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PROLOGO 

El motivo por el cual nos hemos interesado en ol estudio -

de un tema tan apasionante como óste e::. el de que sorne.~,; provi.~ni.e_!! 

tes de una entidad fcdorativ<i del nor:tc ele nuestra HopúbliC'i1 q::e-

colinda con unil de l.u:: potunc.:ias mundi.il.les, como <::!S 1rJr: Est<:1d1~'' -

unidos de Norteamérica. Hemos utilizado el término provenientes -

porque en realidad no somos originarios de olL'.l, ya q11c únicamen

te hemos residido en dicha cnt ida el desde nuentra infancia, raión

por la cual crnotivamentc nos consi.dct'lmos nativor; de cr-;e Estado. 

La preocupación que nos ha invadido siCinprc con respecto a 

la vida social, cultural y cconémica del Estado de Baja califor-

nia, es porque hemos vivido su formación y desarrollo paso a pa--

so. 

Entre sus ciudades mán importantes se encuentran: Me.xic.:ili, 

que es la capital y que agricolamento es la más fuerte en el Est~ 

do, ya que cuenta con un número considerable do ejidos situados a 

sus alrededores, a posar, de qua sus tierras son áridas y desértl 

cas y se han sufrido en ellas problemas de magnitud internacional 

como lo es el de la salini-dad del Rio Colorado, gracias al esfuc,E 

zo de su población agrícola han obtenido de ellas frutos conside

rables. Teca te, es una ciudad pequei'la que vive de sus rancherías, 

de su industria cervecera y de sus pequefios comercios. TijUc1.na, -

que ha sido objeto de ataques por parte de lil opinión pública de

Lodo el paiu, es unil de l;.1s ciudath~~; más viEi.t:J.r11::i por el turismo 



2 

en nuestra República; ctwnt:i\ con llna poblaci6n hotoroogónoa, otra

flotanto, fonMda por peraol'li\s provcni.ontos en uu mayoría do to--

dos los lugares del territorio mexicano, do cscasou recurNoe eco

nómicos y culturale~; que llogan a Qlla con la única inlenci(m do-

¡:x.i.s;ir a Jos Est.:1do:; Unidor: de Norlcamórica a ofrecer ~;•1 mano do -

obra para .-idquirir :111 !'.i\luri.o m/ís alto qua el qL10 obtienen on nuc~ 

tro ¡:ofs, trat.rndo de elevar de ona forma nu condi.ción oconómica

procaria. f;nscnad;.1, un pnorto al que llc~F1n cmb..,rcacionoa do divo.E 

sos lugnrer, del mundo, cu!.rnt,1 con unn riquc1..a envidiable ro:Jpccto 

a recursos marinos que en múlt iplcs oca o iones non aprovechados por 

los "cam.1roneros" Norteamcric•inos inv.1diondo clo 6sta rr.1noril nues

tro nnr territorial o infrin9icndo noni1<c1n de derecho Intern<tcio--

nal. 

Nos ha prnocup;:ido 11ondamento el aprovocharnicnt.o de nuc::i- -

tros recursos na tu.ralos y lii cxplotaci6n de ln denominada H indus

tria sin chimeneas", ya que estamos ocguroa poder ofrecer al tu-

rismo actividades, recreaciones y ospcctáculon intcremrntcs, en -

los cuales la explotación de nuestras costas dcm;mpeflarínn un pa

pel súmamente i.r.iportante pues actualmenle so encuentran ab.."lndona

dos, las más de las vocea han sido fraccionadas para contemplar -

en forma un tanto p.>siva la bel le2' ... > de nuestras playas, sin con-

tar en ellas con un centro tud.Btico relevante. 

Por éstas ra:'.'Jnoo, por iqnor..tr t.'] orir¡en y el <1lcance de -

nuestras lcyen a 1 respecto, r.obro, todo cn lo que se refiere a li-
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mitaciones legales impucstao ~l extranjero, con el afán de sabor 

a que grado y porque pueden porDonas con 611ta ca lidi1d c¡ozar de -

nuestras tierras, además, do que en ol afta de 1966 sicntlo cstu-

diantcs de ::;ogund.1 cnr;ci\anza, uxpurimcntnmos en cnrnc propiu un

hccho que no:; llamó c:¡rnnc1cmcnt:t~ la ntonción, se nos prr,llibió cl

paso a un fraccionamiento ocupado por Nortcamcricanon ublcado en 

nuestras costas. 

En consecuertla al motivo esencial de nuestro estudio, es

e l de conocer la aplica e ión práctica y loa fundamenta les lega les

te6ricos y doctrinarios, en los quo se basa la figura jurídica 

del fideicomiso de inmuebles en fajas prohÍbidas, que ha sido e~ 

lificada por nuestro gobierno como el único modio lícito para 12 

qrar el aprovechamiento por el extranjero de dichas zonas prohí

bidas. 



CAPITULO I 

RECE:PCION DEL FIDEICOMISO EN M.EXICO 

I • - ANTECEDEN'tES HI STOR reos. 

En todo tema es c;:u;i imprescindible hacer omisión de Jos -

,¡ntccedentcr. históricos, m.is 1\\·111, trntándo::ic do una figura jurídJ:. 

ca tan discutit:a en nucutro derecho positivo y en nuestro tiempo-

como lo es el fideicomiso. 

No se sal>c con exactitud cual es el antecedente lllc'is inmc--

diato del fideicomiso mexicano, pero es innegable su semejanza --

con el Trust anglasaj6n, en el cual se inspiraron nuestros legis

ladores, otra razón máD por la cual nuestros juristas ~e han in--

clinado en considerarlo como antecedente del fideicomiso mexicano. 

El origen del Trust anglosajón lo encontramos en el siglo-

XIII con la aparación del "Uso" que no era otra cos.:i. que la tras-

misi6n de tierras a favor de un presta nombre el que llegaba a --

ser poseedor de ellas on beneficio de un tercero que se le denom! 

naba "cestui que uso" (1). 

contra todo lo que podia pensarse el vocablo "Use" no pro-

viene del latín "usus", sino, del vocablo "ad opus" que al degens_ 

rar fonéticamente en francés en "al-oes" dió origen en el idioma-

inglés al vocablo "usus". 

(1) Batiza, Rodolfo. f'ideicomiao; tcoria y práctica, Edit. Porrúa, 
México, 1958. Fág. 15. 
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Tampoco tenemos conocimiento exacto del origen de la figu-

ra del "Use", existen vari<lll hipÓtosiD qlle hacen <ilusión a Ól pe-

ro sin llegar a ponerse do acuerdo, En al siglo XIX sa eostonia -

que el "Uso" f!ra la contr<1pnrtida dol fideicomiso, os dt~r.ir, del.-

usufructo, posición qua fue .1doptad;1 por varios '1lltores como Po--

rry y Blackstone, éstas hipótesis han sido dcscartildas, sobre to-

do por las investigaciomw r;J fcctuaJas por Mai tland con lé!s que so 

compraba definitivamente que el vocahll) "U!le" deriva del término-

"ad-opu&", para éato autor el "Use" surgió en ol Conmon Law, en -

lo que en éste sistema se refiere al mandato, que vino a tomar --

verdadera forma al ser aplicado a bienes inmueblos. lloldsworth, -

sostenía también que ol "Uso" cm el sistema inglés se habia deri-

vado del principio de qun "La equidad actGa sabre la conciencia", 

I,a figur<1 del. "Use" dió oi:igcn a ilctofl fraudulentos cometi 

dos por los presta-nombres en detrimento del "cest.ui que tise" o b~ 

neficiarios, ésta époc;i ha sido consi.dcrélda, a pcsnr de todo, co-

mo la primera en el deserwolvimiento de dicha figura que originó-

a su vez la del Trust. (2) 

La segunda época o período está formado por la promulga- -

ción de las leyes denominad,1H "Statute of uses" (1535), en éstas-

leyes se le confiere la propiedad al cüstui que use pero sometida 

desde luego al principio de equidad. 

(2) Scott Austin Wakeman, The Law of Trust, Edit. Little Brown -
and Company, Bastón 1936, pág. 11. 



En la tercera etapa se empezó a desarrollar propiamonte la 

moderna legislación del Trust; en la cuarta se soluciono el pro--

blema de las diferencias existentes entre la legislación aplica--

ble en la época y las situaciones que solían presentarse ontre --

los derechos que otorgaba el CatnJnon r..aw y los de la Equidad, has-

ta que en el siglo XIX, la figu·ra jurídica del Trust habia obten,! 

do su plena consagración. 

Il .- TRUST. 

Trataremos do dar una ligera noción de lo importante que -

es el Trust en el corrvnon Lnw, para llegar n entender mejor el fun 

cionamiento del fieicomiso en nuestro derecho. Al respacto decia-

Maitland (3) : "De entro todas la proezas de la Equidad, la mayor-

y más importante es la invenci6n y el desarrollo dol Trust". Es -

en síntesis la figura más importante aportada al m~ndo de la ju--

riaprudencia por el Camnon IAw. 

Lepaulle {4) resumía metaf6ricamente al Trust asi: "Es más 

importante que el té para la vida inglesa y que el base-hall para 

la americana". 

Scott opinaba que ninguna institución era tan elástica y -

flexible para disponer de bienes como el ·rrust, ya que los fines-

para los que podia emplearse eran múltiples. 

(3} Cit. por BaUza ob. cit., p. 20. 
(4} Ibidem, p. 24. 
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No oxisto on el sistema ingles una definición precisa ace~ 

ca del •rrust y es debido a que los inglosen no tienen por costurn-

bre definir las im1titudones j11rídic<l11. Un mac!:tro de l<i Univer-

sidad de columbii1 quif,n lo definió aimplemente como (5): "f,;i fi--

gura jurídica por medio de la cual una persona pmwn 1.~n cu.lidad -

de duei'lo y administra bienes dctcrminadon para el bcnefü:io de --

otra", o como diria el maestro Cervantes Ahumada: (6) "El Trust,-

consiste en una obligación de equidad, por la cual una persona 

llamada Trustee debe usar una propiedad sometida a su control, ....._ 

que se llamada Trust-property, para ol beneficio de personas lla-

madas s=estui-que trust". 

1.- Elementos Personales. 

En la figura del Trust que estamos estudiando nos encontr~ 

moa con tres elementos personales que a sabor son: Settlor, que -

es la persona que trasmite la propiedad al trutse para loo fines~ 

que el conuidera a bien destinarlos, ea decir, es la voluntad de 

ésta persona la que constituye el Trust, requisito para lo cual -

deberá tener capacidad legal; Trustee es la persona que recibe --

los bienes que le trasmite el Settlor, deberá tener también como -

requisito la capacidad parn aóquirir y poseer J.a propiedadr Cestui-

(5) natiza Rodolfo, Tres Estudios Sobre el Pideicomiso, Edit. Im
prenta Universitaria 1954, pág. 31. 

(6) Cervc.ntes Ahumada Raúl, •rí.tulo~ y Operciones do Crédito, edit 
Herrero, S,,\., 8a. r~d. M(;xico 1973, p. 287. 
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que-trust, es el beneficiario, generalmente no exiate impedimento 

para serlo pues el 'J'rust en muchau ocasionas uc colebró con la in 

tanción de protciJC.!r ;¡ quil~nu5 no pod.t.:in val1.H"SC por nl mismos, la 

Gnica form.:ilid.:id que no cxigin nl rca~1clu fuo la de solicitar un 

permiso oficial. 

Es import.:into hacer notur que ol éxito que alcan,zó el •rruat 

•.'!n Estados unidCJs de Nortoarnerica, os debido a la intervención en 

el do Instituciones nanearías y do personas morales, una nota que 

lo hace diferente al Irust ingles, sin sor ~sto un requisito esen 

cial. (7) Podemos concluir entonces, que dada nuestra cercanía y

como país receptor do capital que somos do Eutadoa Unidos en el -

terreno do inversiones, trajo corno corrnccuc.,nciil la proyección do

tal figura en nucstr'O siatcm.:i jurídico con muchas y muy propias -

variantes, dado nuestro derecho pouitivo nExicano diferente al -

CO!mlOn L.:tw y que trataremos de analizilr en otro capítulo de nue_!! 

tro trabajo. 

III.- ANTECEDENTES Ll~ISIJ\TIVOS. 

Antes do que el fideicomiso ulcanzara en nuestro derecho -

su plena integración como inr:ititución jurídica y se legislara al

respecto, encontramos que se utilizó una form;i parecida al Trust

como lo fue el financiamiunto en la <;onstrucción de ferrocarr ilos 

por medio de la emisión dn bonos. 

( 7) Ibídem, pág. 28B. 
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La Ley de Ferroca1:dlea dol 29 de abril de 1899 y el C6di

go civil de 1884, aceptaban que el 1'rust tuviera on nuestro dere

cho r..•onuectmncias asemejandolo con los contratoa de PrésL1mo, Man 

dato e Hipoteca, ant:iguamentc en el sü;tcrna mox.i.cano lu [k•labra -

f.i.dei.corr..i.sn tenia tm si9ni fic<1do que ~e dr}ri·;;1b;.1 del don"cho P.cm~ 

no y que no ara ot:ra cosa que una suces16n testamentaria on la -

que el testador disponía que el heredero trasmitiera o adminiatr~ 

tara parto de ella a favor de un te rcc ro. ( 8) 

En diva rana épocas hemos encontrado m'1ni festaciones de ti

po legislativo, encaminadas a la recepción del fideicomiso en 

nuestro nuestro aist~ma, las cuales trataremos aunque sea ligera

mente. 

l.- Proyecto Limantour. 

En 1905 so sometió a la cfunara de Diputados del Congreso -

de la unión una iniciativa o proyecto por medio del cual se facu! 

taba al t•jecutivo para que expidiera una ley que tuviera por obj!! 

to la crcaci6n de instituciones de crédito dootinadas o faculta-

das para desempefiar las funciones de fideicomisarias. 

En la exposición de motivos de tal iniciativa se hacia hin 

capié en la necesidad de contar con organizaciones que sin tener

interescs propios realizuran actos y operaciones en beneficio de-

(8) E<1tiza, ob. cit., páy. 22. 
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terceras porsonas, para nsegurar el cumpllmicnto de las obligaci2 

nea derivadas de un contrato o de cualquier otro acto. Se expres~ 

ba también la necesidad de una rcgl <1J110nt<1c.ión especial para el -

buen funcionamiento de dichas in:; ti tucioncs de crédito, se finall, 

zabu la exposición de motivo::; manifcatando que en caso de ser san 

cionadi.\ se facultaría al gobierno para la ex¡x~dición de un decre

to que ab.:ircara tales aspectos. 

La iniciativa se componía de ocho artículos, uno de los -

más interesantes era el segundo que a la letra expresaba; El fi-

deicomiso para el cual se autorizara la creación de dichas insti

tuciones podrá consistir: 

r.- En el encargo hecho al fideicomisario, por virtud del contra

to entre dos o mfís personas, de ejecutar cualesquier actos, oper3! 

ciones o contratos lícitos respecto de bienes determinados, rx•ra

beneficio de alguna o de todas las par te~;, o de un tercero, o pa

ra hacer efectivos los derechos o ctunplir las obligaciones crea-

das expresamente en el contrato o que en concecuencia legal del -

mismo tengan lugar. 

II.- En el encargo al fideicomisario, por parte interesada o man

damiento judicial, de ejecutar cualesquier actos, operaciones o -

contratos lícitou respecto de bienes determinados en beneficio de 

un tercero que tenga o a quien se confiera derecho a una part•:: o

a la totalidad de dichos bienes o do sus protluctos o ct cualquier-
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ventaja o aprovechamiento en relaci6n con ellos. 

una nota intcrosante que encontramos es qL¡e en la iniciatl:_ 

va que estamos tratando, es la ele que a lit institución administr3. 

dora se lo designaba con la denaninación de fideicomisaria y no -

con la de fiduciaria. (9) 

El artículo tercero expt'esolba que el fideicomiso daria un-

derecho real sobre loa bienes que se constituyera y q11e la. ley se-

encargaria de definir los efectos y la naturaleza do ese derecho, 

Esto es interesante, pues determinade que clase de derecho iba a-

tratarse, sin embargo deja al legislador con la libertad para li-

mitar o extender eso derecho, tanto on materia procesal cano en -

su naturaleza jurídico doctrinal. 

En los artículos subsecuentes se hace ro ferencia al cwnpl.J: 

miento, inspección y libertad de operación de las instituciones -

fiduciarias, 

En al artículo ocho se establecia la facultad del ejecuti-

vo para modificar la legislación civil y mercantil, asi como la -

de procedi:nientos en lo quo fuera necesario para la función de 

las instituciones fideicanisarias, la firmeza de los contratos y-

actos que estuvieran autorizados a ejecutar. 

(9) Batiza Rodolfo, El Proyecto L.imantour, Primer Intento Legisla 
tivo Mundia.i del Trust y Los Sistem11s Homanistas, Rev. "El _: 
Foro" Núm. 18-19, México 1957, pág 97. 



12 

En éste artículo podemos ver la intención clara ele una cor. 

poración definitiva clol Trust y lu provisión en <Ü futuro de obs

táculos que pudier<ln surgir en nuostra legislaci6n ya existente -

pura su canpleta adopción, clC?Jando, además e 1 c<:unlno abierto para 

No ost.!i por demás, hacer la observación de que a pesar de

que tal iniciativa t:uc somotidu a la cámara, no llegó .J constitu

irse en loy, pero desde luegu, que HU importancia co innegable -

pues costituyó el primer paso en el intento legislativo en la ma

·teria, su autor fue el Licenciado Jorge Vera Estai'lol. 

2.- Proyecto Crecl. 

Encontramos en el ano de 1924 otro antecedente legislativo, 

compuesto de 17 <1rticulos, elaborndo por el Sr. Enrique c. Creol, 

con una experiencia de cLlsi diez Úños (;n lo referente a la fun- -

ción del Trust, debido a l:iU residencia en los Estados Unidos de -

Norte América. El articulado ele ·~utc Pruyccto indicaba las funcig_ 

nes específicas de las instituciones fiduciarias que oran: r.as de 

recibir hipoteca en garantía de los bonos que se emitL1n a nombre 

de soc icrJades, .:.:oorpor.:icioncs o personas tísicas; se encargaban

dc l pago de cuporws; de la amortización de bonos; de expedir cer

tificados para la vtílidcz de títulos de propicdild; :id, como toda 

clase de garantías a los interese~; ¡xtrticulares, corno es 1<1 de 

rendir informes y la ejecución de los cargos de ;¡cJminrntradur, a_!. 
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bacca sindico en los concursos, desde luego con la concesi6n do • 

franquisias fiscales contenidas nn la I,1.!y do Institllcionos do cr!l 

di to de 1897, por un período ck 25 ailos. 

El autor de éste proyecto, dió alc1un•H.l explicaciones del -

funcion<:1micnto del ·rrust en °Estddos Unidos de ~lortt! 1\m6ric.:l real-

zando la seguridild con lu que De quedaban investic.los los bioncs,

al ser administrados por inst.i tucioncs de ose tipo. (10) 

Datiza, calificó al proyecto cano e.xtrcmadamonto heterogé

neo, sobre todo en lo que so rcforia a las funciones de las comp_!! 

f'lias o bancos que iban a actuar como fiduciarios. 

El antecedente legislativo que estamos cbrwrvando nunca -

alcanz6 la catogoria do loy, al igual que el ilnter1ormente r..cn-

cionado, pero tiene trascon<lencia por formar parte do un proceso

tendiente a incorporar ol fideicomiso a nuestro Giotema. 

3.- ~y General de Instituciones de crédito y Establecimientos -

Bancarios de 1924. 

Esta ley fue obra de la Comisión Bancaria, se publicó a -

principios dal ano de 1925, en ella queda adoptado definitivamente 

el término fieicomiso para designar con él la figura equivalente

a1 Trust, pues en nuestro medio a ese vocablo se le relacionaba -

con una sucesión testamentaria que se utilizaba en el Derecho Ro-

(10) D<t:iza, ob. cit. ptíg 98. 
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mano, on ln cual el heredero a título universal, administraba o -

disponia en favor de una persona incapacitada pilrü nllo, las par

tes o los bienes que el testador constituyera en su beneficio. 

Quedaba establecido en la ley que e!ltamos mcncion<lndo, que 

las instituciones reglamentadas por Pll~, se distinguirian unas -

dt) otr<ls por los títulos que lanz;iran a la circulación, así como, 

por la naturaleza de los servicios que prcst.::iran al pÚhlico, los

Bancos de Fideicomiso entre ellas, cstarian sometidos a un rági-

men de concesión estatal y cuyo capital deberia ser de l~OOOr000,00 

en el Distrito Federal y 500,000,00 en los Estados y Túrritorios, 

el término de dicha concesión o autor.ización era de 30 atios como

mti.ximo; loa bancos se regirían por la ley que h<lbría de expedirse 

al respecto. 

Todo lo antoriormento expu~sto se encontr<lba comprendido -

en los artículos 6, 7, 12, 15 y 74, de la L<.ly que ostrunos enun- -

ciando. 

4.- Proyecto vera Estaí'!ol. 

Fue entregado a la Secretaria de uacienda en Marzo de 1926, 

su denominación se debe a que lo elaboró el Licenciado Jorge vera 

Estaí'!ol, lo más trusctmdcntal en l~l lo encontramos cuando hace rQ 

fi.>rnncia a las operaciones fiducirias, respecto a las cuales est~ 

blecia que consistirían r.m: "El encargo que por virtud de un con

trato hicieran dos o mtí.s personus a la compañia, de ejecutar cual 
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quier actos, o~raciones o contratos lícitos respecto de bienell -

dett?rminados en beneficio de un tercero que tenga, o aquicn oe con 

fiera derecho, a una parte o a la totalidad de aquellos bienes o

de sus productos o ;i cua~quicr otra vcntcija o aprovechillnicnto so

bre d.i.chos hil'nes o en relación con ell.os" (11). Esto puedo 1rnfo

carse desde el punto de vista do lo que en sí crd conu1derJdo el -

fideicomiso, ya que en el artículo 12 se cstablccia que las instJ:. 

tucioncs fiduciarias podian adquirir, enajenar, grava::, poseer, -

explotar, administrar o intcrv~nir los bienes objeto del fidciC,2 

miso o ejercer cualquier otro derecho sobre loa bienes o rospecto

de ellos. 

Los bionos objeto del ficicL"'lffiiso podian ser bienes i~~ue-

bles, derechos roalos, cualesquier clase de valores, créditos, -

títulos, dinero en efectivo y cuale!>quier otros derechos, excepto 

aquellos que confonne a la ley, no pudieran ser ejercidos sino d! 

rectamente o individualmente por la persona a quien ~rtenecieran. 

LOs fines para los cuales se constituiría un fideicomiso -

podian ser: la venta, adjudicación, e~ajenación, gravamen pago o

distribución a las personas designadas p~ra ello del producto <le

tales operaciones, ya sea que consistieran en una renta o pensión 

fija. 

En la fracción V del artículo 19 de éste proyecto, se ~st! 

(11) Ibidmn. ptig 101. 
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blccia que las canpai'\ias fiduciarias podían r1arantizar la validez 

de títulos y de propiedades inmuebles. 

Otra de lils obligaciomrn 5lH1aladas en la fracción VII del

artículo on cueBtión, era )'• de <Jxpcdir ccrtiricadon en caso de -

adquisición do varios predios pc1ra formLlr uno !HÍlo b<ijo el mismo

propictario d<1ndo constancia do t<ü fusión, ahora bien, estaban -

facultadas para llevar a cabo la operación inversa, en decir, fra_s 

cionar un predio constituyendo aní varias propiedades. 

El fideicomiso no podía exceder de treinta años en caso de 

que el beneficiario no fuera poraona física o que el fidcicomiso

hubiere sido constituido por un acto que tendría consecuencias 

hasta dc:;¡:rnés de la muerto de la persona que lo constituyó, en 

caso contrario su duración sería aquella en la que legalmcnto do

berian subsistir los derechos y l~s obligaciones para cuya ejecu

ción, cumplimiento o qarantía 1:1e hubiera creado. 

