total dotado al Ejido y la carretera, como

Parcela nimero 1993, en el cual se encontraba edificado el Hotel Parayso. Esta

85 Anexo C-0060.
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condicién la ilustro en la siguiente imagen satelital donde se observa su ubicacién

geografica.so

190. De lo anterior se desprende que la superficie en cuestion en la que se ubicaba el

hotel “Behla Tulum” se encuentra dentro del N.C.P.E. José Maria Pino Suarez.

ili. CONCLUSION - SR. GRAHAM ALEXANDER y SRA.
MONICA GALAN RIOS - HOTEL PARAYSO.

86 Plano Constancia Parayso, Anexo SB-0018.
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Derivado del analisis anterior, concluyo que la superficie correspondiente a
Monica Galan Rios y Graham Alexander del hotel “Parayso” se encontraba en la
zona costera del N.C.P.E José Maria Pino Suarez.

La Sra. Galan Rios y el Sr. Alexander estuvieron en posesion, uso y disfrute de la
superficie en cuestion mediante acuerdos entre las partes involucradas de
manera vinculante ante a los tribunales competentes, lo cual se derivd de la
asignacion econoémica de la superficie al ejidatario Rogelio Novelo Balam con el
consentimiento y verificacién del Comisariado Ejidal

Asimismo, debido al matrimonio y subsiguiente separacion entre Moénica Galan
Rios y Graham Alexander en 2005 y 2015 respectivamente, este ultimo
conllevando una division de bienes, las partes acordaron y designaron
mutuamente los derechos y obligaciones entre las mismas, lo que conlleva de
igual forma una designacion sobre la superficie en cuestion y la posesion y

usufructo sobre las mismas.

VIII. COMENTARIOS GENERALES DE LA SITUACION QUE
VIVIERON LOS DEMANDANTES.

Del anélisis de la documentacién proporcionada por los demandantes no se
desprende que haya existido alguna accion que haya justificado que fueran
despojados de la posesion con la que contaban, toda vez que al encontrarse en la
zona costera dentro del poligono del N.C.P.E José Maria Pino Suarez, la inica
facultada para iniciar acciones o tomar resoluciones previas que tuvieran por
objeto resolver algin conflicto posesorio o solicitar la restitucion o nulidad de
cualquier acto juridico que se hubiere realizado en esas superficies era la

asamblea de ejidatarios del propio N.C.P.E José Maria Pino Suarez.
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195. Esto se hubiera realizado mediante un acuerdo que determinara resolver el
conflicto posesorio previamente, y de no ser asi que se instruyera a alguno de los
organos internos del ejido, como lo es el Comisariado de Bienes Ejidales o el
Consejo de Vigilancia, para efectos de que iniciaran alguna accién ante los
tribunales competentes como lo son los tribunales agrarios en especial el que le
corresponde el distrito 44 con sede en Chetumal Quintana Roo para realizar
acciones correspondientes.

196. Lo anterior tiene sustento en la siguiente tesis:

Suprema Corte de Justicia de la Nacién

Registro digital: 2007152

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito

Décima Epoca

Materias(s): Administrativa

Tesis: I11.30.A.123 A (10a.)

Fuente: Gaceta del Semanario Judicial de la Federacion. Libro 9,
agosto de 2014, Tomo III, pagina 1706

Tipo: Aislada

CONFLICTO POSESORIO EN MATERIA AGRARIA. CORRESPONDE
RESOLVERLO A LA ASAMBLEA ANTES DE ACUDIR A LA
JURISDICCION AGRARIA, SI EL EJIDO NO HA SIDO PARCELADO
POR DICHO ORGANO INTERNO.

