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Construir Una Nación, no se logra en poco tiempo 
con una sola batalla y con unos cuantos hon1bres y 
mujeres dispuestos a morir por ella. 
Es la suma de muchos m1o,.. y .¡;;11cc,..ns. 
de muchas personas y victorias. 
Todos estos evL~tos, fragmentos de nuestra historia 
nos permiten reconstruir esos ai'los de luch~ 
por unificar lo que hoy conocemos como nuestro País. 

ºt:onsttucción út: varios pensantienlu::.""' 
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PROLOGO 

Las costas de la República Mexi~"lf1a .. que f"onnan pane de nuestro patrimonio 
nacional .. constituyen un mundo en verdad atractivo. 

El uso y aprovechamiento que se le da a este tipo de bienes nacionales. 
principalmente en la faja de veinte metros de ancho de tierra finne transitable y 
contigua a In.e; playas. denominada Zona Federal Marítimo Terrestre~ es para la 
creación de ºC~ntros Turísticos'\ actividad económicu. in1purla11lc: por ~,. fucul~ 
generadora de divisas, que tanto se requieren en nuestro País. 

Si bien es cieno que esta zona constituye un ºPolo atractivo de Inversión··~ cieno 
es tambit!n .. 4ue Ja incc::rtidumbn: politic.:a y fiscal provoca ·41uc no hayu inversión por 
parte de los rncxicanos y en conS&...~uencia sean aprovechadac; fXll" manos extranjeras. 
provocando grandes salidas de capital. 

Sin emburgo .. esta no es Ja única situación que acaece en nuestro patrimonio 
natural_ sino que también enfrenta1nos el de la contaminación de nuestras playas~ 
quizás. debido a la falta de intCrés. principalmente de las autoridades competentes. 

Así mismo. en palabra de Sorokin podemos decir que: 

ºEl mismo medio geográfico puede tener un gran valor económico para un pueblo 
que sabe como ..:xplotarlo~ y puede no tener ningún valor rara un pueblo que- no 
tenga tal su her ... 



INTRODUCCION 

México es un País que cuenta con un gran p:itrimonio m1cional. que en 
una Sociedad Organizadu cun1u la 11Ul!3ll"a e:> 3ujdll a un on.Jr.::nun1it:ulu judc.Ju.:u 
establecido~ es decir que todos los bienes que de cierta tbnna sin.·en al Estado para 
realizar sus atribuciones constituyen el patrimonio de ese Estado. 

La Zona Federal Marítimo Tc:rrc:strC! c::s un bic-n de dominiu público Je: u~ 
co1nún. de tal 1nanera que pa.·a su ;sprov~hrun¡c-sllV 5e: requjere de: concesión por 
parte del Estndo{SEMARNAP). 

Cuando la costa pres~ntc J.Jlu.ya..s .. la Zona Federal ~t1u¡tis110 Terrestre. estaril 
constituida por una faja de veinte metros de ancho de tierra firme trunsitabte y 
contigua a dichas playas. 

Sin embargo. este patrimonio nacional esta siendo invadido por complejos 
turísticos. en especial lo que abunda en mayor escala es la hoteleria. 



Los hoteleros que piensen hacer usa de esta 7.ona federal .. debcni.n ~nlicitar 
la C<?ncesión correspondiente.. ateniéndose a una abundancia de disposiciones 
legales; y de una administración burocrática len~ como pasa en ta mayoría de los 
establecimientos mercantiles. cuyo único fin es Ja corn..apción; provocando la pérdida 
paulatina de la fe en la justicia Estatal. 

Cuando la costa presenta playas. la Zona Federa) Marítimo Tt!rn.~stre constuu~&! 
Ja pane principal de nuestras Costas por ser un gran atractivo para el sector turistico. 
En la actualidad observamos 4uc enlno: d 90o/o y 95% de esta zona ltcnc 
exclusivamente un uso: LA CONSTRUCCION DE HOTELES. 

Asi mismo. esta ¿onu se:: ha convertido c:n unaº GrJ.n mina atractiva Je: in~ers1Un 
extranjera ••. con una insuficiente reglamentación y facilidades. que hasta cieno 
punto llega a ser perjudicial para los inversionistns mexicanos. toda vez que los 
Extranjeros in"·icncn en lugares donde obtienen grand&..~ beneficios y no lo esperado 
para nuestro País. 

Cieno cs. que el sector. turismo en MCxico constituye un actividad económica 
que a tra.vt!s de los ai\os. se ha consolidndo como actividmi prio,.-itnrin en el proc~ 
dt: d&..~uHu <ld País. por constituir una fuente de empleos. de captación de divisas 
y de desarrollo regional. además de que por su efecto multiplicador promueve el 
f'onalccimiento de otras actividades. 
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Existe otro dcsaflo de interés nacional .. que acaece en nuestra-. Tona.e;. 
federales y es la contaminación del medio que le rodea, no solo el que se produce puí" 
la afluencia turistic~ sino también por el vertimiento de i.as aguas residuales al mar. 

Por todo lo anterior. es que este trabajo de investigación está constituido de crnco 
capítulos. c::ida uno con una breve conclusión para facilitar y agilizar su l~tura. 

F.n el primero y segundo capítulo dctininiu~ y unuli.auuus u lu Zunu F(......Jc1ul 
Marítimo Terrestre. ofreciendo un pequciio bosquejo histórico ya que fonna panc 
del Patrimonio Nacional. Así mismo, hicimos referencia a las concesiones. toda ... ~z 
que el uso y aprovt..'"Chumicnto de dicho bien nacional, se obtiene u trnv&..~ de la 
concesión. 

El capitulo tercero denominado de la Concesiones en la Zona Federal Mariumo 
Terrestre. enumeramos Jos requisitos administrativos y legales que se necesitan para 
usar y aprovechar .:stc:: tipo de zonas. haciendo unu. brt!vt: cumparw.:ión entre:: los 
requisitos a que estan obligados los inversionistas mexicanos y a los que cstan 
obligados los inv\!rsionistas extranjeros. 

Fideicomisos en la Zona Federal Marítimo Terrestre, constituye el cuano 
capitulo. y nos dice como los extranjeros ~ través de la figura del fideicomiso. han 
podido usar y aprovechar nuestras zonas federales. consideradas constitucionalmc:nte 
como 7.ona.s pruhihidas. 