El fideicomiso que 20 formara para la percepción de rentas

º productos de un bién inn)lwbl.e, o el creado directamente sobre biQ. 

nes do la misma índole constituiría un grav~nen real con efecto a 

terceras personas desde la fecha de su inscripción en el registro 

público de hipotecas, 

s.- Ley de Bancos de Fideicomiso de '1926. 

Esta ley constaba de 86 preceptos, los cuales se encontra

ban distril)Uido:.; en cinco capítulos. Los d::is pr imero!l se re ferian-
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a las ::ipar.:ic1onE•s de f1de1com1so, <lBÍ como el objeto y constitu-

ción de los banca~ du tal nJturalcza. En &ata ley se dqf inia al -

guban al b;incü C•m carEictcr d•.~ tiduci;1rio dPterminadou bicnoe p,1-

ril .¡uc d ü;pu!;iera de r~llos o de rJu!J producto~1 segíin la vollmt:11d -

del que lo,, cntrc·gaha, llamado f.ideicoml tcntn, ii ben<!(icio df_, un

t:l:!rcero llam.1do fideiC•)miaa!"'i.o o benrfi»::i.>rio. 

El fideicomiso :iólo podL' constituir!.lc para un rin licito; 

podian ;;er objeto de íint<l figura jurídica cualcnquier derecho!!, -

except~ los que le1almcnte dcber1an ser OJercitadoa para su titu

lar; en fideiconiso~i cuyo objc:t.o fueran biene::i inmueblon soria -

oblig<tt::>ria su inscripción en la occción C•)rn•upondiente a la -

propiedad en el registro público. 

Se o'.>tablec:ia '.:ambién que al extinguirse el fideicomü10, -

el 'oanco destifütria los biene>J en 1.1 forma on que :ie hubiera pre

visto, en caso contrario, se le entregarian al fideicomitent~. 

6.- Ley General de Inutituciones de Crédito de 1932. 

En la exposición de motivo!l de éste cuerpo legal, se hacia 

alusión a la necesidad dé precisar el conce~to de la figura en -

cuestión, así como de una adecuada re9lamentaci6n de lae operaci2 

nes de las instituciones que desempenarian el papel de fiducia- -

rias. Las actividades de los bancon de ésta naturaleza serian re~ 

lizadas por funcion<>rios cuyo nombramiento podia vetar y además -

remover la Comisi6n Nacional Bancaria, imponiendoseles en ista --
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ley, respons.:ibilidad civil o penal en cilso de incur:iplimionto. 

Llls instituciones ficluc.i.l rius do osa época, para funcionar 

cc;:io ta]cs, cst:i1ban obl.L<pd;:is a ::;u:~crilür un capital m!nimo do 

:!('0,000.00 peses en el :.::.!st::-ito FeckrZll y 100,000 posos en los 

2s:ldcs y T~rr1tcri~s p~¿¿r1l~s. So prohfbia o~ ella, qua las in! 

tit·~cic: .. os Je crédito c:.:tranj(~ran que tuvieran ¡.¡ucurs'1lcs en la -

;\.e pl:bl ic:i :-!c:üc11na actuaran c:omo f~duciar ias. E..; ta disposición -

tiene irnportuncia para nosotros, pues es una limitación a empre-

sas extr;:injeras en éste tipo do <lctividados. 

En éste capítulo hemos transcrito algunas partos de textos 

de disposiciones legislativas con la intoncién de quo uc p<ll¡:.<i el 

entusiasmo co·1 <JL;a fuer é1dopti1da l<i fl<JUrü jurír!ica c!:::l Fideicor.ü-

so en nucst!·o c:.0recho 1 c~1r;i to<las (~llas tien0n el mismo se::t:ido -

con algunas v~1riantcs sin Jmpnr'.<11!•-::., pt'~·:, qw· :w :1precL11i. Lo m5s-

trasccndcntal es qua en la mayoriil de las leyes que hemos mencio

nado, se estublccia que l<.1 fiduciaria fuera una inr.titución de cr§. 

dito, característica prim0ra por la qua nuc?stro fideicomiso es di 

ferento del Trust anglosa)6n y nortorunaricano, ~a que si bi~n 

en 6ste Gltimc las institucicnas bancari~s pueden actuar como !i-

duciarias, no es requisito escencial ser intituci6n de cr~dito --

para fungir como tal. 

Por otr..i parlt!, según Roberto Mol1na Pi.lsc¡u1;.•l, el Lipso com

prendido de l92G .1 l'.132 qu(2 se l1<1 considct·ddü como el pcri.cdo c'n -

el que tuvo luq:ir la recepción del Trust, ésL:i recepción no fue --
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en form~ directa, sino que nuestras leyes estaban influenciadas 

por los estudios del jurista panarnoño Hicardo 1\lfaro. (12) 

Considerando por nuestra parto, que la renli.dad ea qua 

desde 1926, el fideicomino quüdo intcgrudo a nuestro siste1:1a. liJ.-

gor en el capítulo siguiente, por considnr~rnelo el rcsulcJdo da-

todos los antcccdentco que hemos rr.cncio:1'1do. 

Queremos insistir, antes de dar por ter::1inado este capítu-

lo, en que algunos autores han expresado su opini6n, en al senti-

do de que consideran que el trust, lo :nismo que al fidciccüso ~s. 

xicano, tienen cano antecedente remoto a la fiduciu. rcr:iana la - -

cual está integrada por el fidciccmissium ~· r::or la oacta Ei.d•JC:ia-

dividida ésta a su vez en fiducin c~:.-a n::üco y fiducia cüm cr•~dit!?, 

re. El fideicomissum consistía en un encargo hf.icho por un testa--

dor a su heredero de administrar detnrminados bienes en favor de-

otros; la fiducia cum ami~o consistía en la trasmisión de propie-

dad a una persona para que ésta la destinara a obtener determina-

da finalidad, ésta trasmisión estaba basada exclusivamente en la-

confianza; Fiducia cum creditore era una trasmisión de un bien ~~ 

ro únicamente como garantía de un crédito. 

Es probable que tanto el trust como el fideicomiso mexica-

no puedan tener cierta influencia con dichas figuras, pero en to-

( 12) Malina Pasque 1 Roberto, Con fercncias sobre Fideicomiso, Trust 
y E:quityo, Revista do la Facultad de Di:;rocho (U.N.A.M.) 1955, 
Temo V, No. 20, pág. 51-~2. 



20 

do caso consideramos que cerno ante ceden tes son demusiado remotos

además de que el truiit 'i ol fidoicomi1:10 liener, características -

muy propias qu<~ los hacen aloJilrse do lüs conceptos de dichas fi

guras y t~1mbién queremos pensar que el uso como antecedente dol -

trust puede habcro.;e originado por necesidades do típo social lo -

mismo que las figLn«1s ya menc.i,onadus, en consecuencia podemos en-

contrar figuras parecidas para resolver nec~sidadcs similares en

di ferentcs épocas y sociedades, sin que necesariamente tengan una 

relación de dependencia en cuanto a su origen o que deban funcio

nar de igual manera por su similitud. 



I.- CONCEPTO 

C A P I T U L O II 

FIDEICOMISO 

Dentro do! ~undo jurídico - doctrinario cuando se tra

ta de elaborar un concepto acerca de una figura, nos encontra

mos con una oerie ele problemas para integrar una dcfinici.6n en 

la que estén contenidau todas y cadíl una de las caracteristi-

cas esccnciales de la figuri\ Jurídica en cuestión, y que ade-

más, sea aceptada por la mayoría de 101:1 estudiosos del de.re- -

cho. Generalmente lt)s jllri.flta11 no logran ponenrn de acuerdo €'_!! 

tro sí. y cada quien alabara uni\ definición partiondo del pun

to de vh;ta que considera más adecuado para llt:.'<Jar a integrar

su propio concepto. 

Algunas veces las di:>crepancias entre loa investigado-

res de la ciencia jurídica, son originadas por una raqlamenta

ci6n legal un tanto vaga e imprecioa que suele rl;!alizarse res

pecto de algunas figuras, consideramos que en éste último caso 

se encuentra el fideicomiso en nuestro derecho positivo mexic~ 

no. 

El término Fideicomiso fue utilizado en nuestro derecho 

en los antecedentes leqislativos a la reglamentaci6n plena de

dicha figura, s6lo que anteriormente a la I.ey General de InatJ: 

tuciones de crédito y Establecimientos Bancarios de 1924, se -

.. 
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entendia generalmente por éste término a una sucesión testamen 

taria a favor de tercero, relación jurídica que nos venia d<:ll

derecho Romano, como apuntahamos en c.:ipitulo nnt.erior. 

Posteriormnnte, en la Ley de nancos de Fideicomiso de -

1926, encontramos qua éste era considerado como un mandato - -

irrevocable: observamos entonces que estaba influenciado por -

el concepto que para dicha figura había elabor·ado el jurista -

Ricardo Al faro, aunquo él mismo admi tÍcl los limitaciones exis

tentes por las que no podía ser equipar.:ido del todo con el man 

dato, sobre todo porque éste es revocable y el fideicomiso no

lo era. 

Nos hace notar Batiza que en la Ley de 1926, se supri-

mía el vocablo "transmisión", a6n cuando se establecía que la

institución fiduciaria podía ej.ercitar todas las acciones que

correspondieran al dominio, pero sin facultad para enajenar a

gravar a rnenos que tuera indispensable para llevar a cabo el -

fideicomiso, además de que se entenderían gravados en favor -

del fideicomisario cuando la titularidad de los bienes no pas.!! 

ran al fiduciario: entonces tenemos que si era considerado co

mo una trasmisión de cienes al fid.:oicomiso. Por éstas razo-

nes y otras más fue argumentado en múltiples ocasiones por ju

ristas de renombre la necesidad de una definición clara y pre

cisa de tal institución. 

Ahora bj.Jn, nos ocuparemos de la Ley de 'l'ítulos y oper~ 
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ciones de crédito de 1932 vigente en la actualidad, es intere

sante observar las declaraciones que en la mcposici6n de moti

vos de la misma s~ llevaron a cabo, para allo transcribiremos

el p!lrrafo siguiente: 

"Aún cuando ello 0froce los peligro!> inher•'!'.tc a la ir:i-

portación di~ instituciones jt:ridicas extrai'ías, la Ley de Títu

los y Operaciones de Crédito reglamenta el fideiccmiso, porq•1e 

ya desde 1926 la Ley Generill de Institucione!; de Crédito lo hi!, 

bia aceptado, y porqoc su impla.ntación sólida en México, nn 

los limites que nuestra ci;tructura juridica general permite, -

significará de fijo un enriquecimiento del c::iudal de medios y-

formas de trabajo de r.ue:,tra i:,cononía". 

Se nota en 6sta declaración .:i~rto recelo en la adop- -

ción del fideicomiso en el sistcm:l juridico nacional. 

Corrigiendo algunos error~s o lagunas do leyes anterio

res, ésta que estamos tratando, conserva en principio, el sis

tema ya establecido de a<lmiti.r sol.1mente el fideicomiso expre

so, se circunscribe además, la capacidad para actuar como fi-

duciarios en ciertas personas y llega a establ~cer también re

glas indispensables para evitar los riesgos que siempre a tra

tad~ de eludir la legislación mexicana, prohibiendo en cicrta

forma, instituciones similares al fideicomiso. En el artículo-

346, de 1...1 misma, r,;stabloce: "En virtud del fideicomiso, el fi

doicomitente destina ciertos bienes a un fin licito determina-
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do, encomendando la realización de ese fin a una institución -

fiduciaria". 

~~1 problcm;\ esencial que surge al observar éste precep-

to, es el de determinar si por ~ed10 d~l fideicomiso se cfac--

t6a la trJnemisi6n del derecho de propiedad, es decir, se pre-

sent;:i la problemtítica de si el fidcicomitente pierde la propi~ 

dad de los bicneo fideicomitidos adquiricndola la fiduciaria,-

desde luc~go, que al pretender dar una sol\ici6n al respecto los 

estudiosos del derecho, hacLm rcf1~rcncia il los artículos subsJ. 

guientcs de l:i Ley de Titulen y Opr~raciones de Crédito relati-

vos al fideicomiso, los argumentos que ne han expuesto tratan-

do de r.:~solvcr el problema son múltiples y variados, y lo peor 

de todo es ·que (!;>:Ü;te una tremenda divergenciit entre elloc;. 

Hay autores que consideran que S<! est;l ante una transmisión 

plena d<ü derec~10 <le propiedad, como lo sostiene Barrera Graf-

( 13), al m;:inifostar que lil fiduciaria se convierte en propieti!_ 

ria al erradicar los bienes fideicomitidos, tomando en cuenta-

que la transmisión se realiza erc;a omnes, y además consideran-

do la posibilidad de que la (íduciaria h.:igu uso do los bienes-

en forma diversa ele la pactada, incurriendo únicamente en la -

obligación personal del pago de danos y perjuicios, e inclusi-

(13} Dominguez MartinP.Z ,Jc,rge lüfn•do, El fideicomiso ante la
Teoria General del Negocio jurídico, Edit. Porr~a, S.A. -
lra. ed., M&xico 1972, pAg. 170 
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ve considera que no procede la rcivindicaci6n de los bienes, -

en dichos casos por parte del fidcicomitentc. 

Por otra parte el autor Jordano Barca, (14) opina tex--

tualmente: "no existiendo una propiedad 1~xterna y otra ínter--

na, la propiedad como tal, es válida frente a toJos: 61 que es 

propietario lo es erga O!TUles y no cabe que nominalmente lo sea 

sólo para determinadas personas. El fiduciario er; propietario-

y su propiedad no pued~ ser relativa, porque 6sta no existe. -

La llamada 'propiedad forrn;:il' aeparada de la propi1~dad mate- -

rial o económica, es puea inconcebible". Y asi sucesivamente -

muchos autores doficndcn tal posición e inclusive :1a-:.,n reft .. ~-

rencia a lo dispuesto en el articulo 352, en el que se cstabl~ 

ce que se deben observar los preceptos relativos sobre la - --

transmisión de derechos o la transmisión de propiedad. 

Sin embargo, existen también quienes afirman que no se-

trasmite el derecho de propiedad o la nuda propiedad a la fid~ 

ciaria, sino, que lo que se tramite es la titularidad entC!l'l- -

diendo por ésta el poder juridico de una persona en cuanto un-

derecho o varios derechos en una relación jurídica, sostenien-

do con base en ésto que lo que se trasmite es el derecho de --

disposición, pero los bienes no se enajenan. Batiza (15) opina 

al respecto: "El fideicomiso ha producido, más aún, presupone, 

( 14) Ibídem. pág. 201 
(15) Ibidcm. pig. 203 
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un dt::ílbembr;;miento del dorccho de propiedad, un nuevo derecho

r-:!al con cariictercs distintivos propios lo que podría dcnomi-

narse 'propie<lad liduci~ria' cuya reglamcntaci6n r0basa 01 maE 

C'.'.) c!e l;;is l·.:·; ... 's n°rcantilas, correspondiendo al Código Civil''. 

Ley de Titules y Op~racio~cs de Cr6dito, cotablecc que el fi-

deico~itcnte puerlo reservarse ciertos derechos sobre los bie--

nes fidcicomi ti dos, adL'm.'ia el artículo 35B de la misma, dispo

ne que una vez extinguido el fideicomiso los bienes serán de-

vueltos a 1 fidcicomi tente o a sus herederos. 

Estamos lle acuerdo con óst,1 última posici6n, pues cree-

nos q~e los autores qur1 sostienen que' ;;e trasmite la plena o n_\! 

U.a propiedad es porque ostán <rnaliz:indo la figura del fideico-

r.ii so como negocio fiducL1r ic., po:> ter iormc:n t.~ al tratar la na t~ 

raleza j Lr idic1 de la figur.1 en cuest i.ón e:-tpondremos nuestra -

opi:'lión person;il en lo qu0 a ello se rcfie>..r(1, solo apuntaremos 

aquí, que el fideicomiso como irrnti tución que nor; viene del ~ 

re~ho Anglosajón tiene caracterieticas muy distintivas que lo-

hacc-n al <.':;<irse del rwgocio fiduciario que provienL~ del durccho 

remano, por lo que muchc:is de las concepciones tradicionalt~s -

:iplicab les a éste Último no podrán ati:iLuíu;ele a aquél, aún -

cuando no negamos que quiz5 plleda consiclor5rsclc como anteco-

dente remoto del f.J.Jeic:onüso .:ictuitl, conservando IHIL:strils reser 

Vils al res pecto. 

Tenemos tanlbl{·n, que la Suprema Ccrte reconoció e.! efec 
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un desbembramiento del derecho de propiedad, un nuevo <lerecho

real con car!ict0res distintivos propios lo que podrLl denomi-

na rse 'propied.-id fiduciaria' cuya r c·q l amr:n t: ac i(:.n rcb;1 s;1 (~l mar 

co ce las l:c•:!•'S r-"'rc.:mtilus, corn'snondi 1~nrlo al Código Civil" . 

. ;hora biér. podt'r.os rH~r1;1J..:ir ,¡ue •!l :irt í.culo 351 Je la --

Ley de Titules y Operaciones de Crédito, eutablecc que el fi--

d~ico~itente puede reservarse ciertos derechos sobre los bie--

nas fideicomitidos, adernSs el articulo 358 de la rniima, dispo

ne que una vez extinguido el fideicomiso los bienes serán de-

vueltos al fideicorrútente o a !lUS herederos. 

Estamos de acuerdo con ésta última posición, pues cree

r.ios qt:e los autores que t>oi.;tienen q\le ~ie trasmite la plena o nQ 

da propiedad es porque est.'.ín anal izando la figura del fideico-

niso como negocio fiduciario, po:;teriorm•Jnte ül trat,1r la nat~ 

raleza j\:rídica de la figura en cuestión expondremos nuestra -

opinión pcrson<il en lo que a ello !Je refiere, solo apuntaremos 

aquí, que el fideicomiso •:¡orno institución que nos viene del d!; 

red10 Anglosajón tiene característica.; muy tlistintivas que lo

hacen ale:;arse del negocio fiduciurio que proviene del .:lerccho 

romano, por lo que muchas de las concepciones tradicionales -

:ir.;licablf!S a éste último no podrán atribuírsele a aquél, aún -

cuando no negamos que quizá pl1eda consiJ".!rárselc como ;:intcce--

dente remoto del fideicomiso actual, conservando nuestras reser 

vas al respecto. 

Tenernos también, que la Suprem<'I Corte reconoció el efes: 
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to craslativo de dominio del fideicomiso por m.~dio de algunas-
• 

ejecutorias, cono la de Mexicana de Fideicomiso, S.A. an la --

c\.:::il :;0 t>xprcso que la quc1osa h.:1bin adqu!.rido por <Ü fideic::-

miso los derechos de ser "du(•i\a fiduciaria"' en la ajecutoria-

comiso t~s traslativ'J de dominio, ya ·;·~e por ·1:.::::tud del contr:i-

to, el fidcicomitc:-ite qu0d~, pri~ado de t:da acción 0 derecho -

de disposici6n sobre el bien que es su ob;cto, Se af.!..:-r.ió, tar.:-

bién, en la ejecutoria Sosa García Efrain, q~c al celebrarse -

el fideicomiso se forma u:-i p~ltr l.."1\0n io autónor.-.o des ::L-.<:ido a : ~-

termin::.dos fines, cuyo "dominio re"tr i:1g1<lo' 1 ildr~·.:icre el iidej, 

ciario. Y en Lrn cJt:c:.ito.rias Fibr:c..:. t:I.! la c·ns~a:-icia y ;..co~ta 

Sierra Francisco, se manifestó que se t:as~itia el dominio le-

los bienes fi<.l.eicomÜidos a 1.1 fid'.:,.;i;:,ria. (16) 

Diversos autores opinln en que bsta traslación de ~cmi-

nio, no puede igualarse a la trasmisión del derecho tradic10--

nal de propiedad, ya que la trasmisión en el :ideicorn.~so se --

efect6a para ~levar a cabo, los fines p~ra los cuales se cons-

tituy6, es decir, que de hecho 0xiute una trasmisión práctica-

y funcional, además de que los derechos del fiduciario est~n -

0~tcr~inados por sus chligaci0nes, creemos que por ese motivo-

(16) Batiza, Ob. Cit. pág 120 
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la Suprema corte se expcs6 en los l~rminos de "Propiedad fidu-

cii1ri.a", "dominio reslringido", "ducl'lil fiducic1ria", etc. Adc-

lanllndo un poco, opinamos que so transmite en Titularidad. 

II, - NATURALEZA JlJRIDICA 

Al pretender determinar la naturaleza jurídica del fi-

deicomiso, nos encontramos con que sucede lo mismo que cuando

se trata de elaborar una dnfinición acerca de él, pues tampo

co en éste tema los tratadistas logran ponerse de acuerdo, - -

creemos que las divergencias en éste sentido son aún mayorcs,

pucs se han ll(•CJado a form<lr vurdadcr<is r:orTúmto!J doctrinil- -

rias que discrepan entre sí, trataremos a continuación de ex-

poner las que conaider<HOOR más relevantes, desdo luego de una

manera somera, pues el tema ~~s tan apasionante que podriamos

dedicarle un capítulo entero, lo que lamentamos no poder lle-~ 

var a cabo, ya que nuestro trabajo no consiste Gnicarnente en -

el estudio exclusivo de dicha figura, sino más bién, la finall 

dad que se persigue con su aplicación en las zonas prohibidas. 

Primeramente tenemos la Teoría del jurista de origen -

panamcf\o Ricardo Al faro, que fue el pr irr.<uo que pretendió tlllil

adopción del 'frust a los sistemas jurídicos de ascendencia ro

manistica. El mencionado jurista le atribuyó al fideicomiso la 

naturaleza jurídica del mandato, apoyándose para ello en que -

las funciones que desempei'laba el fiduciario no eran otras que-
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aquellas quo el fideicomitente lo facultaba dosempafiar. 

Sin embargo, el mismo tratadista 1\lfaro acepta que el-

concepto de una figura como el mandato no es del todo aplica-

ble para ictcr~1nar ln naturJlo~J j~rídica del fiJuicornisc, -

te revocable, mientras que en fich:iccmif'O H~lo puede ::evc::ar-

se cuando el fideicornitcntc so haya ro50:vado t~l derecho: --

otra caractcrí.stica más, qun lo :~.:c0- co;:ip~ ~~tuf.1enle di :::e:>.::nte, 

es que en la figura que cs~anos mc~~ionand~ cxist3 ~ara 61 lo 

que se denomini1 t.rasrn1s i ón du los bienes f id·1 iccmi ti dos, mie.n 

tras que en el m~rnd,1to no ne tr;rnmitc :iingún derec!10 (17) 

El Jurista que ,,:;ta:·'..::: :".•::::ior.:rnC:ó, cx:::resó tanilii.fm 

fi.deJ.c<:mu:o :'e rl<i ¡_;n;. afcct.iciún p:ir r1munLll :1 un fin, e inclus1ve 

cr i l ica du r imen te· el qut: se ha Y•J emplea do el tér:i1ino af ce tilc ión, -

puesto que afectar significa gravar y uxpone que en la figura 

que estarnoo estu:!iando no tiene lugar el grava~cn rcs~ecto de 

los bienes fideicomitidos, sino la trasmisión de dichos bie--

terminolo.:¡ía empleada en nuestra Le:¡ d,0> Títdo y Operaciones-

de Crédito vige:1:t 0.·! es .::cert.c.da o no, '' '"'· esta C!i .!.o cierto -

cuando expone q1.k en nuestro f1dp1com1so no tiene lugar una afes 

·-·--·-··---·--------
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taci6n sino una h-:ismisión, dtn'mos rcnpccto de su teoría, que 

en el mandato no existo ni 1fl:,ct~ici6n, ni t:rusmiai6n, •Ü man-

dante rien;prú es tit1d ll de dt'tf'chos sct>tT lrn' bienes fidoicomi-

tidos, en el fideicomi~0. ~n cambio, los bi0nes fideicumiti--

dos ya no forman parte del patrimonio dal fidcicomitente. 