Los ejidos, particularmente los creados bajo la vigencia de la Ley
Federal de Reforma Agraria, se formaron a partir de dotaciones de
tierras entregadas por el gobierno federal a grupos campesinos con
motivo del reparto agrario, por lo cual, éstas constituyen una
verdadera propiedad comiin indivisa; de este modo, se presume que
dicho estado de copropiedad -donde todos los derechos de los
miembros del niicleo de poblacién se encuentran confundidos- es el
que permanece en el ejido hasta en tanto la asamblea haga el
parcelamiento o division y mientras el acta correspondiente sea
inscrita en el Registro Agrario Nacional -con aprobacion de las
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autoridades agrarias- sera considerado un parcelamiento econémico
o "de hecho", que pasard a ser "de derecho" hasta que se concrete
dicha inscripcién. En este punto resulta importante no confundir
dichos conceptos con la mera tenencia de la tierra por los individuos
o con las divisiones consuetudinarias o empiricas que éstos tracen
individualmente y motu proprio. Lo anterior tiene varias
consecuencias relevantes en materia de solucion de controversias por
conflictos posesorios entre los miembros del ejido, pues si no existe
parcelamiento o division por la asamblea, la superficie total del ejido
conformara una copropiedad sin divisiones o0 mancomunidad entre
coduenios con derechos confundidos, en términos similares a los
regulados por los articulos 62 de la Ley Agraria y 938 a 979 del
Cédigo Civil Federal, supletorio en la materia y en congruencia, por
analogia, con las tesis 2a. VII/2001 y 2a. CXIII/2007, de la Segunda
Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién, de rubros:
"TIERRAS EJIDALES, SU CONCEPTO Y CLASIFICACION." 7]
"ASAMBLEA DE EJIDATARIOS. DEBE EFECTUAR LA
ASIGNACION DE TIERRAS EJIDALES A PARTIR DEL PLANO DEL
EJIDO ELABORADO POR EL REGISTRO AGRARIO NACIONAL Y
CONFORME A LAS NORMAS TECNICAS QUE ESTE EXPIDA.", es
decir, dicha caracteristica de mancomunidad de la cosa comiin
agraria, opera en términos similares a la copropiedad de derecho
civil, pero con algunas diferencias ajustadas al contexto propio de su
realidad. Por otra parte, debe atenderse que en los articulos 21 a 31,
44 Y 56 a 61 de la Ley Agraria se prevén las facultades de la asamblea
de ejidatarios, entre las que destaca la consistente en que dicho
organo tiene atribuciones exclusivas para senalar y delimitar las
areas necesarias para el asentamiento humano, fundo legal y
parcelas con destino especifico, localizacion y relocalizacion del area
de urbanizaciéon, asi como el reconocimiento del parcelamiento
econémico o de hecho y la regularizacion de la tenencia de los
posesionarios sobre las tierras del nicleo; aspectos que deben
resolverse a su interior. Todo ello es congruente con la jurisprudencia
2a./J. 105/2010, de rubro: "CONFLICTOS PARCELARIOS DE
PROPIEDAD O POSESION. NO ES RE QUISITO DE
PROCEDIBILIDAD DE LA ACCION ANTE EL TRIBUNAL UNITARIO
AGRARIO QUE PREVIAMENTE SE PLANTEEN ANTE EL ORGANO
INTERNO DEL EJIDO.", en la que se definié que, si bien es verdad
que las controversias individuales sobre propiedad o posesion de
parcelas ejidales no requieren como condicion de procedibilidad que
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previamente se planteen ante el 6rgano interno del ejido, también lo
es que no debe caerse en confusiones entre dichas acciones y los
procedimientos relacionados con el parcelamiento, los cuales soélo
corresponde decidirlos a la maxima autoridad del ejido, en términos
del articulo 23, fraccion VIII, de la ley citada, pues, evidentemente, un
conflicto posesorio en las condiciones apuntadas y sin parcelamiento,
necesariamente importa que su solucién se produzca en un
procedimiento interno de esa naturaleza, antes de acudir a la
Jjurisdiccion agraria.

TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA ADMINISTRATIVA
DEL SEGUNDO CIRCUITO.