Por último. el capítulo quinto 1o denominamos el control de la 
Contaminación Ambiental. que referimos como una consecuencia por la falta de una 
educación ambiental y de una previa política con objetivos ambientales. 

Nota.- Utiliz.aré las siguientes abreviaciones: 

ESTADOS UNIDOS MEXICANOS ................... MEXICO 

ZONA FEDERAL MARITIMO TERRESTKE ............ ZONA FEDERAL 

CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS 
UNIDOS MEXICANOS ........................... CONSTITUC!ON 

CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO l'EUl::KAL EN 
MATERIA COMUN Y PARA TODA LA REPUBLICA EN 
MATERIA FEDERAL ............................ CODIGO CIVIL PARA 

EL DISTRITO FF.OF.RAI. 
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CAPITULO 1 

DE LA ZONA FEDERAL MARITIMO TERRESTRE 

A.- Concepto 

1.- Definición: Zona Federal.- (lat. 7.ona, y éste del gr. 7.0ne .. faja .. ceftidor) l.1st.'l , ... 
faja. Delimicación territorial. espacial o marítima. del uso exclusivo del gob1cnin 
federal. 

Zona Maritima es el espacio o franja de mar que circunda las costas en la extens1nn 
detenninada por el derecho intemacional, o en la amplitud que ciertos Estados "l: 

arrogan. mientras no surja contlicto con otros más poderosos. En Ja zona mant1ma . ..! 

cada Estado ribcreno corresponde organizar las vigilancia. disponer lcf4fo 

aprovechamientos.. ejercer la policía fiscal y sanitaria.. ejercer judsdicción penal o 
dispensar inmunídades. 1 

Se conceden pennisos en estas zonas para establecer casetas en los lugan.~ ~ 
estaciones de bano. y también para Ja extracción de arenas o piedras. Los sen.;ic10~ 
se consideran permanentes cuando exceden Je un ano. y temporales si no llegan al 
mismo y ello influye en que la concesión o autorización deba darla Ja autoridad 
marítima o d ministro correspondienh::.2 

1 Juan Palomar de Miguel - Diccionario pan1.juristu Mayo «licio~. Mc!-'(jcci ¡qst ptli3s l4'ln~t.S'l 1 
Cabnnct:.:u. Gci!!cnno - Diccionario Enciclopcdico de Derecho U:wal. Editorial HcliAsta., Tomo VIII. J<"'!"\'l. 

pos. 471 

~ C"abanella.s C.uillenno. oh cit. pág 47~ 
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1....a Zona Federal MaritimJl Terrestre, de mmf"!rcfn r.nn IA f .ey F.o;.pAftnlA de Puerto-;.~ 
es el espacio de las costas o front&:rus maritima.::i lfUt;:: buña c:l mar con su flujo y 
reflujo hasta donde sean sensibles las mareas .. y las mayores olas en los temporales 
donde no Jo sean. En los ríos se extiende esta zona hasta donde sean navegables o 
resulten sensibles las mareas. Para fines de navegación .. salvamento y policía. se 
establecen diversas limitaciones .. empezando por el caracter de dominio püblico de la 
parte inmcd1ata a la orilla o costa. que suele ser de seis metros. y que se extiende 
hasta veinte metros a Jos fines de salvamento .. para las maniobras que requiera y 
dejar en lugar s~guro a lus náufr.agos y cosas rescatadas dd mw-. 

El anículo 27. pá.rratb quinto. de nuestra Constitución Política. establece que 1<1 
Zona Federal Maritimo Terrestre es propiedad de Ja Nación y en su párratb sexto. 
establece que dicho bien c:s inalienable e imprescriptible. por ser del dominio de la 
Nación y que para su explotación. uso y aprovechamiento por particulares o 
sociedades mexicanas se realizará mediante concesión otorgada por el Ejecutivo 
Federal. conforme a las reglas y condiciones que establezca la ley. 

La Zona Federal. es un bien de dominio público de uso comUn .. según Ja Ley 
General de Bienes Nacionales. y queda catalogada. por su naturaleza jurídica. dentro 
de los bienes que tbnnan pan.e del dominio pU.blico marítimo; esta zona se constituye 
por Ja fo.ja de veinte metros de ancho de tierra firme. transitable y contigua a las 
playas del mar y a las riberas de los rios desde su desembocadura en el mar .. hasta el 
punto rio arriba donde llegue el mayor retlujo anual. (sobre su clasificación y 
naturalezajuridica se hablara en un capitulo especial- capitulo II). 

2.- Detcrrninu..:iónjucidica de: la Zona Fc:Jc::cal MariLimo Tt:ITeslrc:: 

El aniculo 49 de la Ley General de Rienes NacionRfes. determinó a la Zonn Federal 
tvlaritimo Terrestre en Ja siguic.ntc forma: 
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... art. 49.- Tanto en et macizo continentat como en las islas que integran et territorio 
nacionul. la zona feJeru) marítimo tt:rn:::st.n: ~ Jetenninar.J.; 

l. Cuando la costa presente playas, la zona federal maritimo terrestre estará 
constituida por la faja de veinte metros de ancho de tierra tinne transitable y 
contiguas a dichas playas o, en su caso, a las riberas de los rios, desde su 
desemhocadura de éstos en el mar, ha.o;,ta el 11unto río arriba,. donde llega el 
mayor tlujo anual. 

U.Cuando ta costa care?.ca de playas y presente formaciones rocosas o acwitilados. 
la fuja de veinte metros de zona federal maritimo terrestre, se contará desde el 
punto en la pan.e suf)Crior de dichos acantilados o formaciones rocosa.o;, en que: 
put.~a trJ.llsitarsc libremente y en forma continua. Para los efectos de ésta ley la 
totalidad de la superficie de los cayos y arrecifes ubicados en el mar territorial 
se considera como zona federal marítimo terrestre. 

111. En el caso de lagos. 1::tgunas o esteros que se comuniquen directa o 
indirt::Cta.mente con el mar o respecto de cualquier otro depósito de agua 
marítima. la faja de veinte metros de zona federal se contará a panir del punto 
de donde llegue et mayor embalse anual o límite de pleamar. en su caso. con 
basen las reglas sei"aaladns en la fracción anterior.n 

B) ASPECTOS HISTORJCO LEGA!J;S UE LAS TIERRAS Y 
AGUAS EN MEXICO. 

1 .- ETAPA PRECORTESIANA. 