Existe otra posición ~n la c~al so lleqaba a e0stcner-

noma, es de<: ir, 'J\ll.! b.i.,~n p11L•dcn existir p.1tr:imonios ~;in titu-

lar, ya que por cH t ar ch:s tinad1)~; a un fin es pee í. f icu no p•!rte 

SI! les cit~st.in6. Esta posturil h:1 cncont:r<1do qrun recepción en-

nuestro medio, 1;11s cxposi torei; m<'í~1 in1nt:dialos son: ~;c:rr~mo --

ga a considorar que ésta postur;1 S•• é!nC1llmti:J de manifie::ito -

en loa preceptos de la Ley de Titulas y Operaciones de crAdi-

to. 

Otro de los juristas de renombre que h;;t ll0<3ado a sos-

tener tal teoria es Landerrcche Obregón (21} quien difiere --

del concepto establecido por las leyes de 1926, inclinándose-

por el que establace la Ley de Títulos y Operaciones de eré--

(18) Ibidem, pág. 148 
(l'J) Ibid. 
(20) !bid. 
(21) Ibid. 150 
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dito de 1932, y sosteniendo 4uo juridica y econ6micamente pu~ 

de existir un patrimonio autónomo destinado a un fin licito,-

sin que exista propietario, sino en su lugar un órgano anear-

gado de efectuar operaciones encaminadas a dicho fin. 

Arrcd~€~a Alv .. :rez (22) otrl) P:<pononte ele la tcor~d en -

cuestión, ha maniíoslado 411c en las rulacion°s del fideicomi-

so no forzosamente alguien tiene que nur <lucno de 1os bienes-

fideicomitidos, ya que óstos por destinarse a un fin dctermi-

nado no pertenecen a nadie, a6n cuando el fiduciario efect6c-

derechos dominicales, (excepción de los fideicomisos do gara~ 

tia y de reserva de dominio). 

Lepaullc (23) el famoso Jurista fr3nc~s. dcfcndi3 ¿st3 

~eoría, pero claro que el ~e refería a lJ naturaleza jurídica 

del Trust, para ello estaba en oposici6n con l~s teor{as que-

sustentaban que el Cestui - que - trust era el titular do un-

derecho de crédito en contra del trustce, sostuvo que no es -

necesario tomar en cuenta la voluntad del Settlor, ya que - -

existen los trust impuestos por ministerio de Ley. 

La critica principal de quü es objeto la teoriil que e_:i 

tamos tratando, es que la afectación de bienes no debe consi-

derarse como motivo para crear una masa sin titular, f&n6meno 

( 22) Ibid. 152 
(23) Ibid. pltgs. 149, 150. 
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que no puede darse jurídicamente, como lo expresa Garcá Maynés 

con las siguientes palabras: "Todo derecho es, a fOrtiori, (!!_ 

cultad juridicíl de alguien, as[ como toda obligación necasa--

riamcntc supone un obligado", p:ua él acr~pt:ir que pueden cXi]. 

tir patrimonios sin titular 0s tanto como admitir quo algo --

distinto a las personas realizará las finalidades jurÍdicas y 

ecor.ó:nicil s. 

Rojina Villegas, (24) m~n1fiesta que el derecho recono-

ce la facultad de una persona ele af<:ctar un bien o un conjun-

to de bienes, del o de los qtH! es propietario, al logro do un 

fin y que por tanto la autonomía de tales bienes debe re fer i.!: 

se a la función de tal vínculo JUridico económico reconocido-

por el derecho. 

Lo verdaderamente v~lido .en todoo 6stoe razon~micntos-

es la imposibilidad de un patrimonio sin titular. 

Creemos que es interesante también, la teoría que con-

sidera que por medio del fideicomiso tiene lugar un desdobla-

miento del derecho de propiedad, una de las pernonas de reno_!!! 

brc que sostiene t.:11 posición e:; r.izardi (25), argumentando -

para ello, la posible escisión en los derechos reales en una-

figura jurídica como el fideicomiso, en la que el fiduciario-

(24) !bid, pág. 153 
(25) Ibid. pág. 154 
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es el titular de uno do éstos derechos y el Fideicomisario de 

otro; el fiduciario tiene, en éste caso, el derecho de dispo

sición ele los bienes y por lo tanto ostenta la c11.lid;:id d(~ pr_5! 

pietario, sólo quP su derecho •}stá limit11do y dctenninndo a -

logr .. ir un fin, c,u,~cicndo 1Jc un valor r~conómico; t!l fidei<::om_i 

sario tiene 6'1 derecho real de contenido económico y adem..~s -

puede reivindicar los bienes en caso que no se cumpla con el

fin para lo que se constituyó el fideicomiso, finalmente con

cluye, que tales derechos tienden a confundirse en el derecho 

de propiedad. 

La opinión que suele estar en contra de ésta postura -

es aquella que considera tp.10 l.:l propiedad por ser el dcrecho

real por excelencia no puede haber esi.ciones en él, pues se 

iria en contra de su naturaleza misma, que es la de un derecho 

absoluto. 

Otra postura por demás importante es aquella que cons! 

dera al fideicomiso como una trasmisión de derechos de los -

que ea titular el fiduciario. Rodríguez y Rodrlguez (26) opi

na que de acuerdo con el articulo 352 de la Ley de Títulos y

Operaciones de Crédito vigente, el fideicomiso no es otra co

sa que una tr~slaci6n de dominio, en consecuencia dice: "Crea 

una nueva estructura en el derecho de propiedad", ya que la -

(26) Ibidem. pág. 155 



traalación de dominio produce efectos ctmtra tcrcc~ros, hacion 

do aparecer como due~o al fiduciario, pero dicho dominio está 

limitado por la finalidarl que se persigue nl cro.nsr' el fidei 

comiso. Refiricnrlosc ;1 los articulo:; :146, 3•fíl, 351, 358 de lil 

misma 1 cy que es lilmos 111cncionando, a (ir mil que los bienes f i--

deicomitidos forman lo que se denomina un "patrimonio afecta

ción", del cual es titular jurldico el fiduciario y titulares 

econ6micos el fideicomisario y el fideicomitentc. 

La tésis que acabamos de mencionar, consideramos que -

supera a aquella en la que se soRtiene que puede existir el -

fideicomiso como un patrimonio sin U.tular, pero se trata, -

por medio de olla, de determinar. l<l naturaleza juridica del-

fideicomiso analizando ésta figura como operación bancaria. 

Pasaremos ahora, a tratar de analiz<1r la tésis que - -

sustenta que la naturaleza del fideicomiso es la de ser un n~ 

gocio fiduciario, para ello empezaremos por decir que el neg_Q 

cio fiduciario apareció en Roma, su denominación era "pacta-

fiducie" é.sta figura se subdividía en: fiducie-cum-creditore

y fiducic-cum-11mico; .~1 primero consistía en un trasmisión -

del acreedor para garantizar su crédito y por el segundo se -

trasmitia el dominio a un depositario o mandatario para la -

realización de un fin determinado. Exbtia también el Fidlco-

misium que era la trasmisión de <..:i.crtos bienes a fovor de un 

heredero, para qte éste los enajenara en beneficio de otra 
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persona. /\ ésta figura os a la que nos hemos referido anteriOf. 

mente como antecedente historico del fideicomiso mexicano. 

La doctrin.1 afirma que el ne<Jocio fiduciario se compone 

de dos relaci0neo, una de naturaleza real y otra Jo natural~zJ 

obligacional l' intcrn.1 r:onocich úni.ca:'.".'',ntc •,:or l ·1!; !',;1rl••:,1. ::n

base a ésto último su sustenta quo el negocio fiduciario es -

ilícito, ya que la obl ig,1c1ón adqu,tr1cla fH>r el fiduc1i1rio no es ccnQ 

cicla por terceras personas, lo qu<' concret.1:11entc has ido cxpr<'!sado 

por Rodríguez y Rodríguez de la siguiente manera: "Los r.ego- -

cios fiduciarios se caracterizan por la discrepancia entre el

fin perseguido y el medio elegido para realizarlo". Se ha men

cionado como ejemplo del negocio fiduciario, la tan conocida -

figura del prcstanombre. 

Hay quienes equiparan el negocio simulado con el ncgo-

cio fiduciario, por lo cual también lo califican de ílicito.-

En éste sentido consideramos que no todos los negocios fiduci~ 

rios son ilicitos, ya que la obligación oculta bien puedo ser

lícita, para calificarlo al respecto, será necesario tomar en

cuenta el fin o lu condición, en otr-:is palabras, analizarlo -

en cada caso concreto, en este caso lo ilícito sería el ocultamiento. 

A pesar de qu<' tanto el negocio simulado, como el nego

cio fidu<:Íilrio 1 ien~,r. Pn s0•:r,~to la finalidad perseguida, úni

camente el primero es ficticio, mi en tr:.is que en el segundo no

existe contrc,vursia entr•~ la vDlunt:.:iJ y !';U manifestación. El -
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negocio simulado por lo general va en contravención a lo esta

blecido legalmente y ol negocio fiduciario frecuontenwntc o Ci! 

si !>iell'prP e!.I licito, pero de!;dc luego quo-: puede tnmbión care-

cer d~ licitud. 'l'enemor;, por otro lado, jui:ú;tan que nieqan -

q11e la natur;:ilcz<t jurídic;' del fld•dccr.1iso sna l;i d•! un nego-

cio fiduciario, entr<~ cllon poc10moa mencionar l.l Bauclw Garcia

Diego, que encuentra bastantas diferencias antro uno y otro,-

siendo para él las más importantes las mencionadas por Hernán

dez que son las siguientes: el negocio fiduciario os secreto -

y el fideicomiso no lo ea, sobro todo, cuando se trata de bie

nes inmuebles, ya que en ~stc es un requisito que sea inscrito 

en el registro público tk la propied.:id; el neqocio fiduciario

puede bien ser lícito o no, mientr<1u que el fideicomiso debe -

ser siempre lícito; t!l negocio tüluciario es una figura atípi

ca por esccncia, mientras que el fideicomiso es nominada, ésta 

es una de las diferencias, en la que insiste Cervantes Ahumada 

(27): por otra parte tcnc!mos, que en el negocio fiduciario pu~ 

de ser parte cualquier persona, mientras que en la figura obj~ 

to de nuestro estudio, debe eiemprc intervenir una institución 

de crédito como fiduciaria. 

Hasta aquí hemos trata<lo de exponer lo mejor posible -

las tisis que prete~dcn determinar la natur3lcza jurídica del-

-----~-----"------·~--
(27) Jbid. pág. 177 
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fideicomiso, que creemos más importantes no sin rrrnt•ules rel~ 

vancia a otras también in tcres;rn tes perc, que Limen tamos no po-

der exponerlas como quisil.!r;:imos, por r:.izoncs que exprl:s;unos 

al inici,u- el inc.iso eles tinado a ésto t.c'r'a. 

Opinam0s que para d0tcrrninar la nal~rílla~a de una !igu-

ra jurhlica es necesario toma.r en cuenta el accntcci..':1icnto dot_t 

do de juricidad, o sea, recurrir a la teoria del acto jurídico 

pues algunas t&sis tratan de determinar la nat~rale:a jurídica 

del fideicomiso, tomando on cuenta la situación de los bienes, 

o bién, recurriendo a fig1ir.:is cstablccu!as ';¡'il en nuestro dcre-

cho. 

Antes de cxpresdr ntH~stril postura hiiro:nos alusión .1 la-

clasificación que resp~cto al ~cto y hecho el0Lor6 Al.badal.ajo, 

expone éste autor, la e.ld~>tenciii de !!echo, l-kcil'.J jurídico, ,\c

to jurídico y Negocio jurídico. El hecho no produce consecuen

cias jurídicas~ Pl hecho jurídico las produce; el acto jurídi

co además de producirla.s procede de la voluntad humiln<l; el ne

gocio juridico, las produce, proviene de la voluntad humana y-

además Lis cons<-'cuencias p.roct:c idas sC'n ve rd Jderc1::H'!n'J1 dese.1da.;, 

es decir, que en 6ste fil.timo tienen lugar la fencminicidad, la 

voluntariedad y el propósito del agente. De: ósta m..'l.nc:r:~ el nH

g0cio juridico surge como une\ figura tér:nica y uniforme •:'n la-

t~oria general del acto. 

Concluimos r~ntoncE'S qt;e .solamente tomando en cuenta la-
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especie de .1cto jurídico es como puede determinarne la n<1tura

leza juríclica del fideicomiso, p.:lrtiendo de éste punto de vis-

1'.:1 (111icamentc puede cLwifi.carse como n1'gocio JUr:Íd.ico, es de-

cir, como L'!>r•~Cl<' de los actos Jurídicos vulunt;:ir.io.s 'i en opo

sici6n a les acLos juridicoa Strictu Sensu. 

'l'orn;rndo r~n cuenta que en relación ,1 su formación do ofi 

gen ea un acto unilateral de voluntad, pero respecto a su Aje

cuc i ón es cont ract \.l.d , l t:ncrnoéi, en consecuenc i..1, como expresa

Domingut•z Mi!rtincí'. ( ;>B) 

"(>l fide1ccmiso es un ncqocio jurídico q11c r;e constitu

ye mediante decLHi!c1ón unilateral dt> voluntud de 1:n ~rnjeto 

llamado fideicomitento, por virtud <ie 1.:1 cu.:il, i~:;te dcstind 

ciertos l:u;..nc~~ n rlcr<:'d11.w :1 un fin 1.ic, to y r.letei:min;1do y l ;1 -

ejecución de> l•J:.; .1ct,·i¡¡ que tienden :11 lugro cfo ·~se fin, dcbei:á 

re<il i:.:Jrr1;· por el fiduc1ar10 que contr.1ct.ualrnentc tie obligo a

el 1 o". 

Declara en un dado caso qu~ el f iaeicomiso es una ins-

tituci6n sui gineris, equivaldria a no decir nada. 

Cuando hicimos referencia al concepto de fideicomi-

so trati1rnos el problernz1 rci..itivo a si se trasmití:1 la plena o-

nuda propiedad, ahora que tenemos una visión más amplia respes::' 

to a teorias que tratan ésta cuestión, afin cuando la finalidad 

(28) Ibidem pág. 186 
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sea la de detenninar la naturaleza jurldica del fideicomiso, -

nosotros no5 hemos preguntado si Re trasmite o no la propiedad 

y con<:l~1imos que no, jurídicamente no podemos penr;ur que se --

trasmite la prupi.<?dad pero que al rnl:;mo Uempc no :;e tra:.imitü, 

rio un bien determiihHlo, el c\i,11 va a C!ltilr destinado o i~omet.i ·.;: 

do a la voluntad o la finul.icfod que de el dcser~ ohteni'r el pr.Q 

pietar io ant.er ior y que el beneficio o e 1 usufructo puede rcc.i 

birlos otras personas a quienes el desee beneficiar o incluoi

ve el mismo, y nosotros propietarios, no podemos opinar, ni -

oponernos a ello en caso de que no estemos de ~cuc1do y adem5s 

rC!ci.bircmos un pago en cantHbd y precio det•:nninado por adr.ii-

nistrar y ejercer nue~;tru d1;recho dt• propiedad. 

Compartimos la idea a~, al<Junos tr;itadistan de que lo 

que se trasmite es la titularidad como cualidad jurídica que d_g_ 

termina el poder de una persona en relación a determinadas de-· 

rechos, es decir, en éste caso lil posibilidad de actuar libre

mente en relación al bien fideicomitido para llevar a cabo la

final idad que implica Ql fideicomiso. 

III.- ELEMENTOS PERSONALES 

En el fideicomiso intervienen tres elementos personales 

que a :;aber son: Fideicomítente, Fiducüirio y Fideicomisario. 
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l.- Fideicomitento 

El fidcicomitente es aquella persona que constituye 

el fidc\icomiso por una declaración unilateral de voluntad. 

Del estudio de 10s 0lemcntoe Je válidez del fi<l•!icomi-

so podemos deducir q•1e pudr,) ser fid1:dcomi tente todil pi:H·scina-

que tenga capacidad legal de ejercicio, que do <lcuerdo con el 

articulo 450 del Código Civil vigente, serán todos los mayo--

res de edad que no estén impedidos legalmente por éste prece_E 

to que acabamos de mencionar y que de acuerdo con el artículo 

349 de la Ley de Títulos y Operaciones de Crédito, también --

vigente en la actualidad, deberán tener la capacidad para ha-

Cc'r la afectación dí! bienes que .implica un fideicomiso, es d~ 

cir que posean la propiedad y el derecho de disposición res--

pecto de los bienes de los que ~e trate en cada caso concreto. 

El papel que desempcna el fideicomitentc RC determina-

en el acto constitutivo, su voluntad es éficaz de una manera-

permanente, como lo apunta Rodriguez y Rodríguez (29) al ex--

presar que la ley ha deseado que <lichb negocio produzca sus -

efectos sin la culaborac1ón del fidcicomitente. 

Por otra parte tene~os que ~n el acto mismo de consti-

tución, el fideicomilentc puede~ reservarse expresamente los -

derechos que juzgue conveniente en relnci6n a los bienes fi--

deicomitidos, (;sto qu.,Ja prec••pt:uado t•n el S'~gundo p5rra fo --

(29) Rodríguez y nodrÍcJLICZ Joaqu.ín, 
II cdit. Pnrr.Ú:!, S.A., lüÜ Ed., 

Dererh0 Mrrcántil, tGmo
Mfo:ico 1 rn2, pág. 119 
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del articulo 351 de la misma Ley de Títulos y Operaciones de

crédito que estamos mencionando. 

Enct>ntrilmos Llmbién que lil ley detcrmin;1 el destino de 

los bienes fideicomiti<los, puas estilblece que una vez qun se-

hay;:i extinguülo <~l fidoicorni8o éstos si~ n,v.~rtír:ín <ti fi.deic.Q 

mitento, en caso de que no se haya estipulJdo nadil al raspee-

to, todo ósto es comprensible pues eabemos bi6n qua los dere

chos de los que se trate salen del patrimonio del fideicomi-

tente. 

Antes de dar por terminado el apartado de éste enciso, 

mencionaremos algo que consideramos interesante, pero que sin 

embargo escapó a nuestra observación cuando haciamos alusión

ª la capacidad para poder funr1ir como fideicomitente, cm el -

último párrafo del ya menciomdo articulo 349 de la Ley cita

da con autoridad, estableco que pueden las autoridados admi-

nistrativas o judiciales legalmente capacitadas ser fideico--

• mitentes cuando se trato de bienes cuya gu<irda, conservaci6n, 

administración, liquidación, o enajenación les corresponda. 

2.- Fiduciario 

Al estudiar los antecedentes legislativos, nos encon-

tramos que en casi todas las leyes que mencionamos, el fidu-

ciario gl"nera.lm<"nte dcbfo ser una persona moral, una institu

ción de- crédito m1jel01 a •1 ig lluncid del Estado, en l<i actualJ: 
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dad tenemos que en ol primer párrafo del articulo 350 da la -

ley de Titules y Operaciones de cr6dito establece que ónica--

mente pueden sor fiduciarias las institucionos de cr6dito ex

presamente autorizadas p0ra ello, con acucr<ln a la Ley Gene--

r.:il de In~>tituciones de Crédito y Organismo~; Auxiliares que -

es la que regula la actividad de las instituciones fiducia- -

ria s. 

La fiduciaria !s la institución de cr6dito encargada -

de realizar tod;rn las operaciones inherentes para el logro -

del fin con motivo del cual se consti tuy6 el fideicomiso, y -

es necesario para que se les autorice a actuar como fiducia-

rias la conseci6n que proporciona de manara discrecional la -

Sccretariil de llaci.~nda y crédito P1:iblico, (no sin antes escu

char la op.i.ni6n de la Comisión l~ar.ional Bancaria). 

El Fiduciario es nombr<iclo por el fidcicomitente en la

declaraci6n unilateral de voluntad por la qu<~ se forma al fi

deicomiso, en caso de no ser ai;i, entonces podrá ser nombrado 

por el juez de primera instancia dona~ tengan asinnto los bi~ 

ncs fideicomi t idos, sun obli<Jac i om•s deberá desempn11arlas de-

buena fé, no podrá eri ningún momento ad:jwlicarse los bienes -

en beneficio propio, en decir, que de ninguna manera podrá -

ser fidf•icomisario y fiduciario al mismo tiempo, es más las -

instituciones t¡t:•· ti-:.'n"n dUUn iz;1ción p,u-,·1 act'.1ar como fidu--

ciarías están irnp::didao le•J,ümente ¡xira o!Jtener lo L:nlid<id de 
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fideicomisario en cualquier índole de fideicomiso, tenemos por 

consecuencia que l.:l remuneración que perciban será únicamente-

los honorarios que eun funcione:; causen, los que pcxlrán pacta!_ 

se en ~ü acto const itut.ivo o con posterioridad a 61. 

Entro otras muchan obli~aciones, el fiduciario deberá -

mantener por separado el patrimonio del fideicomiso y ildemás -

deberá rendir cuentas al fideicomisario y al fideicomitcnte, -

en caso de que éste úttimo S•~ haya rer,;.:;rvado tal derecho o si-

tal derecho proviene de las características del fideicomiso --

mismo (30). 

Finalmente hay que agregar que la institución fiducia--

ria cumplira su encargo auxiliándose de los llamados delega- -

dos fiduciarios, en efecto, la Ley General de Instituciones --

de Crédito y Organizaciones 1\uxil.iart:,i; en su artículo 45, fra_s 

ción IV, previene que las in11titucioncs autorizadas para inte.r. 

venir como fiduciarias en lao operaciones de fideicomiso, de--

sempeñarán sus facul tadcs por uno o más funcionarios que se --

nombren para ello, en el conocimiento de que la Comisión Naci_Q 

nal Bancaria y de Seguros podrá vetar tal designación. 

Es importante para nosotros apuntar que en la Ley de 

Instituciones de Cr~dito de 1932 se contenía la prohibición 

(30) Curvant:e~; Aliumada, l!iJ. C'it. pág. 292 
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expresa de quo las aqencias o sucursales de bancos axtranje--

ros en Mixico no podrán ser fiduciariao, sus actividades fue-

ron limitddas a otras operaciones de banca, la legislaci6n 

actuíll n~ contiene ~std limitaci6n pero expresamente ~l no li 

rnit.1rLrn a cleturrnin;-id,rn opt,J«!CJones de hinca t.amhién. Y de 

acuerdo con ~1 articulo 0ctavo fracción dccima de la Ley Gen! 

ral de Instituciones de Crédito y Organismos Auxiliares vigcn 

te en la actualidad deducimos qua a las agencias o sucursales 

de institucionen extranjeras puadu otorganrnlcs '1a conccción-

para actu;1r como ficluci...1riils, con lo cual por razones muy pe!:_ 

sonales no estamos de acuerdo. 

3. - Fideicomisario 

El tercer elemento personal qu8 nos queda por tratar -

es el fideicomioario, ya viene a eer la pcroona que tiene de-

recho a recibir los beneficios del fideicomü;o (31). 

En cuanto a la pooibilidad legal de que una persona 

pueda ostentar lu calidad d•' fideicurnüiario, en el cirtículo -

348 de la Ley General de Titules y Operaciones de Cr6dito se-

establece que pueden ser fJd(dcorni;,ar1o~i J.an personai; fisicas 

o morales que tengan la capacidad necesari~ para recibir el -

beneficio quu el fideicomiso implicará en cada caso concreto, 

de acuerda con el precepto que acabamos de mencionar, wuchan-

Q(',3 lüS llaf!1dd0S "tC\.!!:;t$ h0fl0CdrÍOfl" ¡ ¡.>f>!'Q Cn $U clCtÍC\.ll¡) J.j'j 

(31) !bid. páq. !.')·1 
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admite el fideicomiso en el que no se nombre fideicomisario. 

Los derechos del fideicomisario son los siguientes: 

.exigir ñl fiduchrio el exacto cumplimiento d(! su función; 

pedir cucnL1!> al mismo; pcrsequir los bLmes que hayan !ialido-

indcbid,1mente del p•\trimonio íidcic:cni.tirlo; ;-:odrii t.:tmhién 

en un c.:iso dado, pedir la n•n,osión del fió1cL:irio. 