Amparo directo 395/2011. Genaro Roa Vega. 7 de junio de 2012.
Mayoria de votos. Disidente: Salvador Gonzdlez Baltierra. Ponente:
Emmanuel G. Rosales Guerrero. Secretaria: Claudia Rodriguez
Villaverde.

Nota: Las tesis aisladas 2a. VII/2001 y 2a. CXIII/2007 y de
Jurisprudencia 2a./J. 105/2010 citadas, aparecen publicadas en el
Semanario Judicial de la Federaciéon y su Gaceta, Novena Epoca,
Tomos XIII, febrero de 2001, XXVI, agosto de 2007 y XXXII, agosto
de 2010, paginas 298, 632 y 387, respectivamente.

Esta tesis se publico el viernes 15 de agosto de 2014 a las 09:42 horas
en el Semanario Judicial de la Federacion.

197. Dela documentacion que he revisado y de mi investigacion en la documentacion
disponible al pablico no se desprende que alguien hubiera interpuesto algin
juicio contra los demandantes y contara con legitimidad para mediante una
accion legal y un acuerdo emitido por una autoridad competente se haya
desalojado a los demandantes de la superficie que detentaban la posesion y que
era perteneciente al N.C.P.E José Maria Pino Suarez, y més aun cuando los
demandantes tenian posesion en forma publica y pacifica de las superficies

especificadas con anterioridad de cada uno de ellos.
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198. Los demandantes me han proporcionado permisos de uso de suelo emitidos por
el Municipio de Tulum para cada uno de los hoteles de los demandantes.8”
Conforme a mi experiencia con este tipo de permisos y otros, para que se emitan,
el solicitante debe presentar los documentos que acrediten que esta en posesion
del predio. De igual manera, las autoridades gubernamentales competentes
envian un inspector al campo para verificar la superficie relevante y que esté en
posesion del solicitante. Si bien es cierto que estos permisos no son los
documentos idéneos que acreditan la titularidad, el hecho que estos permisos se
han emitido para los hoteles es evidencia de que las autoridades relevantes tenian
conocimiento de la existencia de los hoteles, la ubicaciéon de los mismos, y que el
Municipio reviso y acept6 los mismos.88

199. Por otro lado, al estar a menos de cincuenta de kilobmetros del océano, es cierto
que las demandantes se encontraban en la Zona Restringida. Ello conlleva los
requisitos formales de organizacién corporativa y registro ante la Secretaria de
Relaciones Exteriores (SRE) siempre y cuando se pretenda tener dominio directo
sobre la superficie.89 El dominio directo se refiere a titularidad sobre una
superficie, lo cual no aplica a tenencias tales como alquileres, comodatos, o

tenencias sobre tierras de uso comun.

87 Licencia de Uso de Suelo (Parayso), 8 de marzo de 2006, Anexo MG-0009; Certificado de
Uso de Suelo (Uno Astrolodge), 8 de julio de 2015, Anexo NS-0012; Certificado de Uso de
Suelo (Behla Tulum), 5 de octubre de 2012, Anexo RJ-0013; Certificado de uso de Suelo
(Tierras del Sol), 6 de abril de 2011, Anexo CS-0008; Licencia de Uso de Suelo Comercial, 11
de february de 2011 (Hamaca Loca), Anexo C-0068.

88 Reglamento ZOFEMAT, Art. 52, Anexo SB-0019; Ley Sobre Venta y Consumo de Bebidas
Alcohdlicas en el Estado de Quintana Roo, Arts. 15, 30, Anexo SB-0020.

89 Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, Art. 27, Anexo SB-0003.
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De todas maneras, asumiendo que exista un dominio directo, un titular
extranjero debe primero regularizar su tenencia bajo los requisitos formales de
la Ley Agraria de 1992. En mi experiencia, una vez regularizada la titularidad, el
titular hubiera tenido la posibilidad de remediar cualquier incumplimiento ante
la SRE o la autoridad federal competente, recordando siempre que a menos que
la fraccion se haya parcelado y desincorporado del régimen ejidal, el “titular” es
el propio ejido. En caso de desincorporacion, el titular que puede remediar el
incumplimiento seria la figura juridica adecuada.