F..n c:;;.ta etapa el derecho a la tierra se funda originalmente en la ocupación y en la 
conquista.. a ~xccpción del derecho azt'-~ ya que sus fonnas jurídicas se 
instituyeron en un proceso evolutivo. respondiendo a necesidades que les dieron 
caracteristicus propias. 
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En el caso del agua, no existieron disposiciones especificas tampoco,. toda vez que le 
daban un carácrer divino, considerándola de uso pt."Jblico, no hubo régimen legal de 
propiedad o dominio de las aguas~ estas se encontraban bajo la autoridad y decisión 
de los príncipes. reyes o supremos sacerdotes. 

En esta etapa se construyeron acequias, acued11ctnc; y chinamras 1 .a. tierra y el 
agua. eran factores vitales pard la economía de los pueblos, las poblaciones indígenas 
se asentaban en lugares cercanos a ríos. lagos y lagunas. El calpulli o Chinancalli,. 
que quiere decir barrio de gente conocida o linaje antiguo. fué una fonna de 
organización- que segün leyendas-Buitzilopochtli habló una noche con el sacerdote 
principal: ··o¡ a la congregación mexicana. 1.1ue se dividan In-; -:;ef'\ores cnda unn t.•nn 
sus parientes. amigos y allegados en cuatro barrios principales. tomando en medio Ja 
casa que para mi descanso habéis cdificado ... n 3 

Estas tierras lcnian que ser trabajadas. no permitiéndoles que la abandonaran o 
que la dejaran ociosa. Cstas caracteristicas del Calpulli. subsistieron como 
definitivas. según Alonso de Zurita en el siglo XVI: 

.... Si acaso algUn vc:cino de un Calpulli ó barrio se iba á vivirá otro. perdia las tierras 
que le estaban sei''m.ladas para que las labrase; porque ésta era u es costumbre 
antiquísima entre ellos. y jamás se quebrantaba ni habia en ellos contradicción 
alguna .. y quedaban é quc:dan al con1ún del calpulU cuyas son'H···- .... El que tenia 
algunas tierras de su calpulli. si no las labraba dos anos por culpa y negligencia suya. 
y no teniendo causa justa como por ser menor. huertano ó muy viejo. ó enCermo. que 
no podía trabajar los apercibían que las labrase á olro a.no. y si no. que se darian ü 
otro~ é así se hacío1"' . .a 

M. Oro7.co y Rcrra. Historia antigua y de la c-.onquis.la de- Mélc.ko. TC"mo Ul. M~ko. UUt.n. Ptitg 1,,... 
Tipogmfio de Gort7~1o A F.stC"\·n 

" Alonso de Zunta. DrC"\o·e y Sumaria Relación de los Seitorc1. Maneras y Difcn:ncia.3 que había de ellos en la 
Nueva Espaa"\a. Editorial Sahradnr Chavcz. Hayhoe. MC1dcn. 1Q.:a1. pág. 88. 
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[.a tierra pertenece a la comunidad~ al Calpufli. la tierra se usa y aprovecha por los 
miembrus Jt;: la ramiJj~ hijos)' Jc:sc~nJh:nle;:!IL. [k t:!dt: muJu t;:) Jt:r..:chu u lu lit:rru 
entre los Aztecas. se caracteriza porque el uso de la tierra es para cumplir una 
función social. de necesidad de grupo .. no represe.ola una actividad de exclusividad o 
de disposición arhitraria. sino una relación de vecindad y trabajo. La tierra es una 
fuente de recursos. 

Cuando fa población incrementa su desarrollo. las nt:e~idudc:s aumentan. 
resultando los recursos insuficientes y comienzan a surgir nuevas formas dt! 
orgnnizac!ón S{.'C°i!"I. habiendo separac-ión de clases. toda vez que la adquisk!ón ·J~ 
tierras ya no t.."S obra conjunta de familias. sino es por la fuerza. a través de la!i 
guerras 

Los vencedores ocupart las tierras. teniendo o los pueblos sojuzgados para 
que les cultiven las tierras y cuando el jefe vencedor hace el reparto entre lo.¡ 
parientes. ~tccrdotc.,. y gut:'rrern.,., a los Vt:'ncidos les conceden un derecho al prnductn 
de la tierra y al pn..1Juctu d..: su U-..tbajo. esto significa que Ja ocupación no t..-S 

apropiación de llcrras. sino utilidad de las mismas. 

2.- Etapa Colonial. 

Algunos autores consideran que el derecho de propiedad. no debe de buscursc en 
las Bulas Alejandrina.e;;, ~ino en fa.e;; l .eyes de India.;; y en el derecho Prehispánico. )'R 

que las Bulas de Alejandro VI. son emitidas en el af\o de 1493, y las Primeras 
Capitulaciones datan del 17 de Abril de 1492, y por lo tanto son anteriores. 

Las Capitulaciones de Jos Reyes Católicos, Fernando c Jsabd, auloria:u-uu los vmJC:S 
de Cristóbal Colón. Desde estas Capitulaciones se consideran dueilos de los marC3 
océanos. asi como de las islas y tierras que Colón descuhriera o ganara " 
pcrtCccionündose con la ocupación y posesión. 

' Cris:tohal Colon tomo po..csion a nombre de los Reyes catolices - Luc¡,¡:o el Almirante delame de IC"ta d,l• 
capitanes )'de Rodn~o de ESCCJbedo. escnbano de toda la armada y de Rodrigo Sanc:hez Sesovia. "cedor 
della. y de h.•da !(t:'nlC' cnstiana que consigo u~·aba. dijo que- le dicsnl por re y tC'Stimonio. como d por ante 
todos tomaba. como de hecho tomó posesión de id<"ha isla 11 11' ('ual pon~n el nombu! ttr. Sant ~h.11tdnr l"""W' .....¡ 

l"C)" e por la reina. 'IU'I SellC'lrM haC"iC'f1dt:> ,,,.. ("'"'""-''"'"'",,_ "?"''" 'r.'q""'"""· ~·1n '1·~ ma, ''""~".t.,,... rñ#W-
cn lo.J tc;;nm.~mv:a G;..:.-: ~1 por c:;..,.·•Tito se hicieron Los indios que estaban presentes. que cr.an en gran 
numero. a h'ldo"" '"~tll!' actos estaban aton.itos. mirando lus cri5tianos . - Fray Bartolon\C de lu ("' 4..°'4S. 