La naturaleza de los derechos del fideico~isario es la-

de ser derechos personales sobre lou bic~cs fidaicomitidos, --

no puede ostentar derechos reales, pues la titularidad de ~s--

tos corresponde al fiduciari.o. ( 32) 

IV.- OBJETO 

En lo referente al objeto el articulo 351 de la Ley Ge-

neral de Títulos y Operaciones de Crédito, determina que pue--

den ser objeto del fideicomiso toda clase de bienes y derechos, 

salvo aquellos que conforme a la ley son estrictamente person~ 

les de su titular. 

Del articulo 1825 del código Civil vigente se deduce --

que los bi<.mns que ptwden ser objeto de fideicomiso deben exi_!! 

tir en la naturaleza, prim(•ramentc, deben también ser determi-

nadas o determinables en especie: estar en el comercio, las --

cosas pueden <~star fuera del com~rcio al no peder ser poseidas 

------··------··· -·----·---·----·--
(32) Confo.Moli11.1 PCJsquel, ob. cit. r;ág. 178 
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por alguna persona en p;1rticul<u, o biún, por. disposición de-

la ley al declararlas irreductibles a propiedad particnlar. 

V.- LICITUD 

En lJs leyes de 1926, como vimos en ~1 capítulo ante--

rior, se establecia que el fin para el cual se constituyerá -

el fideicomiso deber ia ser 1 ici to, sin embarc;o, en el proyec-

to de la Asociación de Banqueros sólo se hacia alusión a que-

los fines del fideicomiso dcbcrian ser determinados. 

En nuestra Ley actual en BUS artículos 346 y 347, est2_ 

blece que el fin del fideicomiso debe ser lícito. 

Consideramon c¡uc Domí.nguoz M.::irtí.nez en su obra "El Fi-

dcicomiso ante la Teoríi.1 del Negocio ,Jurhlico", llega en un -

momento dado a con íi.mdir el objeto con el fin, llega a seña--

lar al ¡;rimero con ld dcmominación de objeto indirecto. Este-

autor al tratar la teoría de la inexistencia en relación con-

la inválidez del fideicomiso, clé!sifica la adquisición por un 

extranjero del dominio directo de tierras y aguas prohibidas, 

como motivo de inexistencia al considernr que el extranjero -

no puí=<lc tener la capacid:id 11c goce, estamos de acuerdo en 

que el extr;injr!ro por ningún motivo puede tener el dominio di 

recto ni derechos real"'; sobre ir.f11ucbles en las zonas prohibi 

das. Sin CJ':",bargo, :11 ..ifirm::ir de forma terminante, Dominguez -

Martínez lí:n 'Fie carece ¡ior cr..mpl1.'t.:J de capacidad de goce, -

(33) Do;i1.i:iyn0;:. M:ir•.ínc>, c1b. cil. pág. 117 
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el extranjero para adquirir el dominio de inmuPblen en fajas

prohibidas, 110 comprendemos su abstensi6n de tratai· u opinar

respecto al derecho do fidl•icoiniscirio que p~:dicra obtener peI_ 

sanas con tal c~lida~ ~n esas zonae geográficas y solo ea re

fiere a &stzi probl·.~mátic;i en una not:i y •m l.:i c.1<ll solo hace

alusi6n a criterios emitidos por otros autor~s. 

VI.- CLASIFICACION DEL I'IDEICOMISO 

Una vez «rnulizados los elementos escenciales, mencions_ 

remos las clases de fideicomiso que existen y que son: fidei

comiso expreso, implicito, secreto: fideicomiso condicional,-

de bencíicicncia y sucesivo; Firfoicomiso d1! inversión, admi-

nistraci6n, garantia, traslativos de dominio. 

La log islaci6n mexicana únicamente admite los Hucico

misoa expresos, los implicitos 'l secretos están prohibidos, -

aún cuando no explica mcact<imento en que consiste éstos últi-. 

mos. (art. 359 de LTOC). 

Los fideicomisos de inversión son aquellos en los que

el fideicomitente encarga al fiduciario efectúe inversiones -

en títulos valores; en los traslativos de dominio el fideico

misario encarga a la fiduciria la adquisición del inmueble 

del fideicomitcnte, al cual entrr.-ga unu cantidad de dinero 

que vien~ a ser el precio del inmueble. En la ley del Impues

to sobre la renta vigent~en Pl art. íB se~ala los casos en -
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que l.os bienes t: ido.• icomi lidos se cona idcrarán enajenados, no est!!, 

mos de acuerdo con lo que ustablece la fracción III del arti-

culo citado, por ccn5idcrar qua la designación de fideicomi-

sario con postt~ri. n lda<l .-1 la consU tución del fideicomiso no-

ble f1dcicomil1do. 

No nos hemos detenido a ahondar más en 1.:1 clasifica- -

ci6n del fideicomiso pll(!S el 4ue interesa il nuestro estudio -

es el constituido sobre bienes inmuebles cuya ubicación se -

encuentre dentro de la zona prohibida, si bién es cierto que

nos hemos c•xtendido en lu 4uo a su naturaleza jurídica se re-

fier., es porque lo cons:i.cJeramos intercnanb.• en cuanto .:i su --

aspecto doctrinario, por iwr uno cfo los puntos de rnás contro

versia en el tema, pasar0mos pu9s a la parle oscencial de 

nuestro tr::ibajo que os el de estudi<:a· los moti•.ros por los cu2_ 

les se ha permitido la ocupación de inmucblc-s en la llamada -

faja o zona prd1ibida por extranj<!tr.l!J y que por razones que -

se exponen en el pr6logo nos ha interesado il sobre manera, -

iniciaremos todas ¿stas cuestiones en el capitulo siguiente. 



C A P 1 T U L O III 

DISPOSICIONES CON~'l'!TUCIONALES 

l • - CONCEPTOS ELEMENTALES. 

!h,mos ju;"!gndo pcrt. i nen te hacer mención de alguno:> conc•::ir--

tos que tienen relación con nueatro c:nt3jo y q~e ~cr ese ~o~ivo-

los hemos enunciado bajo el rubro de concepto<. t?lementilles. 

1.- Territorio. 

A posar de la diversidad de tcoriau existentes on rolaci6n 

a lo que es el territorio de un Estado, todas llegan a coincidir-

que es un elemento constitutivo de ~ste (~~). 

En &pocas anterioro~ ora consiJcrado prcpicdad del sebera-

lucionado y ~ctualmenle el concepto que sobro 61 emiten muchos --

trata-distas, es que const1tuyc ~1 ámbito cs~3cial de v6l~0z de -

un orden juridico determinado y donde se ejerce la competencia CQ 

ta tal. 

Sera V5zquez (35) expone que el Estada puede actuar fuera-

de su territorio, encontrando en isto una objeci6n a la teoria an 

tes expuesta, para ello lo ejemplifica con la compentencia que 

ejerce spbrc sus nacion~les un ente Estatal, aGn cuando óstos se-

encuentran fuera de su ambito espaci~l. Pensamos que tal objeci6n 

(34) Tena Ramirez Felipe, Dcn;cl10 Ccn::•.1~:L:c1cn,1l Mexic<rno, edi. -
PorrGa, S.A. ed. Ma., M~x1cc 1972, rág. líl5. 

(35) Seard Vf.tzqu<.~z. Derecho In• crn.1•;ional Público, ed. Porrúa, --
4la cd, M&xlco 1974, ~ág. 82. 
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es improcedente, desdo et punto de vista que el autor mencionado-

esta de acuerdo Pn que ambos elamentos son constitutivos del Est_!! 

do, y que [~ste <.>jPrC(' su pod1!r soberano sobre ambos, encontrando-

en cnnsecuencia, que el tratar du explicar lJ competencia cxtraL~ 

rr~torial do una entidad recurro para ello al elemento pobl~ci6n, 

que si bii!n no e~; ~1j•~no, no lo consideramo:; apropiado para ~~rqu--

mentar tal objeci6n. 

Para SepGlveda (36) territorio es el &mbito que el Derecho 

Internacional reconoce a un Estado, sobre el que ejerce su soberi!_ 

nia plena; ~st& en desacuordo con las teorias que conciben que el 

Estado ejerce sobre su elemento material un dorecho de propiedad, 

pues sostiene que el derecho de ~ste sobro su territorio os un --

derecho de imperium que sa aplica sobre las porsonas y las cosas-

que si'.' encuentran en él, y no un derr:cho real; sn'.1ala que la sob~ 

raní.a se c•ji!rcita de igu;'ll. forma en todos 10~,1 elementos territoria--

les, para ello apunta la distinción de Vordross sobre soberania y 

supremacia territorial: ol territorio do un Estado an sentido am-

plio, es p<u::i él la p::irtc terrestre: independientemente de considerar 

como válida ésta posición, nosotros concluimos: el territorio es-

un elemento constitutivo del Estado, necesario para ¿jercer su s2 

borania y para salvaguardar su propia unidad. 

(36) SepGlveda César, Derecho Internacional PGblico, Ed. Porrúa.
S.A., Ed. 4~ , México 1971, pág. 1G3, 1E5. 
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2.- Soberania. 

El concopt:o de Soberanía ha sido tomado en diversas acep--

cienos, al grado de quo todavia no enco~tramos total comunión de-

ideas al raspocto. Surgió en la Edad Modia al scatnncr que el po-

dar del rey doberi~ r~e11cr supromac1a sobre 1:1~ otr1~; t~e~ ~0~~3t~ 

des. Más tarde, Bodino. (37) d~~ una do~inicion do Escado en fun-

ción a la soberanía, oxponi'.mdo: "El Estado es un roete gobierno-

de varias agrupaciones y de lo que les es coml:n con potestad sobQ. 

rana". 

Al ser justificado el abuso sin limites dol ~odor soberano 

por Hobbe!i, trajó como consecuencia que el roy se identificara --

con la soberanía, llegando a la expresión absurda ce "El Estado -

soy yo". En la ¡;;evolución francesa so le identificó con la volun-

tad del pueblo y ·lSÍ surgió el concepto do "Soberanía Popular", -

que fue rocogido por nu~stra Carta Magna. (38). 

En la doctrina europea la soberanía popular se entendió CQ 

mo: "La negación de toda subordinación o limitación dol Estado por 

cualquier otro poder''. Concepto que despuós di6 origen a la si- -

gu ientc noción: "Una potes t:1d pihl ica que :rn ej orce autor i tdr ia--

mente por el Estado, sobro todos los individuos que forman part:J-

del grupo nacional", de &sta noción se desprendan dos caracterls-

ticas de la soboranía, quo son independencia y supremacía: la pri 

(37) !bid. pág 81. 
(38) Ibíd. pág a:. 
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mera se refiere quo una igualdad frento a los otros Estados, la -

segunda a la potestad que la Entidad Estatal ejerce sobro sus na-

cionalos y su t:errit.01·10 lo que i'ell,~r traduce como la c1.1µ,1cid1d-

de pos1tivar los precnpt:on do!. orclon jurídico. 

Podros;:o, expon<' t extucilrnente lo s iguienlo: "L:i Goher;rnía-

no consiste en un grado superior do poder. Ni siquiera en un mon2 

polio do poder por el Est;ido. El poder es r;Ólo un modio para el -

cumplimiento do la función soberí1na. Es csaencía de la soheranía-

no dejar do resolver ningún conflicto do los que pudieran presen-

tarso en el &roa do su jurisdicción". Esto es un concepto pricti-

co y funcional de sobi~ranb. 

Una de las problornátic;rn que al respecto nos plantea Tena-

Ramirez (39) os la de que el Estado, por ser una persona moral es 

una ficción jur idicn, entoncos la soberanía debo ser ejercida por 

person;1a físicas quo tengan voluntad y actúen por él, por tanto, -

sorin sus órganos en los que so ha depositado ol poder los que se 

encarguen de i\plicarlo. Consecuontomonte en nuestro sistema, el -

titular do la sobor;;ni.;i es fll pu1~blo quüin la ejercitó al consti-

tuirse como Est~do y en la expedición do sus leyes por medio de -

sus represontantes. 

El l~stado entoncfls, con base en su soheranía puede dictar-

las restricciones que juzgue convenientes en la adquisición e in-

-----------·-·--·-·---
(39) Tena Ramirez, ob. c1l pfig. s. 
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versión hecha por el extranjero en su terd.torio, elemento conat.!. 

tutivo y esconcial dPl mismo, y para garantizar el ejercicio de -

ella do la formn cxpuoeta por Hellor. 

3.- Extr:inj.,ro. 

Podriamos recurrir a la historia y estudiar dasdo sus rn&s-

remotos antecedentes el origen de ósto concepto, pero nos limita

remos a mencionarlo de una manera más práctica, para olio empoza

remos por recurrir a nuestras loyos. En ol articulo 33 Constitu-

cional encontramos: "Son extranjeros los que no posoen las calid~ 

des determinadas cm el articulo 30. •rionen durccho a lus garan- -

tias que otorga el Capitulo I, •rítulo primero de la presente Ccn.2_ 

titución: pero ol Ejec11tivo ce la Unión tendrá la facultad ·~:<cl:.:

siva do hacer abandonar (~l torrit.orio n:iciozwl, inmediatamente y

sin nocosidad do juicio provio, :; todo extranjero cuya parmanen-

cia juzgue inconveniento. Los extranJeros no podrán de ninguna m~ 

nora insmiscuirse en los aeuntoa politices del pais". 

Ahora bi6n, el articulo 30 establece que la nacionalidad -

se adquiero por nacimiento o por naturalización. 

A).- Son mexicanor.; por n:;cimiento: 

1 Los que nazcan en territorio de la República, sea cual 

fuero la nacionalidad do sus padres. 

rr.- Los que nazcan en el extranjero de padres mexicanos; -

de padre mexicano o madre moxican~. 
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III.- Los que nazcan a bordo de embarcaciones o aoronaves-

mexicanas sean do guerra o mercantes. 

D) - Son mexicanos por natur~lizaci6n: 

l - Loa oxtranJoros que obtengan de la socrolaría do Re-

lacionas carta da naturalización. 

De acuordo con bstos dos articuloa quo acabamos de trans--

cribi.r concluimos quo son oxtr<lnjeras aquellas personas que no --

poseen la nacional id<id mexicana. 

Rospocto a la nacionalidad, 6sta ha sido concebida desdo -

varios puntos de vista, no 6nicamcntu como una rolaci6n jurídica-

que vincula a un individuo con ol Estado, sino también desde el -

punto da vista sociol6gico, (40) que no os otra cosa, que la iden 

tificacién goneralmcmte b-isada on las costumbres, idioma, raz.:-i, -

conciencia social, vida en comGn de un individ110 hacia una colee-

tividad y tal agrupaci6n os lo quo se ha denominado naci6n, y si-

ista so constituyo en Estado puado sor factible quo so confunda -

la noción sociol6gica de nac1onalid<-id con noción JUridica de la -

misma; tamb16n es posible que en un Estado so encuentren agrupa--

da! vari~s naciones, p8ro existir~ una nacionalidad en sentido j~ 

d.dico, que serft el vinculo de una persontl con las demás del ele-

mento población ·y con una entidad que es el Estado. 

(40) JI.rellano Garc1a carlos, Derecho Internacional privado, Ed. -
PorrGa S.A., ¡ra ~a. M&xico 1974, p&ry. 100, 101. 
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El Inntiluto de Derecho Internacional en una sesión qua Bn 

Cambridge tuvo lugar al. 2·1 do agosto df;i 1895, i.n.stit1.iy6 varios -

principios ~l respecto y que son: 

Nadio ~ute car0ccr de nacionalidad; ~adie puedo tenor si--

de c~mbiar do nacionalidad: Li rom.:nc1a pllra y a.:.r.:;ilo no b.:<st:i -

para perderla; la nacionalidad do origon no debo trans~itirse in

definidamtmte do genf!r~1ción on generación. 

So han tomado muy en cuanta en lo q'Je a nacionalidad se r2 

fiere el concepto de ius solí, on el pri~ero la ~ac~onalidad do -

un individuo es determinada por ol parentesco ccns~nguineo, es -

decir, se le atribuyo la nacionalidad da 8~s a~cendienlos en pri

mer grado en al negundo 0s atribuida n la pacrso~3 on rcl~~i6n --

al territorio del Estado en quo nació, L1 aplic:ición do óst1~ con

cepto tiene como objt~to lograr 1'l adhesi.én do la poblacién al te

rritorio. 

Por lo que toca a la ncacionalidad jud.d!..ca, suole exponer. 

se que es aquella que el Estado atribuye a los p~rticularos por -

medio do su ordenamiento al interós doL ~ismo, poro sin hacer a -

un lado los intreses de los gobernados; a ésto último os a lo qua 

se ha denominado facultad discrecional para otorgar la nacionali-

dad. ( ·~ll. 

(41) lbid, pág 107, 108, 109. 
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II.~ ANA.LISIS PEL AR'1'ICULO 27 CONSTITUCIONAL. 

l.- Fundamentos Teorice - Politices. 

:ebemos hacer notar aunque 6ste por dem~s, la gran relevan 

cia qu;.? en ::1:,"strc drJrecho tiene el artículo 27 Constitucional, -

p·.:es por r·edio de •!l se ost.J1)lc,:on L'1s b,1r,es j\.:rídico - f1 losófi-

cas de la propiodad, por éste motivo desde la promt1lcp.c1ón do - -

nuestra insigne Carta Fundamental se le dió la importancia debida. 

Expondremos a continuación lo que consjdoramos sus fundamentos -

tooric::> - políticos, no s1n antas hacer Ll aclaración do que les

daremos un enfoq~o qua croemos conviene a nuestro trabajo. 

En un período d1~ 300 ill\os los esp,1:~oles dotent;:iron ta pro-

piedaJ absoluta d~ nuestro tcrr1Lorio, de sus racuraos e incluBi-

ve hasta do su población. Con posterior icli'td ,,, nuestra independen-

cia se dejó sentir una gran a[lu~hcia du capital extranjero, asi

como de personas 1nvear1das do &sta calidad quo tenian deseos do

radicar en nuestro paie y c0n ln mira, gcnaralmenta do obtener un 

lucro excesivo on ol aspecto econór:1ico, ;ü mismo tiempo el senti

nicnto nacional Pra el du cxtormin~r definitivamente ol monopolio 

colonial, r~z6n por la cual su les empuz6 a pBrmitir su ingeron-

cia. 

Fue en la ópoca Porfirista, cuando mas auge tuvo la inver

sión extranjera, al grado tal que el capital que formaba dsta ob

tuvo una supremaciu .so1n(1 ol nacional. 
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L"l alnrm,1 y el peligro que para nuestra patri,1 reprosonta-

ba la propiedad de tlorri'ls en manos de oxtr<.1njoros ni:> or<:1 ::also,-

para ollo basta r&r1cionar qua en el per1cdc Porfi=ist¡, 30 entr~·;a 

ron a nort(nr:-.ericanos Lorrenos laldlo!; de la Bilja C«lifornia en -

pucr•.os de Bahi,1 M.-ic;dalena y !.>¡in Quintin, :'ondrrndor.os co bs cos-

tas y la porci6n da tiorril quo reg3ba el R16 Colorado, lo intole-

ral:-lo era ol pago quo so rocibia por hoct5reas '! que consistiil en 

tre centavos ún1camcnto (42), a ésta situ<:1ción s;.;;~a,..os la .1:-r.crt12a-

ci6n de bienes en menos do la iglos1a, ade~is rl~ las t:1stes exp~ 

riencia~ do indolo bólica que no h~bi1~ sido p~c~s. Todo ~ate ~uc 

ci6n d~ motivos dol articulo en cuosti6n, p~rJ constitui~ con - -

ello <üg«mos do sus fundiln'cntos tt•orico - políticos. 

2.- Formación dol Precepto Ccnstituciocal. 

So esperaba que el articulo 27 del proyecto fuera una ver-

dadera innovación, por estimar que había sido el r~gimen do pro--

piedad la raz611 fundamental por la que se suscitaron grandes con-

troversias que culmine.ron en una rovolución. ,\1 observar que no -

era del todo lo que se esperaba motivó un gran dasaliento en ol -

ccn:o; ti tu·_;ontf!. p•:iro pos ter lormento fue tomando forma hasta quedar 

----· ______ .. ____________ , 
(42) RondiX Pastor, G6ncttis de los Arts. 123 y 27 Constituciona-

Jr.,s, l'ulitic.1 ,fo l.917, pág. 15, 37. Pr.(";ycctodeAntonio Soto y 
Gi.lm·1. 
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ln Constitución. 

El articulo 27 que corrospondia el nGmero 33 on ol proyec-

to, consagrab,, J,3s rnism:1s disposicionec nebro la capélcid<id pdra -

la adquis1ci6n de bienes raleas de las ~oorpor~ci~noo oclasi~sti-

cas, civiles y comerci.llu,1 quo privaban en las Loyes do Heforma;-

no impon1a incapacidad d las inut1tuciones de beneíicioncia pGbl! 

ca y pr i.vrtda, siempre y cuando l oi; him1es se clenlinarán al cumplJ. 

miento de GU fin. (43) 

La primera doclantción quo se o!ltudio fuo la referent.e a -

la propiedad originaria do la n:1ción en lo que nrnpocta a su to--

rritorio y a la consl1tuci6n de la nropiodad privada por ella. 

En lo q1.1e IJ,'l materi•\ de inversión se refiero, nobro todo a 

la extranjera, el d1ctam~n del moncionado articulo 33 decia: (44) 

"La conveniencia de ésta dispos1cíón ostá demoatr.:ida por la prác-

tica, ya que se ha visto que loR henoficios que podria haber re-

port~do ~ la nación por la afluencia <lol capital extranjero, ha -

sido nulificado por las exigoncias y reclamaciones quo los mismos 

extranjeros se han creido autorizados a formular bajo la protec--

ción de sus gobiernos, y tal actitud se incrementó gracias a la -

complacenci<l de los anteriores gobiernos y a su forma de reglame!l 

tar tal inversión. 

(43) Ibid. pág, 128. 
(44) !bid. pág, 136. 
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En el discurso posterior al proyecta, Don Venuetiano Carra~ 

za, hizó hincapii de que on ln adquiFición de blonea por oxtranjg 

ros se BStahlocier<1 como condición L\ ronunc1a ¡¡ su nac1on;\l i.dad-

respé~cto do dichos bi•rnon, sometumooso on ro\,\ción a ol.l.os .1 la-

jurisdicción nacional. So ostim6 convcnionto connagrar tal cono1-

deraci6n cm Li Const i.tución para qun tuviera funr7.a do loy y ovi-

tar así las recl;im;11::ioncs arbitrarias ele len; rninist.ros ·~n nombre-

de sus conn.1eional.es. Cr.to rrajo corno con!'locuonci.1 que on 1.a prá~ 

tica se aplicara la Cllusula Calvo, es decir que se incorporó a -

nuestro derecho positivo. 

3.- Anal.isis do las Prirnerai; Praccione1:1 del Articulo 27 Constitu

cicmal. 

1\l exponer la irnport;incia dol <1rt iculo 27, hicimos reforon 

cia a que óste vione a establec~r las bases filosófica jurídicas-

do la propiedad en nuestro derecho, ya que su toxlo dió origen a-

teorias y discusi.onoi; sobrn óst.o concupto. 

El primer párrafo d(Jl articulo cit:\do dico: "La propiedad

de las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del te

rritorio nacional corresponde originariamente a la Nación la cual 

ha tenido y tione el derecho do transmitir el dominio de ellas a

los particulares constituyendo la propiedad privada. 

En el párrafo cuarto establece: 

Corresponde a la Nación el dominio directo de todos los rQ 
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cursos naturales de la plataforma continental. y loa zócalos subm.!!_ 

rinos de las islas ... 

En ol pfirrafo quinto se oxprasa: 

Son propiedad de la Nación las aguas do los mares territo-

riales en la extensión y términos que fije ol derecho internacio-

nal; ... 

En su fracción primera ostabloce: 

l. Sólo los mex1c~nos por nacitnicnlo 0 por naturalización-

y las sociedades mexicanas tiancn derochn par~ adquirir el domi--

nio de las tif~rras, <1guas y sus accesionus, o para obtener conce-

sienes da cxplotaclón de minas o aguas •.. 