Por tultimo, cabe destacar que si bien la inscripcion en el RAN otorga beneficios
oponibles a terceros, lo cierto es que el acto de inscripcion es algo que lo lleva a
cabo el gjido a través de su Comisariado Ejidal y no los posesionarios, salvo
manifestacion expresa de la Asamblea. Es decir, que el acto de inscripcién es

puramente una decision del ejido mismo.

IX. COMENTARIOS A LA OPINION DEL PERITO EXPERTO EN
MATERITA AGRARIA PRESENTADO PR EL. GOBIERNO
MEXICANO.

Del analisis de la opinidon presentada por el perito experto en materia agraria
Pablo Gutiérrez de la Peza Gutiérrez resulta subjetiva, ya que sblo se concreta a
analizar si existen documentos presentados por los demandantes que cumplan
los formalismos establecidos en la Ley Agraria y se concreta tnicamente a
analizar la legislacion local. La opinién no hace manifestacion alguna respecto a
si los demandantes contaban con el consentimiento del N.C.P.E José Maria Pino

Suarez mediante sus acuerdos internos, o el reglamento interno del ejido, para
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poseer las superficies especificadas con anterioridad de cada uno de ellos en su
demanda.

Es importante resaltar que la carencia de formalidades no conlleva a la ausencia
de derechos de los otorgantes respecto a los acuerdos celebrados. Como he
detallado en este informe, nuestro ordenamiento permite la reclamacion frente
a tribunales competentes por incumplimiento de acuerdos entre otorgantes
como se observa en este caso. En efecto, como lo indica el perito en su informe,
la inscripcion surte efectos contra terceros9°— pero el no surtir efectos contra
terceros no implica la ausencia de un derecho o una obligacién hacia las partes
involucradas en un acuerdo.

En la misma linea, el Lic. Gutiérrez en su informe repetidamente reclama que los
Demandantes no han demostrado que no haya existido un aprovechamiento
indebido hacia los ejidatarios que hayan comercializado sus derechos, y en
algunos casos que “parece” haber existido.9* En el caso de tierras de uso comun,
por ejemplo, la Ley no requiere tal prueba de las partes de un acuerdo sobre una
superficie. Y como lo admite el Lic. Gutiérrez, este “requisito” aplica para “poder
ordenar el cumplimiento forzoso e inscripcion en el RAN”92 lo cual no es
relevante en el caso de los demandantes.

De la documentacién revisada no se desprende que haya existido una posesion,
uso o disfrute ilegal. Para determinar que una posesion es “ilegal”, ademas de un
Acta de Asamblea indicando que una superficie corresponde a alguien distinto

de quien la ocupa, se requiere en su caso la instruccién de la Asamblea para que

%0 Fj. Informe Pablo Gutiérrez parrs. 58, 59, 61, 86, 87.

91 Ej. Informe Pablo Gutiérrez parr. 59.

°2 Ibidem.
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se traiga una accion ante un Tribunal Agrario, quien después tendria que evaluar
la evidencia proporcionada por las partes, incluyendo los posesionarios, siempre
salvaguardando el debido proceso y el derecho de los posesionarios a ser
escuchados. Unicamente después de ello, y solamente después de tener
evidencia suficiente, podria un Tribunal declarar que una posesion es ilegal.
Solamente en ese momento entraria la posesion en un estado de ilegalidad, no
antes, e incluso en tal caso nuestro ordenamiento no niega proteccién a los
intereses de los posesionarios en buena fe y da derecho a una compensacién
proporcional por las mejoras desarrolladas en la superficie, por ejemplo.