Historia de las India!. Fl'lndode Cultura EcononUca... Tomo U. Me.x.ic;:o. 1974. pllgs. 201. 20:? 
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En la Recopilación de las Leyes de los Reinos de Indias, se confirma el dominio 
de los reyes de Espaila sobre las islas y tierras descubienas y por descubrir. 6 

En la Ley Primera se invoca la donación de la Santa Sede Apostólica. lo que es 
lógico porque las Bulas se habían expedido desde 1493 y eran favorables~ sm 
embargo, los reyes de Espaf\a no consideraron la donación papal como única fuente 
de sus derechos._ y manif'estaron tener el dominio también por notros justos y 
legítimos títulosº. 7 

La ley que acabamos de citar. no f'ué la primera que incorporó a la Corona l.1'.a 
Castilla las islas y tierras descubiertas y por descubrir de Occidente, ya que e"l(pre~tn 
haber prometido y jurado antes los Reyes de Casti1l~ en una codificación de cédul..L"> 
y decretos que integraron la legislación de indias, lo siguiente: ... Y porque es nucstr.1 
voluntad, y lo hemos prometido y jurado, que siempre permanezcan unidas para .. u 
mayor perpetuidad y finneza .... afirmando con esto el principio de unidad ,,
inaliennhilidnd territorial. 

1 .a Conquista y ocupación por los F.spaT\oles de Ja._c; tierra.e; habitada..., Pº'" 
comunidudt-~ con caru.ctc:risticus propias dio origen a normas adt--cuudu.s a c~l:.l 
situación, y por eso la finalidad de la conquista fue la unidad territorial? unidad en la 
fe y en el 1dioma.8 

1 Recopilación citada. Tomo 11. Libro Tercero. L~ PrimcrL Folio 1. 

rara la tarea cvang.cliza.dr:wa U? rcqucria tambien unidad e-n el idioma. Para lograr una y otta hab1a que 
aprender las lenguas indigcn111• SC"gtin Cliwij"'º· 1" dnNrin" rri'Jtiftnl'I v C"K'ribió· en leneua• m~i.-.11n11• 
otoml. t~ z.:ipotoca. mixtcci.. mayo. 1010~ popoluc.:i.. matl.nzinci.. hu:ixtccl1.. rr.ixc. qu1cnc.. 
cakchiqucl. tarahumaru. y tepehuana.- Franci!ICO Javier Clavijero. Historia Amill\14 de Mex.ico. Ednonal 
Pornia.. México. 194S. Oi!'.enaciones. tomo IV. pags.. 303 y siJ9.entes. 
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En las Bulas del Papa Alejandro VI de 1493, encontramos fundamentos para el 
derecho de Propiedad, en las que se concede y asigna pe~tuum~nle;: a Jos Re!ycs c.JC! 
Castilla y de León y a sus sucesores ... con libre. llano y absoluto poder. autoridad y 
jurisdicciónº ..... todas las islas y tierras fit1nes ......... por Jo tanto .. las Bulas Alejandrinas 
establecieron una distribución de tierras y aguas que habla entre Espafta y Portugal. 

Las Bulas Alejandrinas fueron cuatro: dos fechadas el 3 de Mayo de 1493: otr.i el 
4 de Mayo de 1493; y otra el 26 de Septiembre de 1493.'' 

La Primera de las Bulas de 3 de Mayo de 1493, llamada .. lnter Caetera" y en 
atención a los descubrimientos de Cristób~l Colón. que el papa Al~jandro VI 
conc.:c:Uió u los Reyes Católicos Femando e Isabel .. el dominio a perpetuidad de las 
tierras halladas y por hallar .. ( se dispuso de las tierras y aguas existentes en las 
llamadas Indias Occidentales dentro de los limites que la propia Bula scftaló). En la 
parte relativa. se ex.presa: 
.... A nuestra noticia ha llegado cómo vosotros, que desde tiempo atrás hfthifus 
concebido d proyecto de buscar y encontrar algunas tierras e islas rernota'S. 
desconocidas y no descubicnas hasta hoy por ningún otro, con la mira de atraer al 
culto de Nuestro Redentor y al conocimiento de la fé católica a sus natural~ y 
moradores. no habíais podido todavia llevar a feliz ténnino idea tan santa y loable 
por hallaros ocupados en la toma y recuperación del sobredicho reino de Granada. 
Mas reconquistado por fin este reino, según plugo al Sei'\or. y queriendo dar cima a 
vuestros dcsc:us. cnviustéis, nu sin grJndes tr.tbajos, pc:ligros y dispendios, aJ amado 
hijo Cristobal Colón con bajeles y hombn::s dispuestos plira la empresa de buscar 
esas tierras apartadas y desconocidns. en un mar hasta hoy no surcado por ningún 
navio. Y navegando Cl y los suyos con el auxilio divino, y poniendo por obra 
extremada diligencia,. a través de las regiones occidentales del mar Océano y en 
dirección hacia los Indios, como es filma.. descubrieron ciertas islas ren1oüsi1na..Ci, así 
como tit!'rra::;. lirrnes~ que hasta entonces nadie había conocido, en las cualc:s moran 
paciticamente innUmeras gcnte.s~ 

Textos de la.'I Bulas. cansisnados por Fray BanolomC de las Casas en Tratados. Edición del Fondo de 
Cultura EconómicA. Tnmo 11. México. 1974. pég&.. 1277 y siguientes. 
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que andan desnudas. segUn se dice. y que no se alimentan de carne; y como en 
opinión de vuestros envidiados.. los propios habitantes de las islas y tierras en 
cuestión creen en la existencia en los cielos de un Dios Creador, y parecen 
sumantente aptos para abraz:ar la fe católica y ser instruidos en las buenas 
costumbres. puede abrigarse la esperanza de que. si se les doctrinase. fácilmente 
penetraría en las tierras e islas mencionadas el nombre de Nuestro Sei"lor Jesucristo. 
nuestro Salvador. 