Como p\lede verso en los párr.ifor. qua acabamos do íllfmcionar 

se cncuon:i:an 10s térr:nnos do "propi(ldad orig1n,1r.iil", "dominio di 

recto", upropiodad", "propiedad priv:1d<!", que han dado lugar a 

que se ousc i ten a !rededor do o 11 os 1n te rosan t(Hl polémicas, pu os-

muchos juristas de renombre han tdentific.1do el concepto de pro--

piedad originaria como t~uivalente o sinónimo del de propiedad --

privada, en contraposición se ha sostenido que la propiedad origi 

nar ia que ostenta la naci6n es un concepto do derecho conatitucio-

nal sui g6neris porque se ejerce sobre el territorio, elemento --

constitutivo del Estado. (45) Pensamos que este criterio podemos-

equipararlo al de imperiwn del que nos hablaba Sepúlveda en su --

(45) Burgoa Ignacio, Las Garantias Individuales, Ed. Porr6a, 3°.
ed, México 1961, pág. 368. 
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obra de Derecho Internacional Público. Citada en páginas anterio-

res. 

So ha sostenido que por medio de la propiedad originaria -

el Estado no tiene ol uso y ol disfruta, sino unic:Jmont:e un dore-

cho de disposici6n en virtud del cual ost~ facultado para insti--

tuir la propiedad privada en bonoficio do los particulares como -

una garantia individual; también es denominado a ésto derc>cho con 

el término da "dominio eminontc"; para aclarar m~o el concepto 

tenemos que !H' lla111a "pron1cdad e!::;L1tal" '/que no es otra cosct 

que la imputación que de doturminados bienes so hace on favor del 

Estado para uso, disfruto y Jisponici6n de ellos con exclusión de 

cualquier persona moral o fí.sico con li\s rectri.cciones quo la mil! 

m<t l<~Y impone, / ,¡ ¡,, qu•) !;e le identif:1ca con ·~l concoplo di;, "dQ 

minio directo" que por suo cara~teristicas podamos equipararlo a-

la propiedad privada da los particularns, por consiguiente tene--

mos que "dominio ondnont(:" ,1 "propiedad EHtatul" son conceptos --

que difieren dol de "dominio directo". 

Tenemos por otra parte autores como Osear Ramos Garza, - -

(46) que no hace ninguna diferenciaci6n entre propiedad originaria 

'l donnnio directo al expresar: 'La proplt!d~1d de las tierras com--

prendidas dentro de tos limitas del territorio nacional, corres--

ponde originariamente a la nación. Este derecho ori.ginario de pr.Q. 

(46) Ramos Garza Osear, México ante la Inversión Extranjera, pág. 
202. 
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piedad, de naturJloza püblic.1, es lÜ dominio directo que tiene

la nación sobre L1s tierrils comprC'ndida!' dentro do los límites

del territorio nacional". 

En opinión muy P•·rsonal crc~emon q11c puc:dc haber la difercn 

cia que apun ta!>amos, puí!!; 1 a propiedad originar iii debe en tender. 

se en un sentido constilucion~l, en el que tiene importancia -

fund..imont<1l la función soberana 0n el ar.pecto que expusimos al-

iniciar 6ste capitulo y que fu6 una de las razones quo nos ori-

116 a mencionarlo, sobro todo para dejar asentado que no confun 

diroos el concepto de Soberania con el de propiodad, argumento -

que se ha esgrimido p.H-<l rech;¡z.:ir una postura de tal naturaleza. 

Pensamos también qu(> (~xi~; te la llamada propiedad es tata 1, 

sobre todo con base en el ¡¡rtículo "164 del Código Civil par::i el 

Distrito y Territo1ios Fcd~cdlcu, ~n al qu~ ae establece: "Los-

bienes son del dominio del. podPr público o de la propiedad de -

los particul~res". Ahora tenemos que ~J articulo 830 del mismo

código di.ce: "El propietario de un;:i cosa puede goz<1r -¡ disponer 

de ella con las limitaciones y modalidas que fijen las leyes".

En cons~cuencia otorga al propietario el uso, goce y disposi- -

ción de las cosas quo son objeto de su propi.edad con ciertas 

restricciones impuestas por el ordenamiento juridico. 

Hemos mencionado &ste Último articulo por ser ~l que es

tablece lo que es la propiedad particular tomando los conceptos 

de la doctrina tradicional que tiene sus bases en el Derecho RQ 
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roano. 

III.- ZClN/\ PROBif.HD!\. 

Aboxdar•~mo~' el 1!~1tudio de énte i.nclso que para noaotl'oa-

eo de suma impor t anc Li, am•)n d•.• 1 ;\ denoroinac i ón tan suqes ti va -

chos que culminaron con 1;1 p•Jrdida de •roxas y lau m:pcriencias-

que Sf' tuvieron 1.,ohrc inv.1•3ión armad<1 cln que fué o1,jeto nuestro 

país en otros tiempor¡. 

La fracción 1 del articulo 27 Constitucion.11 a la letra-

dice: "S6lo los moxicanoi; por nacimiento o por naturalización y 

las noc iedades mt>xicanan t icnen derecho p.'lra adquirir el domi--

nio de las ticr ri'ls y atrn accesiones, o para obtener concesiones 

de explotaci6n de minaa o aguas. El Estado podrii conceder el --

mismo derecho a los (?Xtranjeros, siempre que convengan ante la-

Secretaria de Relaciones Exteriores en considerarse corno nacio-

nales respecto de dichos bienes y en no invocar por lo mismo la 

' 
protección de !JUS gobiernos por lo que se refiere a aquéllos: -

bajo la pena, en caso de faltar al convenio, do perder en bene-

ficio de la Nación los bienes que hubieren adquirido en virtud-

del mismo. En una faja de cien kil6metros a lo largo de las -

fronteras y de cincuenta en las playas, por ningún motivo po- -

drán los extrar.ju:os ddquirir el dominio directo sobre tierrils-

y aguas". 
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En 6stc Gltimo p6rrafo del articulo en cuestión encontrA 

mos una limitación trascendental para los extranjeros en lo que 

adquisición de bienes inmuoblrs ne refiere y es precisamente a-

és t.:i faja a l.;:i qut' se l t' ha dcnomi nado Zon<:1 Proh íb1d<1. 

Equivocadwncntc algunos tr,1tad1stas creen que el anteca-

dente legislativo m56 remOlO de la llamada ZOO<l prohibida RC en 

cuentra en loa ar.os de l'HO ,1 1917, sin embargo no es M;Í, el 

prim1:r antecedente del que se tiene noticia lt' connt.ituyc la 

Ley de Colon.";~,1ción del 18 de aqm;to <h! l.B2•l, ( 47) por virtud -

de ella los 0xtranjero~ podi<1n adquirir b1enes tnmueblos con la 

cond.i e ilm de qu<> fuer ;1n mi Prnhro:; de una ntH'V<1 poh l ación o ~m ca 

lidad de colono;~ con .~Jqun.rn ret•t.J"'iccion"s mán. El artículo 4.;.:. -

de dicl111 ley establecL:1: "No podrfrn colon.iz;ir,;e los territorios 

comprendidos (•nt r•! ] .is 20 l 1?q\i;1s l im1 t.rofc,; con cu.1 tqu icr nil- -

ción extrilnjera, ni rlie<'. en lo~·• l1t.oral1~s nin la pr•'.!Viil aproba-

ci6n del supremo poder ujccut1vo federal". Esta prohibici6n de-

jaba mucho que deiH:,u- puesto que podía obt:enersc el permiso co-

rrespondientc, es ~cc1r que era hasta cierto punto un tanto 

flexible, en cuanto a L:i. rnisrna lirniLaci.ón est.,\blucid,1. 

En 1826 fueron promulgados dos decretos el 15 de julio -

uno y el 22 de agosto el otro, en los cuales se prohibia la ad-

(47) Algunos comentarios solne las "Zonns Prohibidas", Riw. El
Foro, Cuarta Epocil, NGm. 51, 1965. Pág. 31. 
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misi6n de colonos de las naciones limltrofes. 

El 23 de ;ibril de 1828 fuó prornul.gado ou-o. por ol que -

se ostablcciJ que en terrones pr6ximos a la linea divisoria do-

México y los Estados Uni.dos dr Norte• Am(·~ric1, no :.io :1dmitirian-

colonos que fueran naturales do dicha nación. Enta rlisponici6n-

fue d1ct.ida por lon ,1c1.m1 cc:1mirm• os qu0 l\lVieron i.ugar en l.os -

anos do lBOG, 1812 y 1B21, on nuc9lra frontera norte yd que sus 

ter.renos se vu"ron :nv.1dirlos cl.:intlcstiri.1m.~ntc por nuestro voci-

110 p.:11.s. 

En 1829 Cu6 promulgad~ el decreto por el cual se oxpuls~ 

"Los eap:111ol <~ti q 11t.: !M yan cfo fH'r:rn.11wct> r r~n la Hepúbl J.ca, no po--

que se internen, en caso de que tema una invasi6n de Lropas en~ 

mi.gas 11
• 

.. 
El 11 de marzo de !842, fu6 emitido otro decreto por el-

entonc~s Presidente de la Repúbl1c<1 Antonio L6pez de Santa Anna, 

en su articulo lS. est:1blccía: "Los extranjeros avecinados y re-

sidentes en lJ ~ap~bl1ca pueden ~dqu1r¡r y poseer propiedades -

urbanas y r6sticas, por compra, adjud1caci6n, denuncia o cual--

quier otro 1.. í tul<:> est.:1hlec ido por la ley". 

(49) Del'echos clt'l Pueblo :-;ex1cano, Tomo IV, XLVI Legislatura de 
la Cámara de Diputados, Móx1co l9b7, pág. 584. 
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En virtud del articulo que acabamos de tr~nscribir se d~ 

rcg6 una disposici6n q~e estuvo vigente en la ópoca colonial y

los primeros aílos d0 independencia de M~xico, sin ~mbargo, el -

artículo 9!.l. dr .. cí,:1: "Estas dis¡:o:>ic:ones no cornprenilon .:i lo;, de-

part~mento3 l i~1itrofus o fronterizos con otras naciones, rcspe~ 

to d0 los cuales se cxpedir5n las leyos ospecialea colonización, 

sin que jam5a pueda adquirirse propiedad en ellos por extranje

ros sin expresa licencia <l0l gobierno supremo de la Rep\iblica". 

El articulo 10ª del mismo decreto que estamos tratando, estipu

laba: "En los departamentos que no son limitrofer; o fronterizos 

y que tuviesen costas, solamente a cinco lc!guas de ellas podrán 

adquirir propiedad rústica los cxLr;rnjeros". 

En la mayoria do los articuloLJ do éstos antecodontes le

gislativos podemos ohservar cpw ·los extranjeros no podían adqui 

rir propll'dad en los departamentos fronterizos sin el permiso -

previo del gobierno. 

En el articulo 9ª del decreto de 1842 no se hacia alu- -

sión a propiedad rústica o rubana, por tanto connideramos que -

la prohibición incluíü a las dos, ilhora compar.:rndo éste articu

lo con el lO.ll. encontramos que a diferencia del anterior al csti!_ 

bleccr que d8spués de las cincc Leguas se podría adquirir pro--

pied¡:¡d rústic.1, la prohibición ·~ra terminante pues en aquél ca-

bía la po:;ibil idad d(, adquirir por mcdi.o de permiso prei:io. 

Hay quienes interpretan el artíc11lo 1014 en el sentido c.ll~ 
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que si lil prohibíción se refería únicamente a la propiedad rústi 

ca o ahctrc-abcl la urbana Ulmbién, muchos j \Jr is tas se i11c l inabi.ln a 

considerar LJllt' u l de!;pu'~S cle l.:Ht c.:ir:c:; legna:; podia u,1 e:<lr<mje .. 

ro adquirir la prop~edad rústica, cntonc0s dentro de ~~tas cabla 

hibición dentro de est.:t zona tn:-a para los dos tipos de ;iropiedad. 

Ahora cabe preguntarnos si ax1stia m~s peligro en la ad-

quisición de 1,ienes inmuebles c•n las costas que en l.:\S fronteras. 

En la Constitución Centralista de 1856 an su articulo 21-

fracción IV a la letra oxpres:iba: "Los extranjeros legalmente i!l 

troducidos en la República gozarEm: de l 1b~rtad de ildquirir en -

la República propiedades raices con tal de que primero ~e naturª 

licen en olla, se casen con mexicano, y se arreglen a lo dem&s -

que prescriba. la ley rel.1t1va a óstar; adquisícionc!s". 

Como vemos todas las disposiciones legislativas a las que 

hemos hecho alusi6n forman los antecedentes legales de la frac-

ción I, párrafo último del articulo 27 de la Constitución, la úl 

tima disposición a la que hicimos referencia podemos calificarla 

como antecedente de toda la fracción, ya que en l'lla se cstablc

cia ciertas limitaciones y restricciones a los extranjeros basa

das en la 3dquisición de la nacionalidad mexicana por ~stos como 

requisito para qun pudieran adquirir bienes inmuebles. 
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• 
2.- Regulaci6n en el Constituyente de Querótaro. 

A pooar de todos los ~nteocedantos mencionados con ante--

rioridad, 1r¡nor;11nos porque r;:iz.6n eon el acta de dcbntos de dicho 

constituyente no !;n 1•11cu0nt r.1n d:it.os accrc,1 de los motivos par

las cuales se consaqr6 una proh1bici6n de tal magnitud, m6s - -

g·andc es miC'~;tro :isombre> L1ún 1 al dlrnubrir que el último párrafo 

de la fracción p1·irncra del arliculo 27, tal como lo encontramos 

innl]rto y rP<l,1ct.1tlo ,1c1ua!m(•nt.e, ni s1quü?ra cx:istL1 en el pro

yecto dt? c .. mslitución q,ic fuó prcisentndo a la i.\sumblc:t, ni tam

poco C'fl (?l cl1ct\mcn q\1e formuló la Comisión, ~n ellos Únicamen

te s~ enc0nLr~b~ la dispou1ci6n de que ul Eet~do pcdria concc-

dcr a lo;; <.>Xlr.in)'.'tos el d<?recho ch~ .-idqt:irir tierr<1s y agu,,s y-

tección de ::ius gobiernos t:n todo a lo que hc1 d1chos bic:11~s !W -

reficr:1 1 q1.;t~cl,1ndo por t 1nto 1rn:i1.•·_ (, :1 L1 ley y i\utor .td;1deé-; del -

Estado !Jic:oc;rno. Nof¡ !;orprt_•rHJo t .-imbi1:m que nin ha her discus1ón

al rcsp<Jcto, ést.t• p:-.rrafo hizt1 :;t; .1pc1rición con-,o por 11:t•.:? de m~ 

g1a 1 únic:m1ontc i>e consider:1 r(•:;pons<1blc :1 L<i Coniis 1ón. 

bic1ón de éste tipo fué la 1wct>sid,1d qtw 5¡~ sent Í.d tlc t8sgu.:ir-

dar, vigilar y mantener la in'.0gr~dad del tcrr:tnrio n~cional,-

por tanto, estarnos de i.lCuerdo con 11 o¡nnibn del l.1ccr.cLHlo Lag 

derrcchc übrc•gón. 
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3.- Aplicación y Función Práctica on la Actualidad. 

La mnyoria de los tratadista& y con los cuales coincidi-

mos. opinan que en la actualidad Id raz6n da tal prohibición es 

anacrónica, pues con loo m6ltiples adelantos cicntificos y la -

creac16n de nuevo armamento b&lico la faja o zona prohibida no-

reprcsent<1 ninguna defcnsi\, mucho monos un ohr.it:áculo para una -

invasión de tipo bélico, tcn•~rnos entonces, que su finalidad ya-

no puc>dl~ C1Jn1p l l r la, pero de'b ido ;1 nucs t ro 9ran sent: 11111 <rnto na--

cionalista y ,3 la ardúa de(cnfü\ qtlf~ hacemos de nuer;tr<1 sobara--

nia, se h3 estimt1do quo dnb•~ s<>guir Vt<J<>nte, sobre todo penaa--

moa que su vigencia en la actu.d id .. 1d ayuda a prevc.nir problemas 

de índole intern<lc1onn l corno !'er t11 el c;rno de anexión a otro E!?, 

ta do. 

Tenemos por otra pa.r te, que muchos juristas entre ollas-

Molina Pasquel, (50) ha11 expuesto que existe una identidad en--

tr<~ dominio directo y nuda propiedild, tomando en cuenta que 

nuestr.-1 legialaci6n había estado infJ.uenciada por la ley de las 

Siete Partidas en la que se identificaba plenamente propiedad y 

posesión, entendiendo ést~ último término como sinónimo de aei'lg 

río o bien como dorn11no, por estas razones se ha sostenido que-

el concepto de "dominio directo" empleado en nuestra Conatitu--

(50) Molina Pasquel Hoberto, El fideicomiso de inmuebles en las 
zonas prohibidas en favor de l!Xtr;in:¡eros. Rev. "El Foro",-
4a. época, Núm. 3, México, enero-marzo 1954, págs. 29 y -
s ig. 
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ción es ül equiv,üento al derecho de propiedád de un particular, 

en C'OnSt!CUcncia se deduce qua lo que se prohibi6 en nuestra in

sign,~ Car 1-;i fu.:; la adquisición dl~ bienes irunuablas por extr:mjg 

ros Jontro ~0 la zona prohibida, por tanto so ha defendido ol -

de esa zonJ, inclusive el de "dominio Gtil" o saa el usufructo: 

con lo ~ual no estamos de acuerdo porque de ser asi, ostentaria 

la titularidad de un derecho real y segGn veremos más adclante

los extranjeros sólo podrán tenor en su calidad de fideicomisa

rios derechos personales derivados do fidcícom1so en zonas pro

hibidas. 

IV.- DISPOS!CICNES REGLAMEN'l'ARrAS. 

Transcurrieron nueV<:! ai'los de promulguda lil Constítución

de 1917 cuando se empezó a llevar a cabo la labor legisliltiva -

correspondiente a la Rcglarunntación de la fracción I del artic~ 

lo 27 Const.itucion<ll, qu.::• culminó con L1 publicación do la Lc~y

Org&nica de dicha fracción 0n el Diario Oficial del 21 de enero 

de 1926 y el 29 de marzo del mís~o aílo SP procedi6 a la expedi

ción del RegL:inwnto de la n:rnma ley. 
• 

Tomando en cu0nta que los extranjeros pueden ser accio-

llistas de sociedades mcx1cJnas y que ~slas de acuerdo a la Lcy

da Nacionalid.1d y Nc:d ural iz<1ción S(· c:-onsidi:ran f1H!Xicnn:1s, SC' -

vió la conveniencia de dictar una medida en relación a esa si--
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tuaci6n, asi en el articulo l.ll de la Ley Orgfinica que estamos -

comentando se estableció que ningún extranjoro podrfi ser socio

de las soc i o>dades mcx i canas que ,HJqu ioran o pretendan adquirir

la propiedad de bioncs inmuebles t1n la zona prohibida. 

El articulo 10.ll dice: "Para los efectos de ósta ley no -

se rüput arán como enajen.1c i ón d(' propiedad los <urandamientos -

de inmuebles por término menor de: 10 .:i1ios en la ext:crniión que -

sea cstrictamento necesaria para los entahlccimientos o servi--

cios del objeto industrial, minoro, petrolero u otro no agríco

la de la empresa, nin pcrj1iicio de lo que dispongan las leyeo -

especiales. 

Respecto al Reglamento de la Ley Org~nica tenemos que --

en s11 articulo 2.ll establece: "Los notarios, Cónsules mexicanos-

en l~l extranjero i' dernáH funcionario!! :1 quicmes incumbe, cuida

rin de que en Loda la escritura constitutiva de asociacionos o-

sociedades mexicanas, 1wan civil,~s o m<!rcantiles, que deseen e§_ 

tar en posibilidad de udmitir en cualquier forma el dominio di

recto sobre tierras, aguas y :;un ,1cccsiones fucr;i de la zona -

prohibida o concesiones de explotación de minas, aguas y combus 

tibles minerales en ld RepGbl1cd Mexicana, se conoiy~e expresa-

mente que todo extranjero que en el acto de la constitución o -

en cualquier tiempo ulterior, adquiera un inter6s o participa-·· 

ción social en la sociedad, se considerará por ese sólo hecho -

como mexicuno respecto do uno y otra, y se ent0nderfi C!'1C convi.::, 
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ne én no invocar la protección da su gobierno, bajo la pena en

caso de faltar a su convenio, ele perder di.ch0 jnterés o particj. 

El ·,r'..iculo 8-' ~ol Rcgl;1mento ::io relacicn:i con el 111. de-

das pa:a explotar cualquier industria f~bril, minera, petr6lera 

o para algGn otro fin que no uca ~gricola, pod~~n adquirir, po

seer o admini!:itrar terr0nos dentro de la zon,1 prohibida, única

mento en la extensión que S"il f!strictamcnto necesaria par.:\ los

est.:lblecimientos o servicios do lo~; objetos indicados que el 

Ejecutivo de la Unión o de loe Estados fijar5n en cada caso: --

1!ca o noral, podr6 tener partic1pac16n social alguna o ser prQ 

pieLuiil de accione:; ele- la soc:in.d:1d. Sí pc¡r z1lgún motivo, algu

na ¿,. lüs personas mencionadas anteriormente, por cualquier - -

evento llegare a adquirir una participación social o ser propi~ 

taria de una o mfis acciones, conrravinicndo asl lo establccido

en el párrafo que antecede, se conviene desde ahora en que di-

cha adquisición scrit nuL1, y por t:;:into, c;incclada sin ningún Vf!. 

lor la part1cJpaci6n social de que se trate y los titulas que -

ln rAprcscnten, tcnicind0sc por reducido el capital social en 

una cantidad igual al valor de La participación cancelada". 

Es palpable que todas las disposic:ion•~n anteriores res- -

tringian la adquisición dn extranjeros en las zonas prohibidas; además 
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de una situación intercsantisima que en relación al artículo sa 

dio origon inclusiva a reclamaciones de los Eetados UnidoH, a6n 

cuando éstas reclamacion•~s se reforían a cue~1tion0s de tipo con 

fiscC1tor10, pot- lo quo nOBlltros sólo nos r•JEcr1rnmo:1 a la p<lrt.e 

que creemos conviene a nuestro trabajo; &Htc ~rticulo docla: --

"Los derechos objuto do l<.1 preGünto ley, no cornpremJi.do!l en ol

art ículo ant<~rior y 11dqu ir idos 1 f'galmentc por extr;m:jüro~; con -

anterioridad a l.i vi<y:n'·1.1 de L11r.11rn1;i, podrán S()T. conBt~rvados

por los actual et1 propi.1~t·arion h.'1sta su mtHJrtu". 

En corwccu1mcia un eztrar1jcro quf.J hubiesf.: adquirido bie

nes ralees en la faja proh1bidn con antcriorid~d a la vigencia

de esta ley, podi-í.1 connerv;ir rwe der.·ccho hasta qua p(ueclera.

En relación il ello c<ibí11 1.1 prr!gunL.i cl0 que c¡uiones cru.n los ~ 

tranjeros que podían haber adquirido legalmentr1, al respecto, -

el diputado Ezequiel Padilla pronunció un discurso en 1~1 que ª!i 

presaba: "l!sted<.rn saben que por una ley del 54, reconocida ae·s

pués por leyes sucesivas, estuvo prohibida, .1ntes do la vigen-

cia de la Constitución de 1917, adquirir tierras en la frontera 

en una faja de veinte leg11;u1 ... etc. Y la Constitución de Quer! 

taro estahloce L1 prohibición de 100 kilómetros paro las frontQ_ 

ras y 50 en las costas. De manera que aquéllos que antes de - -

ella hubieran adquirido tierras en las costas o dentro de la. f!_ 

ja de 100 y 80 kilómetros, han adquirido legalmente y desde és-
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te punto de vista respetables". (51) 

No estamos de acuerdo con éste razonamiento, ya que corno 

el mismo expuso dicha prohibición ya ee habla implantado ante--

r iormente, on consecu(mc i a no pud icron haber adquirido legalrne!!, 

te, salvo aquellos casos en los que se les había otorgado el --

permiso que so imponia como requisito. 