Al contrario, como he detallado en este informe, la documentacion indica que la
posesion, uso y disfrute de las parcelas fue conllevado con el consentimiento y
voluntad de las partes involucradas, incluyendo el Comisariado Ejidal y los
ejidatarios y posesionarios correspondientes.

En adicién a lo anterior, el Lic. Gutiérrez se concreta a mencionar que los
demandantes no tenian derecho a celebrar contratos que impliquen el uso de
tierras ejidales al ser extranjeros, pero no menciona nada respecto del
consentimiento que existi6 por los 6rganos internos de representacion dentro del
ejido N.C.P.E José Maria Pino Suérez ni tampoco que la Ley Agraria no prohibe
la tenencia de los posesionarios. La Ley Agriara, aunque sin duda senala
requisitos de nacionalidad para ciertas personas, no impone en este caso en
especifico requisito de nacionalidad que sea directamente aplicable a los
demandantes, incluyendo situaciones que traten sobre tierras de uso comun.
Tampoco es correcto afirmar de manera absoluta que ningtin extranjero puede
ser posesionario — como he indicado anteriormente, los extranjeros pueden
entrar en posesion de tierras ejidales mediante acuerdos con el ejido.

Mas aun, el derecho de nuestro pais no requiere nacionalidad mexicana antes de

proteger los derechos de los posesionarios en cortes civiles y demas cortes
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competentes derivados de los acuerdos celebrados, donde los demandantes
podrian haber hecho valer los derechos que negociaron con los otorgantes.
Independientemente de lo anterior, el Lic. Gutiérrez niega de manera absoluta la
validez de los contratos y documentos, lo cual como he detallado en este informe
no es correcto debido a que los mismos son evidencia del consentimiento y
voluntad de posesidon, uso, y disfrute que negociaron cada uno de los
demandantes con los otorgantes. Es notable ademés que el experto tampoco
demuestra haber investigado la identidad de la superficie que abarcaban esos
predios, los registros el ejido en el RAN, la carpeta basica del ejido, y el
reglamento interno del ejido, entre otros, los cuales son esenciales para evaluar
la situacion legal de los mismos y los derechos que conllevan. Tampoco ofrece
una reserva en caso de no ser esto posible.

Por ultimo, destaco que el presente informe estd basado en la evidencia que se
me ha proporcionado y el derecho relevante en vigor. Debido a la pandemia
relativa al COVID-19, conforme a un acuerdo oficial y alo comunicado al publico,
las oficinas del RAN han estado cerradas desde aproximadamente marzo de
2020.93 Aunque he tratado de guiarme por la informacién maés reciente a mi
alcance, puede que exista informacién relevante en el RAN que sea de interés a
este asunto, por ejemplo el reglamento interno del Ejido José Maria Pino Suérez,
la carpeta basica del ejido, y los planos de dotaciéon ante el RAN. En cualquier
caso, el reglamento interno no puede contradecir lo previsto en derecho,
incluyendo la Ley Agraria, y la informacién obtenida en el PHINA sobre la
ubicacion del ejido es proporcionada por el RAN y es vigente a la fecha. No tengo

razon de estimar que exista informacion en el RAN que altere el analisis y

9 Acuerdo DOF 31/07/2020, Anexo SB-0007.
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conclusiones aqui expuestos y no considero que el informe del Lic. Gutierrez

demuestre una posesion, uso y disfrute ilegal por parte de los demandantes.

X. DECLARACION Y FIRMA.

El presente informe refleja genuinamente mis creencias y conclusiones
profesionales.