ºEl ref"erido Colón hizo construir y edificar en una de las principales lslns 
sobredichas una muy fuene torre en la cual puso por guarnición algunos cristianos 
de los que con et habían ido. a fin de que desde allí averiguao;.en la existenciA de orrnc; 
islas y tierru.s purtadus. por utrJ purtt:. en lus yu c.Jc:cubic:rtu.s ha!iC.! t:ncuntruüu uro. 
aromas y otras muchisimas cosas preciosas .. de distintos género y variada cahdad. 
Por todo lo cual, habida consideración Je las expu:sadas circunstancias y. más qu~ 
nada.. de la exaltación y propagación de la fé católica.. como a católicos. reyes y 
principes conviene. dispusisteis

7 
a ejemplo de vuestros progenitores. sobern.nos d~ 

preclara memoria .. someter a vuestro poder con Ja ayuda divina7 lus nomhrudas ticrTa..¡ 
e islas,. juntamc:nlt: con sus naturales y moradores,. y atraerlas al dominio Je nut:'!tl.ra 
fé. Nos. por tanto. recomendado de modo especial en el Senor vuestro santo y loable 
proyecto. deseando verlo llevado a felis término y que el nombre de nuestro Salvador 
se haga penetrar en esas regiones,. os exhortamos cncan .. ~idamcnte en el Scilor,. y os 
requerimos muy mucho por d sagn1do bautismo que recibisteis y por el cual t!stá1"' 
obligados a los preceptos apostólicos. asi como por las entr.ll\as de misericordia de 
nuestro Scnor Jesucristo,. a que hallándose dispuesto a proseguir hasta el fin 
semejante empresa.. y a apropiárosla con animo decidido,. miréis por el celo de la 
verdadera te. y queráis y debáis inducir a los que viven en las mencionadas islas a 
que r-cciban la religión cristiana .. sin que os arredren peligros y trabajos en ningún 
tiempo .. sino penetrados de Ja firme esper.inza., y seguridad de que Dios todopodcrusu 
fo.vorcccra telizmente vuestros conatos. Y para que regalados con Ja generosidad de 
la gracra apostólica. con mayor libcnad y atrevimiento toméis en cargo tan 
importante empresa. motu propio y no a ruegos vuestros ni 
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de otra persona que por vosouos nos la haya solicitado. sino en virtud de nuestra 
pum liberalidad., ciena ciencia y plenitud de autoridad apostólico. os damos. 
concedemos y asignamos a perpetuidad .. así a vosotros como a vuestros sucesores los 
reyes de Castilla y León. c:n eje..-cicio Je nuestro apustúlico poJ.:r y por el tenor de.:: las 
presentes, todas y cada una de las tierras sobn:dichas, w1h::s JesconociJas.. y Jas 
descubiertas hasta aquí o que se descubran en lo futuro por vuestros emisarios. 
siempre que no estén sujetas al actual dominio temporal de algün seilor cristiano. con 
todos sus territorios. ciudades .. castillos. lugares,. villas, de..-echos , jurisdicciones y 
universalc:s pc!rtt:nenciw.; c:n nombre dt: la autor-idad de Dios TuJopoJt:ro~.a nos 
concedida en la pcr-sona de San Pedro. y del vicariado de Jesucristo. que 
desempei'\amos sobre la tierra~ y damos la investidura de ellas a vosotros y a vueoe;;troo; 
herede~ y suct..~rcs sobredichos. y os hac<..~os. constituimos y consagn1mos 
duef\os de ellas. con lleno. libre y absoluto poder. autoridad y jurisdicción ... :·. 

La Segunde. Bula. también de fecha 3 de Mayo de 1493. denominada UEximiue 
Devotionisº. tu""º como objetivo confinnar los derechos otorgados a los Reyes 
Femando e Isabel. aclarando que no serian menoreor;, -;ino 1guales. a In-; cnncerlirln.,. R 

los Reyes de Portugal. rc:sp<...-cto de orras tierras (en las regiones de Africa.. Guinea.. 
Mina de Oro y otros lugares). 

La Tercera. Rula, de 4 de Mayo de 1493, llamada también ••Jnter C:u~tentº, r<""ilrra 

la conc~ión a los Rt:yt:s Ft:rnando t: lsabc:l. t:n los tt!nninos de: la primerJ de la:i 
Bulas rctCridas. y establece el limite de cien leguas al Oeste de las islas Azores y de 
Cabo Verde. En la parte relativa se expresa: 

....... y parn que siéndos concedida la liberalidad de la gracia apostólica. con mas 
libenad y atrevimiento toméis el cargo de tan importante negocio~ motu propio y no a 
instancia de petición vuestra. ni de otro que por vos nos lo haya. pedido. mas de 
nuestra mera liberalidad dad y de cierta ciencia y de plenitud de poderío apostólico. 
todas las islas y tierras firmes. halladas y que se hallaren. des.cuhiena."" y que se 
descubrieren hacia el occidente y mediodía. fabricando y componiendo una linea del 
polo ó.rtico. qu\! es el septentrión. al polo antártico. que es el mediodía.. ora se hayan 



hallad.o islas y tierras 7 ora se hayan de hallar hacia la India o hacia otra cualquiera 
pane7 la cual línea diste de eruta una de las islas .. que vulgarmente dicen de los 
Azores y Cabo Verde7 cien leguas hacia el occidente y mediodía. 

Asi que todas sus islas y tierras finnes halladas y que se hallaren descubiertas y que 
se descubrieren. desde la dicha linea el nccictente y mediodia, que ror otm rey y 
mediodía .. que por otro rey o príncipe cristiano no fueren actualmente poseídas hasta 
el día del nacimiento de nuestro Sef\or Jesut..~isto pró:iitimo pa!iéll.lo, dd cual cumi~n.L.a 
el ano presente de mil cuatrocientos noventa y tres. cuando fueron por vuestros 
mensajeros y capitanes halladas algunas de las dichas islas. por la autoridad del 
Omnipotente 01o'i a nos en San Pedro concedida. y del vicariato de Jc~11cri'ito, q11.._· 
ejercemos en las CICfTil.'i, con todos sus señoríos, ciudadt!"s fuer7...as, Jugare:i. \. llla...~. 
derechos. _¡un.sdicciont..-s y todas sus pencncncias. por el tenor de las prcscnlL":> 1a.s 
damos. concedemos y asignamos perpetuamente y a vos y a los reyes de Casulla y de 
León. vuestros herederos y sucesores y hacemos. constituimos y diputamos a \.os "' 
alos dicht."lS ... uestros herederos y sucesores sei\&."lres de ~lla i:-~n lil,r"'. llano y ahSt.,lutn 
poder. autoridad y jurisdicción .. ~· 

Lu Cuarta Bula Alejandrina de 6 de Septiembre de 1493. llwnada hDudum 
Siquidem ... amplió la donación respecto a las islas y tierras firmes que eventualmente 
se hallaren y que hubiesen sido o fueren de la India; prohibió a toda persona navt:gar. 
pescar o 1nqutrir l!n tales lugares. sin licencia de los Reyes Femando e Isabel. o de 
sus herederos o sucesores; y revocó cualquier derecho que se hubiera otorgndo a 
otras persuna..'i sobre las citadus bias y tierrdS tinnes. 