Creemos import<into, volver a mencionar, que sogún los r,il 

zonamientos efectuados por diferentes autores, entre los cuales 

se encuentran Da tiza (52) y Mol ina Pasquel, (53) sostienen que-

ea perfectamente legal que se permita a loH extranjeros el uso-

y aprovechamiento en calidad de fideicomisarios en fideicomisos 

constituidos sobre bienes inmuebles en zonas prohibidas, ya que 

talos beneficios no constituyen der~chos reales, quo es lo que-

so prohíbe en el último párrafo de la fracc.i6n I del articulo -

27 Constitucional. 

(51) Pérez Verdin Antonio F., Centro Estudios Jurídicos, Impren 
ta Universitaria, México 1946, pág. 58. 

(52) Batiza, ob. cit., pág. 53. 
(53) Molina Pasquel, ob. cit., págs. 29, 53. 



C A P I T U L O IV 

FIDEICOMISO DE INMUEBLES EN ZONJ\S l'ROHIBIDf\S 

I. - CONCEP'rO. 

Como so rccordi.lrá, en el segundo capitulo cm su parte fi 

nal hicimos referencia, ;1(m cuando brovcmenlc, .1 la clasifica-· 

ci6n dol fJdeicomiso, en decir, lao clasoe du fideicomiso que -

consideramos mfw import.1nlcs, en dicl1;1 claHific3ci6n 111cncionamos 

el llamado fideicomino do invursi6n y el traslativo do dominio, 

y a los cu.1les pcrnrnmoc puí!dc corresponder el fidf..)icor.ilso do in 

muublcs en zonaR prohibidas en los quo tenga una parti.cipación

una persona extranjera. 

No sin ant<?s .o:clar<1r, nuootra resorv•.1 al último citado -

ya qua volvemos a mencion.Jr el problema de que el fideicomisa··

rio extranjero no ¡ruede ostentar el dominio eobro dichos bienes. 

Anal.izi\ndo un poco en rel;1ci6n c1 L.1 cLlse de fideicomieo 

objeto de nuestro estudio, hemos lleg.:ido a la co1;clusi6n de que 

es "üquél que se constituye por la declaración unilateral de VQ. 

luntad del fideicomitente, ál que trasmite la titularidad del -

bien inmueble a 1"1 instit11ción fiduci:1ria, con el fin de que se 

permit<:i el uso y aprovechamiento a un extranjero, el cual entr_g 

gará una cantidad de dinero (en la mayoría de los casos equiva

lente al precio del terreno) a la fiduciaria y ista a su vez lo 

entregar~ al f1deicomitente". 
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De lo anterior podemos doducir que los elementos porson.f!_ 

les que intervienen en 6sta clase do fidoicomieos son: Fideico

mitcnte, que en ésto caso f>crfi el pro¡n•'L1r io de un terreno ubi 

cado en la zona prohibida y por consucum1c1~1 un mexicano; fidu

ciario, una institución legalmente autorizada pard efectuar ese 

tipo d1~ opcracion•is y fun9ir como l<ll; f1deico1111sario, que es 

el extranjero que recibe 11 reciblrfi legalmente loe beneficios -

del fideicomiso. 

Por lo general Li final id ad ,¡iie !J(! pcrs igue con la cons

ti tuci6n de «st:a cl<l.1;0 dí' fi,doicornisoB oa ul progreso ele deter

minada región y podemn9 oh~F~rv<ir qtH: on muchos de los cai;o:> el-

fideicomisario fm1tw corno clep'rn i t.-i.r i.o del inmueble y ostii L1cuJ:. 

tado para habitarlo, y hac"r •,;S') del mi:>mo, pedir a La fidticia-

ria lo grava en su bone(icio. 

Para 41ic pueda l lC!Varse a cubo los fiduicomisos de est<1-

naturaleza es necesario que l~ fiduciaria tenga la capac1dad lQ 

gal para adquirir, en propiedad fiduciaria desde luego, biones

irunuP.blcs en fajas prohibidas, dichas instituciones Berán las -

que estén conutituidas de acuerdo al artículo 80. del Reglamen

to de la Lt'y Orgilnica ele !a fracción I del artículo 27 Constitll_ 

cional, es decir, aquellas que no tengan socios o accionistas -

extranjeros, a pesar de esto, en 1967 el entonces Secret<irio de 

Relaciones Exteriores licenciado Carrillo Flores en un acucrdo

emitido por él, facultabil a Instituciones de Crédito il actuar -
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como fiduciarias, aún cu.:indo tuvieran socios o ilCCioniatas ex--

tran:eros, por lo que se argumenta que 6ste acunrdo es violato-

rio de la r.ey Orgánica y el Reglamtmto mencion<ldos y qua hemoo -

transcri.to en el capítulo anterior y sobre todo dol artículo --

lo. de la Ley quo estubl.cce: "Ningún extranjero podrii adqui.rir-

el dominio directo en esta zona, ni ser soc::io dt~ nm::indadcs que 

adquieran tal dominio en la minm.1 zona". (S4) P.u:ccc 1-;¡_:r que di 

cho acuerdo no tuvo v igenc 1<•, pues las condicione<; previas pura 

llevar a cabo óota clase de fideicomisos oiguieron siendo: que-

la instituci6n fid11ciaria estuviera lcgalmento capacilada y - -

autorizada paril adquiril" tales inrnuelües, asi. como la obtenci6n 

del permiso do la secrtili1ria do Relaciones gxteri.orfrn previo a-

la celebrilción dúl contrato, además era condic:..ón para otorgar-

tal permiso a las inatit:ucioncs fiduciarias que quisieran adquJ. 

rir inm\leblos en zona prohibida por medio de fideicomiso y en -

los cuales el fidcicomisari.o fuern un extranjero, que éstos se-

celebraren por un período no mayor de diez anos (renovable); --

que los inmuebles sirvieran úni.camente para actividades tur1sti 

cas, es decir no para finos económicos o mer7antiles: que a la .. 

muerte del fideicomisario so extingu~ra el fideicomiso: que --

los bienes estuvieran rrnjctos a la inspección del gobierno fed~ 

ral, para que se comprobara que se cumplía con lo establecido. 
~ 

(54) Ramos Garza. ob. cit.. pág. 244. 
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II.- ACUERDOS PRESIDENCIAJ,ES. 

A reserva de exponer nuestra opini6n muy personal respe~ 

to a las inversiones que se han efectuado en laa zonas prohibi

das, nos limitaremos por el momento ,1 r12producir lus intencio-

nes que llevaron a nuestro gobierno a fomentar el fideicomiso -

en dichas fajas prohíbídas, y quo genera lment:e :rn han manifestfl_ 

do por medio de exposición de· rnotivos y de una manera más palp,i!. 

ble y concreta en decreto~ emitidos por el 0jeculivo do nuestro 

país que han mootrado claramente la política Jo nueotro gobier

no al respecto. 

l.- Decreto dol 27 de Noviembre de 1937, 

Sabemos bien que si ~ lo l~rgo do nuestra historia ha -

existido un régimen coloso de nuestra soberanía nacional y con

una tendencia nucion<>lint¡! realmente manifiesta, h.i sido el del 

Presidente Lázaro C5r.dcn<H;, 011 el perinuo do su encargo, i:w eml 

ti6 el decreto que~ Ol:itamos tratando y cuyos principales objeti

vos se expusieron t(:>xtualmcmt:e de la siguiente maneril: "que os

necesario fomcnt.:ir el dr?sarrollo económico do las zon<rn situa--

das dentro de los cien kilómetros a lo l.argo de las fronteras y 

cincuenta kilómetros a lo largo de las playasr dicho desarrollo 

puede fomentarse por medio de la creación de industrias hotele

ras y de turismo en las propias zonas, asi como permitiendo a -

los extranjeros la posesión en las mismas de una manera pacifi-
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ca, así como el uso y el usufructo de inmuebles urbanos para fi 

nes residenciales ... " 

Además el ;;cuc!rdo que osl:ümos tratdndo est ;1hlecía que en 

los permi:;os qi1e se sol icitarcn corrospondcr.í<1 a la f'iduciaria

otorgar los datou de identificac16n del extranjero, rceervindo

so desdu luego, la Sria. de Relaciones Exteriores concodcr o DQ 

gar el permiso; qucdali:1 til.111luón establecido que Jos penni.soa d~ 

berian ser concedidos por un plazo Ju 25 aílou como m§ximo, al -

final del cu¡il el inmueble· objeto del fidfncomi.r.o scrlt1 vendido, 

la Secretaria de Rcl<lciones Extcr1orcn dcbcr~a llevar un regia-

tro ele tales permisos, además de que cu¡i.ndo lc1i; condicion.:-,s de

las opcr0cioncs no ~;o cum¡.1lieran, L-i Proc11radu::i:1 Goncral de la 

Rcpúbl ic.1 dP-bcrí<1 illtcrvenir cxiqirmdo lil cilncclnc1ón clol penni_ 

so, todo ér-;to a pet.ición de la mi!:m.1 ~;ecrctaría. 

~!.-Decreto del 29 de Junio dn 1944. (15) 

Este dccr0Lo fue dicl~Jo µor el Presidente Manuel Avila-

Ca.macho con bdse en f.l l e:; ta do de cmorgcnc i .:i i' l.a do auspens ión

dc garantbs que existía en nuet1tro país por cuestiones do 1ndg_ 

le bélic:1. 

En el primer considerando se exponía que en virtud de -

que el capital extranjero podía invertirse en adquisiciones y -

(55) !bid. pig. 24&. 
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acaparamiento de inmucblns tanto rúsLicos como industriales y -

comcrcinlos en po:~qu.lcio de la distribución ele nuestra riqueza, 

se había proc•:d1do a l.1 P.Xpedición de \c1l decreto; en el tercor 

cona iderando :;e (,;xpon i .i L\ obl. i9,1C i ón de! México d·~ 1mcutrn.ir los 

C1'pit.lluii hacia una fin<1lid,1d prodnctiva y L'l protección que ül 

g0b1erno eiiL:-111:1 obl i9.1do ;1 prnnt;u l" a li1~; empre~.'.i~; y;1 •·Gt.1bll~

cidas; en ol ro consid(•.r,ind" 11e cxpreri.:ib~1 <.!UC del·:idn ovitarnn -

loa problemas nac.1on:ll.1.é~; e HiLernaci.onales ocasionados pot: unil

súbita invcrGi6n do capitales extranJeroD da una manera transi

toria., y.1 que posteriormente lcndriarnos como consecuencia !JU -

emlgraci6n por no estnr ligadof; con lon intoreses de la nación

de un•;; manera perni¡1nent,:·. 

En cuanto a ~iu;; ürt ículos más i111portant1rn, tonemoo el 

l~' que deci.a: "D·.n.mt.e e<] t1emp<.~ qua P"rn·.rnuu:a fm viqor li1 Sil!:'!, 

pe>.nsión de g;ira11ti<1s rler:ret;1Cl;1 eon foc!1<1 )o. de junio de 1942 ,-

tener socio!; t'xtranjeros, 1;ólo podrfin rnrx!ian~.·~ pürm1~;o que oto.E. 

gue lé\ Secr1~1.;irí3 1.k~ ReL1c101ws ExU:rior,,~¡: .1dquirir el dominio 

de tierr;is, 3<JU.1s y r-;us acc¡:s1um1:; a qu(' se• re(1r11·1; la fracción 

l del artículo 2'7 Cor~Llt1t.ucioncil.; adqt:111t bit~rH..1~i jnmuoblt.~s (le& 

tinados a algunas de la•3 act1v idades que en seguid.1 se rnencio-

nan: adquirir neyoc1ucionN; o t.'Jnpresas, o <}l. control ~;obre de -

ellas, de las ya ex1stentt!!J en el pais, qut; se dediquen a cual

quier actividad industrial, agrícola, g.:mader;:i, forestal, de --
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compraventa o de cxplotaci6n, con ctialquier. fin, de bienes in-

mtteblos rústicos o urbanos o de fraccionamiento y urbanización-

do dichos inmuebles. 

En otro consídor.1ndo del decreto, so ünponia la ptina. de

privaci6n de la libertad de seis mosas a tros nnos o multa do -

150,000 peBos, en los casos cfo ocultación de L\ cal icfod de ox-

tra.njc!rOs, por fals;:w d<•claracioncfl o intcrpósit.:i persona. 

Fueron t,lffibi.én incllliclos el arrm1d,'1m1011to por mi1a de 

diez afloa en el sentido do que no iban a ser considera.dan como

enajanaci6n do bienes y lon contratoo de fideicomiso en las que 

el fideicomirrnrio seil oxtranj .. ro o sociedad mcxic•:ina que tenga

º pueda tener socioR extranjeros. 

Este mimno df:cr•~t:o ~;ennló corno ncccr.uri.o ol p<>.rmiso pre

vio de Relaciones Exterioros cm lor. cnnos de constituci6n de SQ 

e iedades mexicanas que t.eng¡rn o puedan toner socios extranjeros. 

El ,ut. lo. a 1.1 letra t~xpro::;.:iba: "I,;tn sociedades exis--

tenteu o que en el futuro se establezcan que se dediquon a las

actividadeo o <:.idquw i.ciones <1 que se refiere el art. lo. no se co.n. 

aidarar~n como eociedadea que tengan o pueda~ tener socios ex-

tranjcrot> sicinprc que sati~;L-1g<in los siguientes requisitos: 

Quo en sus correspondientes estatutos opere la cláusul"'

de exclusión de extranjeros que establece el articulo 80. del -

Reglarncmto de la Ley Orgánica dí.! la fracci6n I del articulo 27-

Conslitucional, y previo permiso de la Secretaria de Relaciones 
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Exteriores. 

Que las udquisiciones a que S(~ refi&re el articulo lo. ·· 

dal ~ccroto en cuestión, se efcct6cn mediante permiso que en ca 

da c::iso otorg\H~ L1 Secrctilr i :i ya mene ion.-1d:1. 

~os ¡:i:irec·' qt:c Í:'s t '1S dí spos ic iones son un t.:rnto con tradic 

torias, pues por un;i perte se declara que no i;e considora:::-:in e.!5_ 

tranjcras las sociedades que operen con cláusula de exclusión -

y por otra parte, se les impone L1 obl igdción de adquirir el -

miEmo pem.i.so de L1 SccrotarL\ de Rel;i.cioncn Exteriores que de

ben solicitar las que tangan socios extranjeros, en consocuen-

cia éstas disposiciones se hacen extensivas a soci.edudcs mexic~ 

nas. 

Pensamos también, que el articulo 5o. del Decreto que e_!! 

tamos estudiando cst5 en conlradicci6n con el art:culo 80. del-

Reglarr.ento de la Ley Orgánica del 27 Constitucional, pues como-

:;1~ recordará c•n la transcripción que de él hicimos en el capÍllJ. 

lo anterior, la pena o sanci6n que se imponia en caso de contrª 

vención por acl.rnitir socios ext:ranjui:os, era que todos los <ictos 

se tcndrian por nulos y el capital de la sociedad se reduciría-

a la participación con la cual hubiera intervenido el oxtranje-

ro en ella, ahora tenemoP que el a~ticul0 5o. ya Mencion~do del 

Decreto establecia que los actos no producirian efectos, pero -

que además los bicnc~ pasarian a rrup1eJ~d de la nac16n cerno -

sanción por 1:1 misma contr.1vc'nción. 
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Ahora bien, en el afta de 1945 se emitió otro decreto que 

establecía lo que a conlínua.ci6n cnunciamoi-i: ··~;P. ratlf'1cLJ11 y d,2. 

clar.:in vigcnt0::; las disposi.ci01wn d1.ctadas por nl. cjncutivo, d~ 

ri\ntc el periodo c]c suspensión ele gurant: Ít1!;, (!n 1.t!iO ··l<J las fu-

culti\des que le fueron conccdidüs en los ~rLiculou 4o. y So. --

del decreto del lo. de junio de 1942 para legislar en todos los 

ramos de la ac1minisLración pública, s;d vo Jisposic iones expedi

das con vigencia limitada a la emergencia o aquellas do cuyo -

texto apareciera declarado que se bdsJr6n en la suspensión do -

alguna o algunas garantí;1s indivicl\1,11.cs'', 

En base a ésto rn11chos jurista:; han sostenido que el De-

creta de 1944 no se encuentra vigente en la actualid3d, ya que

na fue ratificado oxprcsamenta y su vigencia estaba l~nitada al 

tiempo en que permaneciera en vigor la snspenn1ón de garantías, 

sin embargo, se ha considcr<1do vigente y la SN:r:etaria de Rela

ciones Exteriores sigue cxígiendo lÜ permiso correspondiente, 

es decir, qu() se tramite éste, para cualesquier actos por los -

cuales se afecte la escritura constitutiva de una sociedad mexi,, 

cana. 

3.- Política del Presidente Adolfo Ruíz Cortines. 

Se efectuaron en este régimen inversiones por el monto -

de 700 millones di.;, pesos en r1ate.ria portuaria, sobre todo por -

el aspecto paupérr lmo dt! esas zonar1 quf' podían ser explot<1das -
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en cuanto a recursos naturales y belleza googr5fica. Esta dcti

v id ad gubern.:iment;:il fue ca 1 if icada con l;i donorninación de "La -

marcha al mar", poclomon enmare.u· Ól;to corno un .:mt.accdcnto para-

que la figura jurídic~1 del Fideicomiso l l01pr.1 a ocup.w ·~.l lu--

gar tan relovantu con el que actualmente HD est~ proyectando on 

materia de explotación y de inversión en esas zonao, ya que con 

tamos con un litoral do 10,000 Km. que en realidad no so ha 

aprovechado al máximo n1 (J11 1!1. ai;pecto turíntico, ni. en el con

sumo de alimentos qua provienen del mar pues el consumo do 6s-

tos en nuestra Hcpúbl ica en relación con el porcentaje quo so -

consume en otros paises qua tienen monos extensión do litorales 

es más bajo. 

En consideración <lo que habla la ncce~idad de controlar

la rnversión ext.ranjnr.;1 el 2:i c.lt• junio ele.: 1947 ne creó una Comi 

si6n Mixta Intorsccretarial que Lcnia como finalidad rceolvor -

acuerdo con los .irt s. 2"', rna y na.i< de la Loy General' de Pobla

ci.6n, la Ley Orgánica c]e la tr.:icc.ión I del <irt. 27 Consti tuc:io

nal, el RoglaJnonto de L1 misma, <Jl decreto d(·l 29 de junio de -

1944 y del art. 251 de la Ley General de ~oc1cdodes Mercant1les 

y tenía también por objeto elaborar normas generales que habrían 

do seguirse en la aplicación <.Je las disposiciones legales men-

cíonadas, al respecto so han d.ictado 12 normas, .~nlre ellas en

contramos la establecida para la rnterpretación del artículo J.r< 
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del decreto del 29 de .Junio de 1944 y que reza aiií: "Para los -

$ 
efectos del precepto contenido •'n el art. 3¡¡ del decreto menciQ. 

nado, se co~sidera con rosidcn~ia sufici8nte en al puis a los -

extranjr.ros que ten9a11 l3s cal idadcs de: lnm1grados, inmigran--

tes, cualesquiera que sean sus caractcris~icas: v1siL.1ntcs, - -

siempre c¡ue hayan tenido con anterioridad alguna internación en 

México y tan sólo para los ufoctos de qi.:c pued.rn adquirir el i!!_ 

mueble o inmuebles indispensables parn el negocio, c~rnpresu o iQ 

dustria que hayan cfltabkcido o entablczca o destinado para ca-

sa-habitación, ya sea de ellos, de sus familiares o de personas 

que dependan económicamente de los mismos. 

Para que se pudiera anl 1c~1r l•i norma anterior. es lógico-

suponer que se ha autorizado de modo expreso al visitante a 11~ 

var a cabo actividades de deterrnrnada especie por medio de ella. 

El 13 do junio de 1950 y el 12 de junio de 1951 tuvo lu-

gar una adición a &sta norma con dos arts. que expresaban que -

serían considerados con residencia suficiente en el pais ~ los-

extranjeros que tengan Lis calid.:1des de: 4A "l\silados políticos, 

de acuerdo con la fracción rv del art. 50¡¡ de la Ley General de 

E?oblac ión, que hayan obt(mido, cuando menos, el primer refrendo 

o prórroqa de su te>mpor:ilidad paré\ su estancia en el país. 

5a "~silados pollticos, s~0mpre que hayan tenido con an-

ton de que puedan üdquir ir el irunuebl'? o inmuehlos indispensa--
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bles para el negocio, empresa o industria que hayan establocido 

o ostabl.ezcan o dostinndo para casa-habitnci6n, ya sea de ello&, 

de sus familiares o de persom1ti q1w depcmd.:in económicamcnto de

los rni smos". 

4.- Acuerdo del 30 de abril do ¡q71. 

Este acuerdo fue omitido por ol actual Presidente de la

República, Lic. Luis Echeverria Alvhrez, con la intención do f.Q. 

mentar el desarrollo do esas zonas prohibidas y logali.zar algu

nas situaciones írrPgulares; por medio de cote acuerdo se auto

riza a la Sria. do Relacioncu Exteriores conceder a inatitucio

nos de crédito permisos par<1 adquirir on fideicomiso bienes in

muebles con fines induslrialen o turi3ticos en lao fronteras y

costas, y permi t: ir a cxtranjt'ros su LWO y <lprovecharniento duran 

te un plazo m~ximo de treinta anos. 

El acuerdo presidencial que cHtúmos n1encionando está i~

tegrado por sc:is artículos. El primero de ellos faculta a la S~ 

crctaría de Relaciones Exteriores a lo que anteriormente comen

tabarnos, es decir a otorgar permisos en forma discrecional y C-ª. 

suietica a instituciones do cr~dito para que 'act6en como fidu·

ciar ia:;; de los bienes qi.:c• se encuentran dentro de la zona prohl 

bida con la condición d~; que los fidc1comisarios no adquieran -

ning\in derecho real sobre éstos bienes, tumbién se faculta a -

las fiduciarias para que emiLan certificados de participaci6n -
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inrnobil iar íos, repre:;enta t ivos dü 1 os derechos qu.:i ':iencn sus -

tenedores respecto <le los inrnuebl,,s ~;obre J.os que flOn emitido;;, 

esta clas~ de fideicomiso se puede clasificar dentro de les do

invers 16n y que hicimos referencia en la p~rtc fi~al del capit~ 

.lo II: an L'1 <!rtic:ulo 2.:; se haC(' all::nón a qt:._-_, la;, •r.stituci,.>-

nes de crédito privad.:is podrán también solicit,ir el permiso co

rrespondiente a la Sr5a. de Relaciones Exteriores; por medio -

del art. 3• se cre6 una comisión denominada "Comisión Consulti-

va Intersecretarial" que ;,e encarga de emitir cpiniones acerca

do las sol1cit\1des que se presenten anLe la Sria. de Relaciones 

Exteriores para l;i cons '.; i tuc ión de f ié!c icor.ü sos en : aj .:rn prohí-

bidas, pero dQsde luego, qu0d1ndo a juicio da lJ Sr!J. da Rela-

cienes Exteriores el negar o conceder el permiso. La comisi6n -

se inlegr6 por un representante de cada una de las Secretarias-

de Relaciones Exteriores, !!.Je i end.:i y Crédito Público, Goberna-

ción, Industria y Comercio y r~l Depart~1mento de Tur i.smo y C{1.1C -

son los directivos de los departamentos juriJicos de dichas de-

pcndenc ias: en el ur t. 4.11. BD es tabl<Jcen Lrn condiciones a que -

están sujr~tos los perm1so~3 paril fidei.com.isus que 0xpida la Sría. 

de Relaciones y que son: 

1.- <;.)t,.c lt!. inst:..tuc¡(;n fiduciaria conserve: en todo tic:m-

po, la propict:cH:l de los irnnuc,bles durante la vigenci,1 del fidei 

comiso 1 a que no poclr [1 c,xccde 1 dt~ t rP :.n t-:1 11io~;. 

2.- Que L1 in'.;titución fiduciaria pupJ·, dar en arronda--
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miento los inmuebles por plazos no superioras a diez a~os a la

persona que indique el fideicomisario. 

J.- Que 1 la extinción del fideicomiso, la institución -

fiduci'1n:l sólo pu0<fa trn::rnntir la propiod.id do los inmuebles a 

persc:ns c.1paciti1das lcr;_¡alrnentt! para adqui.rirlos. 