PROTESTO LO NECESARIO

Ciudad de México a 31 de marzo de 2021

~Z

Sergio Bonfiglio Macbeath
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SR. RENAUD JACQUET
SRA. MARIA MARGARIDA OLIVEIRA AZEVEDO ABREU
SR. EDUARDO NUNO VAZ OSORIO DOS SANTOS SILVA
SR. GRAHAM ALEXANDER
SRA. MONICA GALAN RIOS
(Demandantes)
V.
ESTADOS UNIDOS MEXICANOS

(Demandada)

“OPINION DEL PERITO EXPERTO EN DERECHO AGRARIO MEXICANO
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FE DE ERRATAS A LA OPINION DEL PERITO EXPERTO

EN DERECHO AGRARIO MEXICANO

SERGIO BONFIGLIO MACBEATH (31 DE MARZO DE 2021)

La presente fe de erratas es sin prejuicio de que existan otros errores involuntarios que
puedan ser aclarados. La siguiente tabla contiene el fragmento del texto junto con la
modificacion requerida.

Pagina | Parrafo Linea Fecha en el texto | Fecha debe de Razon por
dice: decir: cambio
63 136 Linea 1 7 abril 1999 6 abril 1999 Error
tipogréfico
64 140 Lineal-2 | 7 abril 1999 10 enero 2008 Error
tipografico

3" ="3""4833-0859-9020 v1" "" 4833-0859-9020 v1

Ciudad de Meéxico a 2 de junio de 2021

~Z

Sergio Bonfiglio Macbeath
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FE DE ERRATAS A LA OPINION DEL PERITO EXPERTO

EN DERECHO AGRARIO MEXICANO

SERGIO BONFIGLIO MACBEATH (31 DE MARZO DE 2021)

La presente fe de erratas es sin prejuicio de que existan otros errores involuntarios que
puedan ser aclarados. La siguiente tabla contiene el fragmento del texto junto con la
modificacion requerida.

Ubicacion | Parrafo | Texto dice: Texto debe decir:
Informe 134 [Texto no incluye documento] [Agregar al texto existente:] j) constancia de posesion
Lic. y usufructo a favor de Irma Guadalupe Villareal Elias
Bonfiglio, de 12 de septiembre de 2010, firmada por el
pag. 62 Comisariado Ejidal, con Miguel Velazquez Nieva
como Presidente, Santa Bartolo Acufia como
Secretario, y Hector Apolinar Huesca Damian como
Tesorero, donde se le reconoce como titular
posesionaria de una parcela en el Ejido José Maria
Pino Suarez. VVéase Bates No. Claimants 000050-51.
Informe 138 [Texto no incluido] [Agregar al texto existente:] En 12 de septiembre de
Lic. 2010, de igual manera la Sra. Irma Guadalupe
Bonfiglio, Villareal Elias obtiene también una constancia firmada
pag. 63 por el Comisariado Ejidal con Miguel Velazquez
Nieva como Presidente, Santa Bartolo Acufia como
Secretario, y Hector Apolinar Huesca Damian como
Tesorero, donde se le reconoce como titular
posesionaria de una parcela en el Ejido José Maria
Pino Suérez.
Informe 152 [Primera columna de primera fila | [Agregar en la primera columna de la primera fila:]
Lic. (tabla | dice:] Contrato de Comodato de Constancia Folio 00001980 de posesion y usufructo de
Bonfiglio, | al final | fecha 10 de enero de 2008. fecha 12 de septiembre de 2010.
pag. 67 del [Segunda columna de primera fila | [Agregar en la primera columna de la primera fila:]
parrafo) | dice:] Comodante: José Mauricio | Los integrantes del Comisariado ejidal emiten esta
Roman Lazo Comodatario: Constancia a la C. Irma Guadalupe Villareal Elias.
Renaud Marie Pierre Jacquet Véase Bates No. Claimants 000050-51.
SB-0016 | N/A Trazados en base a la ubicacién Trazados en base a las constancias de posesion de 5 de
fisica levantada en campo agosto de 2006 y 12 de septiembre de 2010

Ciudad de México, 16 de julio de 2021

E

Sergio Bonfiglio Macbeath

f‘\
W.\\;tolv)f N H\El/‘T“{' borrf)dﬂ.

Ing. Victor Manuel Montoya Portilla
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