Asl es que la propiedad de las tierras y aguas correspondían a Jos monarcas 
t!spanoles. nmgUn particular pudo tener c.ler~hu alguno sobre dlu.s sin un lÍlulu 4ue 
emanara de Ja Corona Espai'lola. Mediante Merced Real las aguas podian tbnnar 
parte del dnminin privndo de loe; pRrtir.ulnreo;;.- equiparnhle ni ré-gimlf'."n et~ IH.;: 
conccsionc!!.-. 111 

111 Rrcopilaciondela<1 l~~ct .. Jrwfü•._ Tlt11ln XII. lihrn XXIV. I':'!!' ~ Tindo XVUJ. pAniñ11111 



3.- Mexico lnde¡iendiente 

La Independencia no significó una reivindicación de tierras._ toda vez que Espa1""1a 
no solamente tuvo la posesión de tierras prehispánicas a través de la conquista 
(fuerza), ~ino que ocupó tierras que no 1,.~taban habitadas (o sólo transitada p<."lr 
grupos nómadas) y por lo tanto~ la reivindicru:ión no debe entenderse sólo re~pectn 
de las llamadas tierras Je: los Rc:inos de las Indias. ya que la lndepc:ndt:ncia sign1 fh .. "L' 
autono1nía sobre un territorio 1nayor y unificado bajo la nueva Espaiia... JX>r d c:li."'\.:h.J 
que tuvo la conquista y ta ocupación espai'\ola- que ya analizamos anterionncnte-. 
que era una Unidad de territorio. 

Al conc;umarse la independencia y después de la caída del Imperio de Iturb1d~~ .. ~ 
consideró que la propiedad territorial que constituyó pane del rc:ll patrimonio l tt1'dt' 
el territorio del virreinato conocido como Nueva Espai"la,. inclu)'endo la Capitan1a de.· 
Yucatán). ti.Je adquirida e;:n todos sus der~hos,. inclusivt: la naturuJe7.a del dnmin111 
por la Nación Mexicana~ es decir que la nación mexicana sustituyó la titula.ndaJ 
j uridica de la Corona de Espai'\a. surgiendo nuevos ordenamientos en relación con ia 
propiedad .. conformándose así nuestro derecho positivo mexicano. 

Surgieron varias disposiciones de carácter general respecto del régimen territorial 

a) En el Acta Constitutiva de 3 de Febrero de t 824. en los artículos t y :! c..lt:I 
proyecto de constitución. se consignaba: 

••art. t.- La Nación Mexicana se compone de las provincias comprendidas en el 
territorio del virreinato llamado antes Nueva Espana.. en el que se dec1a 
capitanía general de Yucatán .. y t."'n el de las comandancias generuh...a.s de: 
provincias internas de Oriente y Occidenteº. 
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.... art. 2.- La Nación Mexicana es libre e independiente para siempre de Espaila y 
de cualquiera otra potencia y no es ni puede ser patrimonio de ninguna familia 
O personan.ll 

Confirmándose lo anterior .. en los artículos l y 2 de la Constitución Federal de los 
Estados Unidos Mexicanos de 4 de C>ctubre del mi~n10 ai'lo .. se previno: 

uart. t.- La Nación Mexicana es para siempre libre e 
independiente del gohiernn e~pat'\nl y de cualquier 
otra potencia·· 

.. art. 2.- Su territorio comprende el que t'U:e del virreinato llamado antes Nueva 
Espai'ta. el que se dccfa capitanía gen~f\1 d~ Yucatán. el de las comand::.ncins 
llamada...,. antes de provincias interna.o:¡ de Oriente y de Occidente, y el de la baja 
y alta Calitbmia con los terrenos anexos e islas adyacentes en wnbos mares. 
Por una ley constitucional se ha.ni una demarcación de los limites de la 
federación. luego que las circun:stancias lo pennitann. 

b) En la Constitución de 1857. en su articulo 42 
se consignó que el territorio nacional comprendía el de las partes integrantes de la 
Federación- cube mencionar que la palabra comprende debe de entenderse como 
atributo de propiedad o penenencia-.. así pues .. se dispuso: 

.. ~an. 42.- El territorio nacional comprende el de las panes integrantes de la 
Federación y además el de las islas adyacentes en ambos mares"'". 

11 Edición de la Secretaria de Gobernación. Facsímile. Mé:x:ico. 1957. 
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Ponciano Arriaga.. repecto del texto del articulo 4,. manifestó: 

.... El aniculo enuncia una verdad tan trivial como lns de Perogrullo: dice que el 
territorio nacional se compone de sus partes integrante'i, pero estn dif"erencia nada 
signitic~ y lo que debió hacerse fue detcnninar de una manera clara y precisa el todo 
y l:ts partesn 12 

El régimen fedenll que se c..~tablecia tenia un motivo de ser. que era tomar como 
ejemplo las colonias de Estados Unidos de América. con su propio territorio. par3 
tOnnar una unidad foder.11.. pero el régimen ti:der .. d mexicano.. siguió un 
procedimiento inverso. el territorio se dividió en panes. razón por la cual los mismos 
constituyentes no sabian cuáles ni cuantos serian los Estados de la República., y 
mucho menos delimitar sus demarcaciones territoriales; independientemente de que 
no querían desmembrar el territorio .. sino establecer una forma de gobierno; por ello. 
se dividió para efectos jurisdiccionales~ detennírK-'tndosc las zonas sobre las que los 
poderes locales ejerceria.n sus facultades. 13 

11 francisco Zan-u. Histuri11 del Cungn"'SO C1.mstituyc:111c de.! 1 R~7 F.UiC'.iún del lnslituto Nncional de Esludu,,s 
Historicosdc la Revolución Mexicana MCx..ico. 1987, p11g. 316. 