4.- Que el gobierno federal se reserve en todo tiempo, -

la facultad de verificar al cumpL~nionto de los finas del fidel 

comiso. 

Por medio del art. sa quedaron establecidos los derechos 

que representan loo certificados de participación inmobiliaria

que se cmi tan por la constitución d<! dichos fideicomisos y que

son: 

l.- El derecho a una p.irto al ÍC\10L1 de los frutos o ren-

<hmiento::; c;uc produ;~c<rn los b lVfl(.!H irunuebles en la faja prohlbi 

da que e~té:i ilfccto:; a fideicomiso. 

2.- El derecho a una parte alicuota del producto neto 

que resulte de lü v(mt<1 de dichos bienes. 

.. 

3. - El dert~cho do ;1provechcuniento directo de los inmue--

bles fideicomit1dos. 

En consecuencia los certificados de participación inmob_i 

liaria nunca otor~ar5n a sus titulares p3rtc dli~uútd dal dere

cho de p:op1edad subrc tales irunuebl~s. 

de la Secretaría Je Gobernación C1 que se .refieren los ,1rt ículo;; 
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71 y 14 fracción VII de la Lay Generill de Población y de su re

glamento respectivamente, en lil adquisici6n por extranjeros do

los derc~hos derivados del fiaeicomiso, ya que no constituyen -

Por todo lo qlH' se ha dicho hastct aquí f'.>n relación a ós

te acuerdo, tenemos que cst5n capacitados para ner fideicomisa

rios en fidcicomioos de dicha clase, cualquier extranjero, per

sona flsica o moral y pueden ser tnmigrudon o no, o sea un tu-

rista, trasmigrante o vioitantc. 

Por lo que toca a la capacidad de lao inotituciones de -

crédito para fungir como fiduciarian, puede serlo una privada -

cuando se haya constituido u opere con la cl~usula de exclusión 

de extranjería. Los derechos m.lu import:int.es der ivildos do esta-

clase~ de f idc.'icornisos de acuerdo al d0crcto que estamos t:istu- -

diando son: dt•recho de utiUzar parc1 sí los inmuebles afectos -

en fideicomiso; permitir a terceros la utilización de dichos in 

muebles en cualquier forma legal: el derecho de instruir a la -

institución fíduciaria para dar en arrendamiento los inrnueblcs

por plazos hasta de diez a~os: a recibir los frutos o rendimien 

tos de los inmuebles derivados del arrendamiento o de otras ope

racicnes; derucho il instruir a la institución fiduciaria para -

que grave los inmuebles para g:1rantia de L:rn op~~raciones que in 

dique e 1 f i ele icorni sa r i o: de en t.r,~gi.lr sus derechos en f idcicomi

sos de gar;1nlia o de cui.llquici: otril cla~;e o de gravarlos en - -
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cualquiur morn•Jnto dur.:inte el plazo del fideicomiso, a cualquier 

persona nacional o extrunjera, fiaica o moral, sus derechos de-

fidaicomis~r10 sin qua para cHLo sn requinra el permiso de la -

Srl.1. d(! J?e.laciones; th~recho a dc!;iqn<1r en c11illquier tiempo du

r:.inte l;:i vi.gl•nc1d del fidcic0m1ao, o a rn: tcrmin<.1ci.6n la per.so-

na qua habr.'.I d1~ adquirir los inmuebles y ordenar a la instilu-

ci6n fiduciaria la e3acuci6n du la tranemisi6n, estos dcrcchos

corresponderán al fidaicomitente y la persona que se seftala co

mo futuro adquirente dcberfi estar capacitada legalmente para o.Q 

tener el derecho de propiedad da inmucblou comprendidos en zona 

prohibida: el derecho a recibir el producto neto do la transmi

si6n de los ir~11ueblc:;; todos los do.:,más derechos derivados del -

acta constitutiva del fideicomüw, en tunto no sean violados -

los principios aapaciíicados por ul dCucrdo presidencial mencio 

nado y las condiciones CAtablecidas en el permiso que para tal

efocto expida lil Secretada de ReJ aciorws Extt.!riores; todos los 

demás der<~chos deri vadon de la r.aturalez;1 misma del fideicomiso 

y de la Ley Gtmeral de •ritulof.> i" Opt!t-aciones de Crüdi.Lo; todos-

radoa como ta les y que vroven<3an dt~ lo.;; di ferentfrn códigos civl 

les de lu República Mexir:amt. 

Los tres primeros J;>recho~ a que hicimos referencia co-

rresponden a aquellos an Jos qua el fideicomiso persiga fines -

turisticos o industrialoe. 
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III. - LEY PARA PROMOVER 111 IN\TERSION MEXICANA Y REGUIAR I.A INVEB, 
SION EXTRANJERt'\. 

Est<l ley foe public.1c1.1 el 9 de rn;irzo d:! 197J; cm su c.:i.pí-

tulo IV, que conDla de cinco art.Ículo:;;, ¡;e encuentra reglamenta-

do el fideicomiso de ir:r~nwblc!l <~n zonas prohibidas. r~l antr~ccd1:-n-

to más reciente de 6sta ley en lo qu0 al tema se rPfiore fue el-

Decreto presidencial del 29 de abril de 1971, motivo por el cuLll 

nos extendimos en su exposición, ademSs de que casi fue transcri 

to en ésta ley, salvo algunas diferencias. Tratilremos de oxumi--

nar los artículos correspondientes ill capí t:ulo IV. 

En el art. lBº se faculta a la Sría. de Relaciones Exte--

riores para que en los términos dP. lu frilcción I del ilrt. 27 - -

constitucional, otorgue a instituciones de Cn~dito ¡-.(~trniso para-

adquirir bienes inmucblcn en fajas prohibidas que se destinen a-

actividades industriales o turísticJD en calidad da fiduciarias. 

Nos percatamos que éste ilrtículo concede igual tratamiento a in~ 

tituciones de crédito privadas pues por lo qanoral el permiso s§. 

lo se les conce<l.ía en casos muy exccpcionilles. 

Se facultil a la Srí<;. df.' Rt:'lac1crws p:ira decidir sobre la 

conveniencia de la fonnar.::ión de fidoicomis~s a que se refiere ol 

art. 18 Q, tOI"lando como base los an ¡x~ctos occnómicos y sociales -

que implique la realización de tal act:.ividad, siendo la Comisión 

Nilcional d(! Inv0n;lon<!S E:<t.ranjer;1;; la que del<.' rmine los proced!. 

mientas y criterios debi~c a los cualc5 se rc~olverán las solic! 
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tudes, deducimos, ror tanto, que la Comisión Consultiva Intersc

cretarial desaparece y a diferencia de ésta aquella no se limita 

a opinar, sino, que oxprcsNncnt<~ f:lef1.1L1 c.!l criterio que .se debe

scguir para resolver en cada c~so on concreto. Esta Comisi6n se-

gún el <1rt. 11 º de la misma Ley 'llW estamos l1«1tandn se encuen-

tra fonnadu por lon titulares de luD siguicnt:cB Secrct<.irías: Re

laciones Exteriores, Gobernación, Patrimonio Nacional, Hacicnda

y Crédito Público, Industria y Comercio, Trabajo y Previsión So

cial, Presidencia. 

Las suplentes de los titulares en olla serán los subsecr~ 

tarios que ellos mismos designen. La Comisión tendrá sesión una

vez al mes y estará auxiliada por un Secretario Ejecutivo que d9_ 

signará el Presidente d(~ lil Hepúblic:a. Si dicha comisión no fij,!;! 

r& los procedimientos oc crcar5 una consultiva cuya vigencia se

rá transitoria y 1rns facultadcn se limitarán a opinar sobre la -

conveniencia o no de conceder el permiso. 

En el art. 20° se hace referencia a la duración de dichos 

fideicomisos los cuales, según ésti.l diapoilición, no serán más de -

treinta iJt\os; la fiduci<:1ria c:onsl'rvar.'í la propic•.dad del inmueble

y no podrá arrendarlos por más de lo arlo;; y adem5s una vez cxtin 

guido podr5 tranmni tir la propiedad de lus biomw :i personas le

galmente capacitadas. ;::n supdrt:e fLnal dice textu.-llrr.ente: "El gQ 

bierno federal ue res0rva la facultad de verificar en cualquicr

ti11mpo ·~l ctunplimiento de los fines del f.icfoicomiso". Esta parte 
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es igual a la última del art. 4° del acuerdo de 1971. 

Respecto .::il plilzo cncont.r::imos que fle haec alui-;i Sn :1 le di.§. 

puesto en el <irt. 359 de la Ley de TÍ tul.os y Operacionon de crédi 

to; en cuanto ~l derecho de propiedad de la fiduciariil, creemos -

un t<into inncccsilr i.a tal disposición pues Jel cstLitli.c, qlln hemos -

realizado so ha visto que ¡.or la naturlc;:a de ',!ble nc:goc.io la fi

duciuria esta obligaLla a cont.crvar la titularid.1<.l, es decir, el -

derecho tfo dispoiüción, y al cual se le ha asit1nado con el nombro 

de propicdild fiduci¡iri a "dominio rcotrin<Jido" etc.; por lo que se 

l"t~ficrc al ,1rrcndamÜ'nlo no mayor de diez es intercncintc comparar 

esta disposición con lo t•ntabkcido en nl ilrt. 10º de la Ll!y Org~ 

nica de In frJcci0n I del art. 27 de nuustra cunstituci6n que ex

pu!limos en el cap.ltlllo antr:·r-ior y <¡ue declaraba que no se: cons~d.!:). 

rar.í'.,111 enajenación de los bienes los arrc-nd<'.!Jnientos mayores de 10 

añc5, probaLlcmcnte la ley r¡uc cntarnoG comentando tomo en cuenta

lo dispuesto en el art. 4Y 0 do la f..l.)y de Nacionalización y Natur~ 

lizac.ión, que si consirlera corno en;:l]cnación t•l ctrrendamicnto por-

máa de 10 al\os. En lo que toe<! ;1 lo di:;pueBto en el Último párru-

fo c<lbc• pre<_¡untarnos <1 que Ór<J•HlO compete t.ll inspección, ¡:ines ni 

la Sría, de Relaciones, 1ü l<.1 Comisión Nacional de Inversiones ~ 

tranjcras, !;t• (.•11cuentr•1n e:-:prC'sarnentC" [ilcul.tad,1s para ello, por -

lo que~ sr, cree qu•J 1<1 CorrJ.sión nacional Bancur.i.a y de Süguros pu~ 

de: llevar ;.! cabo t.:.11 disposición ya que ~Je encarya de li.1 inspec-

ción :: •1i9il<1r>c;_;-1 de Lib .:nst.i.tUc'.i -inc!J de crédito Ni el ¡;aís, lo-
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quo so encuentra dispuesto en la r..ey General de Instituciones de 

cridito y Organismos Auxiliares, 

El nrt. 21 establece: "Los certificados de particiriacirin

irunobili'1rios, que ne emitan con b<\sc en el fidoicomiso, tendrán 

las siguientes Cdractcríslicas. 

a) Rcpresent'1r.:Ín par.:i el hen<!fic1ario exclu~ÜViHTHrnLe los d-º. 

rcchos consignados en los incisos a) y e) del art. 288-a y en ol 

art. 288-e do la r..ey General de •rítulos y Operaciones de crécUto, 

sin que les otorguen derecho u ninguna parte alícuotu en los de

rechor. de propiedad sobra los iiunueblcr. fideicani tidos. 

b) Deberán sor nominativos y no amortizables, y 

c) Con5ti tuir.~n el derecho de aprovechamiento del inmueble 

y a los productos líquirlon que de dicho inmueble obtenga el ridu

ciario, en 105 t6rminos del acto <le eminión, así como al derecho

al. producto neto que re~;ulte de la Vlrnta que haga la institución

fiduciaria a la persona legalmente capacitada para adquirir el i~ 

rnueb le fideicorni ti do. 

Existe la posibilidad de que mexicanos puedan participar -

en ésta clase de in'/(!rBioncs, por lo que tal disposición hubiera-

expre::;ado que para Ej<~cutar el derecho a que se re fiero el inciso 

h) del artículo 228-a de lü ky General t.1e Títulos y Operaciones

dc Crédito, el tenedor. de dicho c0rtificudo deberl:Í comprob..:r su -

capacidad para ñdq_:_;irir "n los términos que es table ce la fracció!f 

I del artículo 27 de nuestra Constitución. 
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El artículo 220. soflala quo ro será nocosnrio el permiso -

de 1.:1 Socrotarí.:i de Gobernación para quo los extranJeros ad<¡uic-

ran los dP.rcchos ucrivador; del fideicomiso. 

IV.- APLICl\C.IüN DE lJ'\ FlGUHi\ DEI, FIDEICOMISO l:N BAJ.". CJ\LIFORNII\. 

r.a función que rJe;;cmrl"!1~a la inver:'liÓn (rntri\njcr~1 en cual--

quier pai:i so hallu ropetid.,un0nto en el centro da las discusiones 

económicas, sobro todo, en 1<1 l\mórica r...i.tina. En éstas controver

sias no si empro conducidas fd a y sercniiJnento, Go trata siempre de

determinar en que medida son filvorableB o no las invorsion<rn de -

ésto tipo para el douarrollo do lon pafoes importadores de capi-

tal. La opinión pública adopta en general Unil actitud negativa ª!!. 

te la inversión extranjera, miontrao qua las inntitucionon do or

den nacional han llagado a la conclusión do que la inversión pri

vada de esta índole puede con:>titnir l!nil aportacifu valiosa en la 

industrialización de los paises en desarrollo, en consecuencia 

las opiniones son mGltiplos y variadas. 

Trataremos de dar una idea de lo que suele entenderse por

inversi6n extranjera, en términos usuales se ha designado con es

te calificativo al capital que proviene de fuera del país o que -

es propiedad de un extranjero, pues al capital en si no puede de

signárselo con determinada nilcionalidad, ya que ésta es atributo

de las personas, tomaremos en cuenta el vínculo jurídico que és-

tas guard,~n en re lació11 <i l c<tpi La 1, en co!1':.ecuern: ia tc,ncrnos que -

l<1 inversión :wr6 ext1·anjer<1 cuando .:1 propiotario del bién o del 
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capital soa una porsona de 0st:a calidad. 

El artículo :?.do. do lil Ley para. promover la inversión mexic.lna y 

regular la inversión oxtr;inj•~r;i, '9Stahleco que scr.:i invor.sión axtrill1JO

i:a la .::ealizad.i p<Jr: 

2.- Personas físicas nxtranJcras. 

3.- Unidildl!s ccon6rd.cas <.!xt.r..injcr:\r, sin pernon:llifiild Jt;d.dicl. 

4 .- Empresas moxican,1s (!n las que lrrn •1xtrünJoro:i tenrfl:l por - -

cualquier t ttulo lil filcul tild ele dotcn::n.inar el r;¡arwjo de la cm¡>tQ!'J, 

La invcrsi6n extr~1njl,ra sn .i rli•1itlidcJ <!n clirecta e indirt!Ct'l; Lt 

directa es la efC"ctuada por FersonJs jur!r.lic,rn o !Ísic.1s e:<tr'\:1JC:::.1'.; ;;,::, 

ra el establecimiento o desarrollo dn teda clzisn do nc·;rici<;s; ¡,1 i:v!i--

tro gobiernos, éstilo dos cliH;es admit"n ,1 :i.1 ve·;~ uubdivi:;ioneD, ¡:<;ro no 

las estudiaremos ya que lo que intcn~~i;1 il nucw:::-:1 te:; is en t ~c!o c;:iso, -

es la inversión extranjciril dirncta qu,~ ¡.-ensamos es .i la que pcr.t':l!'';.:l<c'! -

en forma 9eneral la efectuada por modio de fideicomiso do ir.:nucblcs en

zona prohibida. 

Se han mencionado algunas desventajas derivadas de la invorsién

extranjora como lo aon lÓ::; e foctos mono¡;olizadores, la c~ependoncia cor. 

el exterior, la descapitalización, poro on opinión muy personal dircr:.os, 

que una debida reglamentación y legislación al respecto, así ccmo una -

política conveniente e inteligente podría contrarrestar tales afectos -

negativoc y así acrecentar las vc:ttajas y los beneficios que nos puede 

proporcionar. 
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El complemento de casi toda inversión extranj1~ra es la ad

quisición do bienes 1:a1ces, y;1 aea para la radicdc ión de los neg.Q 

cios, o bién, para la explot .. ilC.ión de dichos bienes. Es inncgable

que las z,)nas prohil>idas son una fuente de riqlw:~.1. ya que oucclen 

ser ,;•xplot ML1s ¡.i.11"1 finer; t.urint i.co~; y propiciar 1.>l d·_.~;arrollo do 

de ellas. Es importante mencionar que nucHlropain cuenLu con una

infraestructura turística que· no ha nido tolalrnt,11tc aprovL~chnda,

caso en el cual se encuentra nuestra entidad federativa, pero tam 

bién debe:nos hacer la advcrtnncia de la peligrostdad que encierra 

el proporcionar el uso y disfrute de nuostraa tierrras a oxtran-

jeros, aunque ésto sea por medio do unu figura jurí.dica como lo -

es el Fidcicomi :;o, pues la historiü nos ha demo~itrado que los ('J<-

tranjeros, (~specialmente los nort.eamericanoB oe han sentido como

en su casa a cualquí.t'r partt• que vw1, udcrnás crQctnos que ollo ---

puede implicar consecuencias en un elemento constitutivo del Esta 

do corno lo es nu pobL1ción, pues díJbemos tomar en cuenta que las

inversioneu extranjeras no son un fenómeno económico únicamonte,

sino tambien un fenómeno social e inte9ral, cuyas consecuencias-

alcanzan <~ impUcan toda la vidil .1ctiva del P.stndo en el que se

invicrto. 

La acción humana debe ser estudiada en cada pais y en cada 

relación econórnic,1 y social, para que se deduzca hasta que punto-

pucdt- contr.it;irsc la invcruión r•xtranjer;i. 

Si obr,ervamos un [Joco a nu(~stro dlrededor, nos percataremos 
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de la multicidad de hachos y de relacionas qua guarda nuestro Es

tado de Baja California con el vecino país del norte, no podemos-

negar que vivimo3 en un.l. interdependenc.ia '!con6mica al grado tal 

de que en Tijuana JH siqui•~ra circulé\ la mondcda nilcional. y al h.'.! 

cer un rccorr.ido a lo J.;.u·(_¡o de nu•~stra cosLt, ol1~;ervaremos que se 

encuentra ocuapada por norleamericanoo qua con sus casan movibles 

se instalan a disfrutar de las belluzao naturales que poseen nua& 

tras playas; sabemos que la ¡¡fluencia del turismo norteamericano

ª nuestro territorio es sumamente alto y en muchas temporadas no

sotros mismos nos hemos cntusiar;mado por el.la, al considerar quc

nos dejar~n divisas s11ficionten con las cuales nuestro nivel de -

vida ascandara, se nos hace normal por ejemplo, contemplar la in

tcgr<1ción de "Las G<1viotas", "Baja Ma.libú", "Daja Mar", ol arron-

d;uninnto do terrenos localizados a los laterales del "!lotcl Hosa-

rio", etc. 

En octubre do 1975 el Gobernador del Estado llev6 a cabo la en

trega de 400 inmuebles fideicomitidos, para qUt! el <1provechamiento 

de esas propiedades por extranjeros quedar& logalmontc constitui

do y no se sig11!cran infringiendo nucatras leyes const llucionales, 

debido a que so 11~s o:>tentaba por modio ele clubes do membresía o

por medio de L1 figura dt'l presta nombre. $(; invirtió, según de-

claración del gobiP.rno cstal;:il 40,000,000 de pesos en las 4¿ héc-

tareas que eot5n af~ctas a fideicnmino denominado ''San Antonio --

Shorea•·. 
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Más al.15 del puerto de Ensenada cncontr<:1mos norteamericanos 

que se posesionan ele una fracci6n de tierra para instalar su casa 

y disfrut-nr de t iPmpo inckfinido cfo nuc~;trns playas; r<:gr('silndo a 

nuestr.1 ciud:Hl r;cria int0rcsan•_c observ•1r el funcionamiento por -

ejcr:1plo del "llotr.'.1 R,1rn;¡d;« in" o .inclu!:;ive rle dlqunos comercios que 

por fuerza po:1cen un inmuoblc para 111 r:ldiación del negocio y en-

los cuales el propietario es u11 extranjero, debemos hacer mención 

también, que nuestra •?ntid;:id el <li'IO pasado fue visitad.:i por 20, -

211, 557 turistas con una derrama aproxim;\da de 2 ,000,00 p(~sos --

por-cápita, ahora bié.n, ¿Qué es lo que ésta actividad turística -

trae como consecuencia?, ¿En que formil la hemos aprovechado?, 

¿De qu6 manera ha influido no R6lo en la vida ccon6mica, sino tam 

bi&n, en la cultural e ideolbgic~:. Creemos que dicha actividad a 

traido la ccupaci6n de terrenos en fajas prohibidas por medios --

!licites, la mayoria de los cases: creemos que el beneficio que -

reporta a las clases m&s bajas de nuestra infraestructura social, 

os la de unos cuantos d6larcs por la venta de artesanías y en el-

aspecto social, cultural e icleol6gico, tenemoi:1 unil dependencia --

enorme, iro1it<1mos su forr:~-• de vestir, gustamos el<: su arte rnúsic<il-

y dr&matico, consumimos sus alimentos y la rnayoria de los menores 

de edad recldrnan una dependencia total de la institución familiar, 

pues en Estados Unidos es concedida por el r6gimen a los menores-

(5G} c.;t, Victor Ci1l1Ll F.::v, "l:l f:oro" rk JJ.-1.):1 calif.-,n,Ll, c'<LL -
por el coh,qio d(: i!LOgi'lclc~·: "Em'l10 RoL<~~>.:", t,.r::. '!'iJ1.:.;r:,1 B.
Cal1forn.iii.. ;,bru l9C'I, !'l''· ;:;, vol. 11, :!iq. 
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Otro problema quu hemos tenido sicmpro an Gl e~tadc d~ Ba

ja California es la fiqura del prc5tLI nombre y ;-iún cnando el ar--

ticulo Jl de la L•~Y par.:i promover la Invorsión Mexicana y Hegular 

goce o la dispos.ic.i6n tlc lrncho, por parte de las pcrnon<ls o emprE_ 

sas o unidades ccon6micaa a que se refiere el articulo 28 de esta 

ley, de bienes o der~choo reservados a loa mexicanos, o cuya ad-

qu1~iciOn csLuviarc &UJ~l.:i il requisitos o autorizaciones que no -

hubieren cumplido y obtenido cm HU caso". 