IJ En el dictamen de la Comisión se expn:-saba: 

.. Enire los vicios de nut.~tra o.-ganiz.ación pohtica .-eclama preten:nlemente la atención del le-gi<1lador La 
di ... ;sión actual del territorio. puesto que la div1...-nidad 1,,."'ntTC las dcmMcncioncs ndministrath-as,, judi"'"ialcs y 
religiosas. la drcunstancia de encont1'"8.t'!O<C confundidos los limi1ca políticos. e indeterminados los naturales. la 
posición ~entrica de algunas localidad~.., respecto de sus capitales y el considerable nUmero de esas entidades.. 
inconvenientes y anómalas a las que propiarricntcs se ha dado el nombre de terrilorios, son otn. tanuu remar-as 
para el planteo de cualquier sistCTna cof\$\itutivo, on. pof"que cntor-pecen la marcha del gobicnio. on1 poT"quc 
dificulhm Id:. 111111~.;..,:iond u~Cdnlild. o 1.Jicen pun..iuce haga.u imposil.J[c= u lttrilia la a~iUn de lo.tt uibo.11utl<!'!l. A...¡ 
es que apreciando la rcprcscntaeion nnc1onal. toda la utd1dad y urgencia de la n:fonna en éste punto. tuvo a 
bien que se encargase de fonnularla una comisión especial y cumple al deber de Csta d hacer a VUC5t.f'11 

soberanía • el homenaje de sus estudios y delibcf'acioncs. 

•• La premura del uempo. el es1ado de agnación en que se encuenua la RepUblic.a y la falta de documentos 
estadísticos. fuetu11 ld:.1 Jifo.:;uhaJeo 111ás :octi~ 1.1uc ~ p1eoe11Laiuu a 111 Cuntisión cwa1Kio t1ataba de aJupta1 u11 
plan general 1111e .,.,n.,cnt de nnnnft a "'·1.1" trah8JO"; creyendo por c-.e mo11vo que no le ena pn"1hlc 1de1tr 11nJ1 
dj..,;sión cient1tica ajena por utrn pane de su instiluto. ni int~ en la via de las gr-andes innovaciones. sino 
ljUe debió de circunscribirse a obsequiar Ja \.oluntnd explicita de tos pueblos. procurando mas bien la 
existencia que la feliadad de estos y desprendiendose de t(l(Ío ~u de locaJiuno y de partido. De es1e 
gCnCJ"o es la relativa a la subsistencia de Jos lerritorios. de esas cnlidadcs CTCadas por Je Congreso de 
18:::?.4 que alten.ndo la unifonnidad a que debe aspfrar11e en una di .. isión territorial razonada, cxisuan si.n 
pro ... ec.ho y "in poNcn.if"; porque la esca.sc7.. o rn11la invcnión de sus renlas. su pf"O"llimidad a los E!rt1trln• m1t• 
podl!!'O:.O:l de l.ll Fcderucion. y la rivalidad con los limitrofes de que alguna vez fuCJ"On panelas ha someudo 
a una vida de postraciDn y de ~lAtD quco !\.tovida la cmnis.ión por éstas considc:nu:iones. ha jzgado 
uponuno consull .. a.r a '"'U5tf"B sobc:ntn..la la supn~sion de los tetTitorios. menos el de la Baja California No 
sucede otro tamo r~pecto de los telTitorios de la Colina y Tla..'lical-. cuya crt%t..;Un en E~u vu-:Jc rcput&T~ 
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En el articulo 72. fracción XXII. se facultó al Congreso para. dictar leyes sobre 
Vías Generales de Comunicación: y en uso de esa potestad legislativa se expidieron 
diversos ordenamientos que en fonna conexa tenían relación con las aguas de 
propiedad nacional. Esta fracción íue reformada el 10 de Junio de 1908. otorgando 
facultades al Congreso de la Unión para detenninar cuáles eran las aguas de 
jurisdicción federal. asi como para expedir leyes sobre el uso y aprovechamiento de 
las mismas. 

e) Código Civil de 1870. 

Este código. que f'ue promulgado el 13 de Diciembre de 1870. reguló el uso y 
aprovechru11iento. a través de la concesión de los bienes Federales. estableciendo en 
sus artículos 795 al 806 lo siguiente: 

Los bienes son de propiedad pública y privada. 

r .os bienes de propiedad pública ~ regirán por las disposiciones de dicho Código 
Civil, en cuanto no esté detcnninado por leyes especiales; quedando sujetos en rudo 
caso a Jas reglas que en el se estílblecen para Ja prescripción. 

Los bienes de propiedad pübHca se dividen en bienes de uso común y bienes 
propios. Son hiene:c; de uso comün aquéllos de que pueden aprovecharse todos los 
habitu..ntt:s con las n:striccionc:s estublc:cidus pur la ley, o por Jos reglamentos 
administrativos. 

como una medida que reclama Ja seguridad y I• conveniencia ..... Fnmcisco Zan:;;o, obra citada. páp 30 y 
siguicnrea. 
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En estos bienes se comprenden: 

1.- Las playas del mar .. entendiendose por tales aquellas partes de tierra que cubre el 
agua -=n su mayor íluju urJinario. 

2.- Los puertos. bahins .. radas y ensenadas. 

3.- Los rios aunque no sean navegables. o;;.11 Jllven, l~s rias y loo;;. cstcrno;;. 

4.- Los puentes. c.:Jlz.ad:i.s. caminos y can:ilcs constcui<lus y conservados a expensas 
del Estado. 

5.- Las riberas de los rios nuvc.!'gablcs .. en cuanto ni uso que fuere indispensabl..- p:na 
la nav~glu.·ión 

6.- Los lagos y lagunas que no sean de propiedad panicular. 

7.- Las calh:s. plazas. fuentes y paseos de las poblaciones. 

8.- Los palacios. los monumentos y los edificios del Estado. destinados a las oflcma.'i 
y demás establecimientos pUblicos. 

Catorce uf\os dcspuCs ~ se suprimió la catalogación de aguas y sólo se 
comprendieron dentro de los bienes de uso común~ (Código Civil de 1884). 

d) Ley sobre Vias Generales de Comunicación del 5 de Junio de 1888. 1.a 

.... Con apoyo c:n las ordenan7.as de población de Felipe 11. Real Orden del 1 O de 
Septiembre de 181 S. y circulares del 5 de Mayo de 1851. 13 de Noviembre de 1868 
y 17 de Abnl de l 883 que define la Zona Marítima precisando su extensión~ en la 
Ley del 5 de Junio de 1888. se precisaba cuales eran las vías genera.les de 
comunicac1ñn, lns carreteras n~ciona1e~. frrrnr~rrileo;;., c.rc-. lnct m::1r,-;; frrritnri~l~c;. lno;;. 
t::>tcros y luµ.unas que se encuentren en las playas de la RepUblica. 