L3 sim11lilc.i6n nn 'la s1~lo 111 <!!'.i f{1cil rln controlar, desea--

mas y esper21mo!1 qui~ 1:1 s<:nción •'stahll!·,;i:!:1 <m <~l .1rtlculo que - -

transcribimos sl.'iJ .1pl i•:abl<.' dr.5st i.c.imcnte, Yi.l. quo por medio de la 

No nos pronunciamofl t.ot:itlmi:ntc en contra de l,J inver--

si6n oxtranjen1, crC'r~mos que l!n a lr_:unos casm; pu<~de ser ncccsuriu 

sobre todo cm luga1e1> cerno BaJ<1 C:lliforni,,, donde d,1:Jos los pocos 

cuenta. sC,JÚn di1t0s de Li Cnnü;ión Coordin,1<.l• ... r:, p<ir.-1 el. Desarrollo 

Integral de l<t P~;n'..nsulii de H;1Ja Califonli.a de quP la iniciati.v¡¡-
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sarvici ;:is c;:bn ut1 t1alar.io mfu; alLo que en las otru.u zonas econ6mi-

cas del pais; ndcmfls ;:!e 1¡uc niwst r.)i:; ilutorid;ides sn muP.stran hasta 

cicrt.o punto apáticun, pues gen(~ralmente se habla mucho .1cerca de

fomentar el Lurismo y ~n re~lidad no ~0 hace nad~ de importancia -

por losr·H· dicl:;; f1nal1dad, no d.iq:in1rn; ya an cuantn a rnoj~Jrar el -

aspecto urbcino y los sen:1cios púbJ 1.cos en !1Ul!str<1 ent 1.dad p<:U:-'1 -

ofrecer por lo menos ciudades, costas y bcllezao naturales dignas

de ser visitadas por cualesquie1 personas, ya senn compatriotas o

extr.anjeros, observumos en cambio, que demonr5.fi.camcntt~ 13ajíl Cali

fornia cruce a un ritmo acelerado, 4t1e 111s probl~mas creados por -

la demanda do empleos viln en <lurnento, que a l.:is clit!lC!l haJas que -

forman la estructura de nuestra soc1!!dad l•!s 1~!1 m:ís cli ftr::il mihsi~ 

tir y viven en condicicmes paupérrim..i:1, y qu<~ a(1n cuando buce cuil

tro aftas se edificaron casao habit<lci6n para proporcionarlas a fa

milias de c(mdici6n humilde, con lo que se 109r6 desapareciera en

Tijuana la zona denominada "cartolandia", no ha sido suficiente:

odemás de que en muchas ocasiones los centros que proporcionan em

pleo a muchos trab,:l)adores como son l<Hi maquiladoras susp•~nden sus 

labores, cierran sun puertas y transportan la 11i.:i.qu.inuria de la om

presa <i t:st<:ldos Unidos cuando al empresario norteamericano ya no -

le conviene tem~r esa empresa en territorio mexicano, aumentando -

con ello el indice de desocupaci6n y dejando a !os trabajadores i.m 

pofiiln 11 ta dos 111ator ialmente par-i defender t:us derechos y en muchas 

extensl.\'.i .11 cam¡m ¡ur1c1ic-..;, c:s por e~.n que riebr.rn1os hacer hincapié 
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"" 
n qu» la i nv1:1rsión extranjera debe r~nu ?.'1rse baj0 una efic,1z inr;-

pecc1ón de nuestras autoridados sin que irn rastrinja; se debe l.lg 

var a cabo estudios sociol6gicos y económicos de la entidad y con-

base en ellos crt,ar fide1comü;os, es tleci.r que 1;u debe ati:mcfor a -

la r;:itio le<:1is de l.1s normas pcr li1~; ct1illcs fueron ilH-it itufdos; se 

debe exigir el cdpi.taJ. oxtranJcro una invers.i6n lxmi:fic.1 <> cambio

dc garantizarle su inversi6n y de esa forma lau rolacionos sean -

equitativas par<! ambas partes, ya que en ninq(m momento hcrnon t cnj_ 

do la intención de una supromacia en 6ste aspucto, ~;i.no unci reln--

ci6n ec::on6rnica JUsta, en lil qU(! de ucunrdo a 1 Derecho Intcrnaci<.1-

nal se respete la aoberania, se qar.mtice ,1s~. mismo, un buen trato 

a las cxt ran J l~ros y se ponga fin ;1 a lc;unos d1.' los caso!; de cxplot~ 

ci6n ilicitil dn n11ci;t tor• r ccur:;•..i};, <.'vi.tanrlo ele óst:a forma distan--

ciami.entos por reclcunaci.oncs internacional e!:; de un E:Htado a otro. -

No prct1~nd<;:r,os tampoco .:::Ü<;prle d] u:d:ranvn·o que sea una hr~rmana-

de 1<1 Célridad, s6lo que ¡Mru <¡ue exista verdac~cro desarrollo se d.Q. 

be bcncfici<tr tambión a la r::oloctividad. No menos preciamori tampoco, 

la culturci, ni. la ideoloc¡L:i de nuestro vecino país, simplementP --

que nuestro s1str::n«, nue1•Lra Ho<:iecl<1d, y nue.9tro régimcm [;on com-

pletament0 dife~entes, por tanto l~ infraentructur~ soci~l está -

condicion;:ida (fo form<~ di"er,;d, amén de la pol:l,1ci6n tan hetcrogé-

:iea del ¡:;~;taclo de BaJa Californ1.1, por Jo que la ideologia 11.ega ~l 

adoptarae en fornv1 C'.Jlli voc•idí'l por nu1.:stra población, creo <¡ue dcb~ 

mos con::;iderar fn(!jor esog tnt<.:rcc1inbic;s r::ul.ttffJJe::.;. 
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Los fideicomisos de más reciente creación son los demomin~ 

dos Baja Mar y Mesa de otay; éste último no Sf~ encucntr<1 en la -

costa sino dentro de los 100 kilómetros do la frontera y ha sido

constitu{do con fines industriales, mientras que el primero se --

creó para c'l ~:.urisma, :.;e pru!JUn'.e que aquél es uno de los mtis gr·-\!} 

des y miÍs importantes en 1<1 industria sJ.n embarqo, cerno su const_b 

tución es swnam(•nle r•Jcilrnte; apen<.1;¡ :;L se empiezan ;1 perfilar <\!. 

gunos de sus rasgos: por lo que corresponde a la urbanización de

terrcnos destinados par<t casa habitación y por lo que correspon

de a "Biijil Mar'', adem5s dol fraccionamiento del terreno para la -

instalación de c<1sa moviblc!S y de alqunas ci"tsas habitnción que se 

hnn constnii.do, se or.ta •l 01mlo una nueva N>tructura a un pu•~nte de 

200 metros qu'~ entra en el mar y cuya f.i.nalidad es la de apreciar 

mejor el pi"lisaje de la costa donde He encuentran los terrenos 

afectos al fideicomiso, también debemos señali.lr que aún queda mu

cho por construir en el inmueble según lo estipulado cuando a.icho 

fideicomiso se constituyó. 

En relación ill fideicomiso de San Antonio del M::ir, ya men

cionado anteriormente, se pre9ent6 una situación interesante pues 

antes de ser constituído cano tal, los extranjeros hacían uso dc

dichos terrenos por medio de club de membrcci..i y al querer legalJ: 

zar dicho uso por rnediu drJ un fi.deic(Jtniso dió surgimiento a desean 

tcmtos de los misr::o~ pero fin.1lmentc t!l pro}1lema se solucionó y -

el uso y apro·1echarnic:nto 4uc les C)t~n~J.:tl..l<: el f:ideJ.comiso fueron -
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aceptados, A manera ck un mnjor conocimiento de la figul"'I que tr~ 

tamos y con la intt•nción de que se palpe do una m<mera m<l::; práct,! 

ca las g•rneril lidade s •1ue cons t:l t uycn la misma reproduciremos <:ilcJ~ 

n<:ts do l.:is c1.:1ur,111..1c; rh'l .1ctr1 constitutiv.:i del fideicomiso que r.>!!_ 

PRIMERA.- En el prr~roentc Fideicomiso son: 

FlDEICOM.l'rEN'm: El Gobierno dnl Estado Libre y Soberano do 

saja california, tilnto por l.il .:afoct¿1ción que hizo en Fideicomiso

dol inmueble de su propiedad, como por las aportaciones que llo-

gue a realizar, en dinero, servicios o por cualquier otro concep

to, paril lil consecución de lon fines de éste f'idoiccmiso. 

PIDUCIARIO: El ¡;aneo Intern<1cional Inmobiliario, Socit~dad-

Anónima. 

FIDEICO~IS1\R1.0 "t1": 81 Gooicrno del Entado Libre y Sobera

no de Baja california. 

PIDEICOMISARIO "B": 'l'odau las personas que sean do signadas 

por el Fidoico:1üsari.o "A", con ese cartíctor. 

fIDEICOMISMUOS "C": Las ¡t!rsonan que sean designadas por

el Pideicomisario "l." p<.tr,1 g<trantizarles el pago de los créditos, 

avales o cualesquier otra garantía que éstos h<1yar1 concedido a -

aquél.- Los derechos 11•~ los Fideicorni:;arios "C" serán preferentes 

a los d.:irechos del I:'ideicomisario "A", en lu medida que se estable?:_ 

ca en los contra tos '.) documento:; ele designación Je Fideicomi sa- -

rios "C" rrH•pccti'loE:. 
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Tenedo~eR: En ol cnso do quo llaguen a emitirse Certifica

dos de P<irticipnción Inmobiliario~ l'n t?l p::c~:.:,ntc Firkicomü;o, a

los Tenedores de lus mismo:> so les dosigna::li simple:nontc como Te

nedores. 

Gobierno dl~l Ec.tndo Libre y Scbc~rM10 cte Bajn Cilliforuia, en ésto

acto representado por al seftor Licenciado Milton castvllanos Evo-

Gobernador Conntituciun:1l y S•'r:retaric; Gcn•.;ral de Gcbi.crno, res-

pectivamentc, rútifícan la afect:·1ción t~n Fidciccmiso irr·~v0cablc, 

trasl.:itivo de dominio, ~;in resnrv<1 ,_]!:. ninqun:1 •)flpeci.u, con todo -

lo que de hecho, U!lü, L·ust~1:rJJ1«.: 'J por der•.!cho le;; co:-rcsnon,~c, ele 

los inmuebles ci t:Lidoi; un lcm anL<•codt•ntes Pri:ncro al oécirno-Octa-

miso, oto:r1:¡ada ol i.Ha v1~inLitri::s de febrero de mil novecientos SQ 

tenta y tres, baJo ol Número veint.i.tren mil ci,~nv1 ochent.1 y seis, 

Volumen doscientos n1Jtenta y ~;e ir. del Protocolo ;.1 C<"lrgo d,~1 Nota

rio Piíbl1co '.iÚm•:t·J ·:·rr~~' de (~n :1 Ciu~L1d, Lic·-~nci.~do xavier !bañe.:-

detallan en el plano a9rt''.1ldo al apéndice de dicha Escritura bajo 

la letra "f,". 

c:on e; t. i t u1 de: 
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r.- Por los terrenos que se afectaron en Fideicomiso en -

la Escritura Original: 

rr.- Por los terrenos que sean aportados o que se adquie

ran en el futuro en nüación con el presente Fideico111ino; 

III.- Por los recursos, obrao, constn1cc1orws, mejoras, -

servicios y derechos qlle incrementen el patrimonio f.uleicomitido. 

CUARTA.- El Banco lnternilcional Inmobiliario, S.A., Depa! 

tamento Fiduciario. gozará como Fiduciario de todos loa derechos 

y acciones necesarias para el cumplinucnto de las finalidades -

del precente Fideicaniso, sin ninguna limitación y, en conaecuen 

cia, podra vender o de cualquier manera enajenar o gravar los in 

muebles fidcicomitidos, pero queda obligado en el ejercicio de -

éstas facultades al cumplimiento de las instrucciones que se es

tipulan en &ate contrato. 

QUINTA.- Son fines del presente Fideicaniso: 

a) .- Que la Fiduciaria reciba y conserve el patrimonio 

del Fideicomiso a disposición del Fideicomisario "A", quien ten

drá el derecho de usar, disfrutar y aprovechar los bienes que -

constituy'en dicho patrimonio, como mejor convenga a sus intere-

ses, de acuerdo a lo establecido en la Ley para Promover la In-

versión Mexicana y Regular la inversión Extranjera. El Fideicom! 

sario ''A" scriÍ t~l encargado dt' realizar i.1s •.>bras necesarins pa

ra el des<1i r•:llo del complejo tnrÍht:ico que rJt: establc:zca en la-
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totalidad o parto de los inmuebles fidoicomitidos. 

b) .- Que la Fiduciaria realice y cumpla finlmcnt.a las ins-

truccioneR que le den los Fideicomisarios "A" o "B", de conformi-

dad con los derechos que a ellos corresponden en los términos de-

éste contrato. 

e) .- Que lu Fiduciaria, de acllerdo con las instrucciones -

expresas que reciba de los Fidcicomisarios"J\" o "13", sogún los d~ 

rechos que a ellos correspondan, de acuerdo con óste contrato, dé 

en arrendilmiento los lotes, fracciones o unidades que a dichos F,! 

deicomisarios correspondan, arrendamientos que no poddin exceder, 

en cada caso, do diez años o del poríodo que en el futuro permita 

la Ley.- Los Fideicomisarios "/\" o "D", según el caso, disfruta--

din de los productos de los arrendilmiento que se celebren, queda!! 

do bajo su cargo y responsabilidad el cobro de las rentas que al-

efecto se hayan pactado. 

VIGESIMA PRIMERJ\ .- Queda expresamente convenido que el Fi-

deicornisario "l\" podrá designar a las personas nacionales o extra.n 

jeras, en cuyo fLivor se otorguen los derechos personales de uso y 

aprovechamiento, de los bienes afectados al Fideicomiso; una vez-

que el Fi<luc:iario reciba 1<1 comunicación rcspecti 11a del Fideicomi 

sario "!'"• procederá a ~1i.lcer el rcqistro respectivo, efectl1C1ndo -
., 

la notificaclón correspondiente a la Secretaría de Relaciones Ex-

terioree y al Rcgistru Na~ional de Inversiones Extranicros, en un 



109 

plazo no mayor de treinta días, a quienes deberá comunicar el nom 

bn>, nacionulülad y calidad migratoria, en su c;1so, del nuevo I"i-

doicomisario ó adquirientes clo derecnus de ur.o y aprovochumicnto, 

o Tenedor. 

Tod.:1 persona que tenqa ol carácter do Fidoicornis<1rio "B'' -

tendrá d0recho u que la Fiduciaria le extienda constancia do que 

lo corresponde tal calidad, una vez que so haya hecho el registro 

correspondiente. 

Las personas en cuyo favor se hubieran conferido los de ro-

chos de uso y aprovcchumiento, de acuerdo con L:is estipulaciones-

de éstr~ contrato, podrán efectuar y llevar <1 cabo tcxlos los actos 

lÍci tos d\! acuc rdo con l<rn Leyes dt) l<l Ho púb lic<:t Mcxi can¡;¡, en re-

laci6n con los derechos que tengun y con las excepciones aquí es-

• 
tableciclao, dorccllQn que inc'1uir5n pero no estarán limitados <1: 

l.- Grav~r. ceder, ~en<ler o de cualquior manera transmitir 

sus derechos, ;:is.í <.:omo instruir al Fiduciario para que dé en arre!!. 

damiento o grilve el inmueble ficfoicomitido en relución con t'.'l cual 

tenga los d·::rec1ws de usu y .:.iprovc•ch<imicnto, de .:-tcucrdo con las -

disposiciones leg~•lc~; ,·iplic<iJJlr>s '/ sit.?mprc y cucindo obtengan pre-

viamente la autori.zaci.ór; NJcrita •i<:l Firfoicomisario "A". En el C!! 

so de que se tr<:lte dr: Fide.i.comisa:rios "B" que hayan cubicrtc.. to--

talmente el prc,_:1.0 corrclJ['·JnJienh: il ¡;us derechos, no reqw~rir5n-· 
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ClaúsL\la NOVENA de éste contrato, 

2. - usar y ¡¡provechar el local lote, fracción o unidad f! 

deicomit.ido riun les correoponda. 

3.- construír scbrc el loto que corrcspond;l. ::i sus dcre- -

chos de uso y ::iprovcch<1micnto, ,~di ficü.i!; '/ c<1scis, de ~1cuordo to--

do ello con lus leyes aplicables y con l<1s rcstriccionc~i, corwe

nios, condiciones y servidwnbrea que hnya cstublücido el Fiduci~ 

rio, quien en éste ucto otor9a poder ir:--evocable al Fideicomisa

rio "A", para ése •J fccto; igual.monte podr.'i realizar mejoras o m_2 

dificacionos a dichns construcciones. 

4.- Al adquirir cualquier persona el carácter de Fideico-

sario "B", tendrá los durechos de uso y Llprovechamiento de la --

fracción, lote o unidad que lo cC;rresponda, lilire de todo gravá-

men y carga, excepción hcchil e.fo cualesquier restricción y servi

dumbre existentes a la fecha de constitución del presento Fidei

comiso y de cualesquier otros gravámenes o carqas que él mismo h~ 

ya constituído o permitido constituir, canfor.me a éste contr11to, 

teniendo la obligación de cubrir los impuestos y derechos qua le 

correspondan y sujetos a las cntipulaciones scbre incumplimiento 

previstos en el presente contrato o en los contratos relativos. 

5 .- Antes o ;:il vencimiento de 1 presente Fideicomiso y - -

siempre y cuando los Fideicomisarios "B" de que se trate hubieran 

cumplido debidument:e los c0ntr,1tr:m por '"!llos celcl.;rauos respecto 

a lo:; de ri::cho~.l persona le~, el Fiduciario, a su solicitud eser itu, 
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sula QUIN'l'A, inciso g), 1<1 i tulurídild o propiedad del lote o lo

tes correspondientes, f;icmprc y cuando el adquirento•tuvierc cap~ 

cidad para adquin.r conforme a .ta I,cy Mexiczina, libren de todo -

grav5r1cn o c~1rr;J:1s, exc•)!Xciém hecha de .l<1s r•.>ctr.iccione!l o 3ervi

dumbres t!XÍStentc~; '1 1:1 f!~C!H de c:onstitución de 0stc Fideicomi-

so y excepto .lon 9r<wámcnos o car<Ji1S creados o permitidos por el 

Fideicomisario "B", confonno il lmi términos del presente Fidoic.Q. 

miso; en todo caso se observar5 lo establecido por el inciso h)

de la Claúsula QUIN'rA del presento Contrato, y lo previsto on la 

Claúsula NOVENA. 

Como pod1-:!mas observar en relación a dichas claúsulas el -

fidf!icomi tente en esto c<1so es el gobierno del Estado do naja C!l 

lifornia, es decir, que ootenta la ca9acidad legal como tal y 

adem5s es al mismo tiempo fideicomisMio; el fiduciario es el Barr 

co Internacional Inmobiliario S.A., al respecto sería interesan-· 

te observar si dicha institución opera con clilÚsula de exclusión 

de extrnnjeros o no, problema qu(~ trilt<.1mos en p.'íginas ilntcriores 

y que exprcsabamos deliería cumpl.í.rBI~ con este requisito que cst~ 

blccc el artículo cfo la Ley OrrJ.'.Íniccl de la Fracción r del artíc_ld 

lo 27º Consti,tucional y el ;.irtículo Elº del Reglamento de la mis

ma Ley. 

una de 121s obli9acio1H1s de la fiduciaria es la do proµor-

cionar la calidad migratoria de les fideicomisarios an cnso de -

ser extranjeros, aunque rnencion{ibamos que no F:e requisito obte--
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ner determinada calid~d migratoria para poder ser fideicomisa- -

rios. 

También se es tabllice Cfl'.~ despuú" de cxti nyu ic!o o l f ide.icom!_ 

so, el fideicomis,u10 tendrá facultad de im.lic.1r Lls personan -

que podrán °adqu1rir la propiedad de los inmu0ble~ y que dcber~n

tener capacidad legal para ello, es decir, qua pued~n obtener la 

propiedad de los terrenos dentro da la zona prohibida. 

Observamos que los arrondamiontoii no podriln exedor de diez

anos, situación que apunt&bamos al tratar las generalidades de -

este tipo de fideicomisos. 

Finalmente deseamos agregar que la invorsi6n extranjera de

be contatarse con la intención do que con ol transcurso del tiem 

po podamos obtener una mayor independencia económica. 

Esperamos puel? l l.cg<ir a con tztr no con uno sino con varios -

centros turisticos de primer orden con los cuales se beneficie a 

esa zona y se propicie el desarrollo económico e integral del E.§. 

tado de Baja California. 
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e o N e L u s I o N E s . 

1.- Los antecedentes hi.st6ricos del fideicomiso en cuanto a su

origen son un t¡:¡nto imprecisos, se debe quizá a la naturale 

za tan singular de ésta figura; sin embar~¡o, el antecedente 

del fideicomiso mexicano, tenemos la seguridad, es el trust 

anglosajón. 

2.- La labor legislativa en cuanto' a lograr una recepción del -

fideicomiso en México fué extensa, pero en ella notamos una 

gran desconfianza para su adopción definitiva. 

3.- En todos los antecedentes, y en Ley General de Titules y -

Operaciones de crédito, en vigor, se manifiesta la diferen

cia carácterística del fideicomiso mexicano con el traust,

tanto norteamericano como inglén, que consiste en que el f1 

duciario siempre será una in~titución de crédito, legalmen

te capacitada para ello; ésta medida se adoptó como previ-

sión de operaciones ílicitas que podían generarse por dicha 

figura. 

4.- Opinamos que la naturaleza jurídica del fideicomiso es la -

de ser un negocio jurídico, ya que la declaración unilate-

ral de voluntad constitutiva y la relación contractual en-

tre fiduciario y fideicomite~te son actos en los que inter

viene la fenomenicidad, la voluntariedad y el propósito del 

agente, además Lle su elasticidad en la creación de dereci1os 
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y obligaciones. 

5.- En el fideicomiso la fiduciaria es la titular de los dere--

ches sobre los bienes fidoicomitidoe, esto se estcbleció 

porque er;;i necesario y ¡xira que no :ie obst.::iculiza1·::m las ac 

tividades y operaciones que se debian llevar a cilbo para el 

logro del fin pactado. 

6.- No creemos que exista una a(cctaci6n en cuanto a los bienes 

fideicomitidos; mas bién existe la titularidad del derecho

de propiedad en el qut1 juega papel esencial el derecho de -

disposici6n, sin que se llegue a cfüctuarse una enajenación. 

'7 .- La propiedad originaria de la nación es diferente del domi

nio directo que ejerce sobre determinados bienes o ::ica la -

llamada propiedad Estatal, por tanto éste es semejante al der~ 

cho de propiedad que pueda ejercer un particular en rela--

ci6n a sua bienes. 

8.- uls prohibiciones constitucionales respecto a la adquisi--

ci6n de bienes inmuebles en fajas prohibidas fueron conse-

cuencia de hechos histórico-políticos de épocas anteriores

y fueron establecidas como una medida de seguridad y como -

consecuencia de un gran sentimiento nacionalista, pero su -

~:".:'..'._'tl;nción hoy no tier.e otra aplicación práctica que la de Sal 

vaguardQr L~ Unidad Nacional. 

9.- El ~ltimo p6rrafo de la fracción I del ~rt. 27 constitucio

nal prohibió la adquisici6n tlel derecho de propiedad por e~ 
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tranjeros en las zonas prohibidas, tomando en cuent<1 los 

fundamentos te6r.ico polf. ticor;, el consti tuyentti pt·ohiL i6 la 

posesión, uso y disfrute y el derecho de düiposición y gue

mejor que lograr este propósito al consac¡i:<ir litl disposi--

ci6n. 

10.- Es plausible la labor doctrinaria de nuestron juristas para 

argumentar que no se prohibía la adquisición del dominio -

útil sino la nuda propiedad; desde el punto de vista doctr.!. 

nario jurídico aceptamos tales argumentos y en conaecuencia 

que no se están infringiendo normas constitucionales, pero

no aceptamos la interpretaci6n da motivos del Constituyente 

pues es en la que se ba:;an todos estos razonamientos jurídicos, 

no creemos que éste haya tenido ld intención ele permitir el dis

frute de dicha faja, en contraposición a la nuda propiedad. 

11.- La zona prohibida está constituida por una porción ql.le aba!:, 

ca aproximadamente el 40X del territorio nacional, .la cual

no se ha visto favorecida adecuadamente por la inversión o

cxtranjera y buocando el fome~to de la misma, es que el Go

bierno Federul ha dictado la ley que analiza este trabajo. 

12.- Considerando que el instrumento jurídico más idóneo para 1_2· 

grar esto es el fiJeicomiso, 6ste se escoge en for~a ónicH

por nuestra legislación en ma lerL:i extranjera, que continua 

la política ~;r.::'. .. olada por ¡;u antecedente inrnediuto, el licue.;: 
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do Presidoncial de 29 de abril de 1971, 

13.- Sostenemos qua la función jurídica dGl fid0icorniso en BaJa

calif~ ia no es Gnicamanto la de leyalizir las posesiones-

de extranjeros, crino la de lograr el dcoarrollo do dicha en 

tidad. 

14.- creemos en la necesidad de que la Coordinadora para el des~ 

rl:ollo Integral ele la Pénínsula do Baja cnl..ifornia, realice 

concienzudamente los C!Studios socio-econémicos en base a -

loa cuales ne elaboren plancaciones de dctividadcs turísti-

cas. 
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