~1a...,ud l>.!':tl!t.n y J.,~ 'hu-ftt L<."P-a.,.,. 1~_Ji'!ll~<";.:." ,,.._,,.;,....". n "'"".'l~;..:.n <"-:"..,pi~!'! d~ ht9 di'!lr:w""'J•".".....-. 
lcgislatl..,·a:1 .:xpcdu:la:t desde lo indcf>'.~cncia de lA Rcpubltc.a. ~exico. Imprenta de Edunrdo Dubtán_ T°"'° 
XJX. 1890. pa~ 1~3 S de Junio de 1888. Decreto del congre50. Ley 50-brc Viu Generales de 
Comunicac1un 



Los canaJes constn1idos por In Federación o con auxilio del erario Nacional. Los 
lagos y ríos interiores si fueren navegables o flotables. Los lagos o ríos de cualquier 
clase y en toda su extensjón. que sirvan de limite en Ja República de dos o más 
Estados de la Unión. En esta ley se facultaba al Ejecutivo de la Unión la policía y 
vigilancia de las vías generales de comunicación9 faculUindolo para reglamentar el 
uso público y privado de las mismas. espt...~ialmerne en Jo refCrentc a Ja pesca .. buceo 
de perlas y el uso y aprovechamiento de los esteros y lagunas que se encuentran l!O 

las playas de la. República.. bajo las siguienlc:s reglas; 

1.- Las poblaciones ribcrcí\as tendrán el uso gratuito de las aguas que nccc:.;a .. ·n 
para el servicio domestico de sus habitantes. 

2.- Serán respetados y confirmados lús derechús de particulares respecto .J~ l..u 
servidumbres. uso y aprovechamientos constituidos en su favor sobre los rios. lago"'' 
canales. siempre que tales dcn .. -chos estCn apoyados en títulos legítimos o ~n 
prescripción civil de más de diez a1'os. 

3.- La concesión o confinnación de los derechos particulares. en los lagos .. no"' ~ 
canales que son objeto de esta ley solamente podrá otorgarse por- la antes- SecrelaJ 1d 

de fomento cuando no produzca ni amenace producir et cambio de curso de los ríos"' 
canales .. ni priven del USl."l de sus aguas a los riberer"l:os inferiores. 

4.- La pesca. buceo de perlas y el uso y aprovechamiento de los esteros. laguna.-s 
que se encuentren en las playas. terrenos baldíos y mares territoriales sc..-ran 
reglamentados especialmente por el Ejecutivo Federal. 

En la Ley del 26 de MarLO de 1894~ establece que no pueden enajenarse ni t..--..tar 
sujetos a prescripción. sino 4uc: ~rmanc:.t:.cau sic:mprc: <lel <lumiuiu Ud gubic:1ou 
federal las playas del mar. la zona ma.dtima. con una. extensión de O metras contados 
desde la orilla del agua, en la mayor pleamar y zona de diez metros en ambas nberas 
de los rios navegables y de 5 en los glotabl..:s. declarando asimismo la inalienabilidad 
de Jos esteros. estan4uc:s y lagunas de propic:<lad naciomt:I. 



e) Resolución del 20 de Febrero de 1890. 

En esta resolución se declaró que la zona marítima es de propiedad pública. 
fundándose en que las riberas del mar fbrmaban parte del dominio público. 

En el Derecho Romano aparece consagrado éste principio: 

.... Litera in quai populos romanus imperium babei. Populi romani t:SSe orbitor º. 

La resolución invocada aludía a la del 15 de Noviembre de 1850 con motivo de 
una consulta que se hizo a Ja Secretaria de Esta.do del despacho de Guerra y Marina 
por el Capitán del pueno de Acapulco para que sl! aclarara hasta donde se extendían 
los límites de las playas de Jos puenos y se resolvió que además de Jos prevenidos en 
los artículos 8 y 17 del Tratado S. Título U de las Ordenanzas de Ja Armada. se 
hallaban vigentes las reales órdenes siguientes: 

~ .. En las ordenanzas de población del rey Don Felipe JI~ Ja de 92~ que forma Ja Ley 
6° TituJo 7°, Libro IV de Ja recopiJación de Indias, dice a Ja letra: ~·Territorio y 
término para nueva población .. no se puede conceder ni tomar por a.siento en puenos 
de mar ni en parte que en algún tiempo put..~e redundar en perjuicio de nuestra 
Corona Real ni de la República. porque nuestra voluntnd es que queden rcS<"rvnrfn-; ~ 
nos ..... 

La Real Orden del JO de Septiembre de J 815 declaró que en favor de Jos 
matriculados la libre venta de. pescado en los muelk•·s. costas y playas. mandó que 
pant evitar en Jo sucesivo toda clase de dudas .. debían entenderse por playas: todo 
aquél espacio que baila el agua de mar en su flujo y reflujo diario y veinte varas 
comunes mas arriba de la pleamar ... 
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t) Ley del 6 de Junio de 1894 y ley del 18 de Diciembre de 1896. 

Con las leyes de 1894 y 1896, se dan las bases para el otorgamiento de conce!'ianes 
sobre las corrientes consideradas como vías generales de comunicación,. cuyo 
régimen quedó complementado en 1902 con las disposiciones de la Ley sobre el 
Régimen y Clasificación de Bienes Federales. 

El Congreso autorizó al Ejecutivo para que haga concesiones para aprov~har 
las aguas de jurisdicción federal en riegos y en la industri~ t3cilitando d 
aprovechamienro de las aguas otorgando frnnquicias y exenciones a lo~ emprcs."lrln..:, 
que tenían como nhligaciont!t" más importantes ei construir las obnJ.S y sujetar las 
tarifas y arrendamiento de las aguas al examen y aprobación de Ja Secretaria de 
Fomento. 

También se otorgaban concesiones para. construir presas y forn1ru- depósttos 
sujetándose a las disposiciones del código civil. 15 

En Ja Ley del J 8 de Dicjembrc de J 896. se fhculta al Ejccuti'\'o Federal. revalidar 
por una sola vez las concesiones que las autoridades de los Estados hayan otorgado 
hasta aquélla fCcha a particulares~ para utili:t'.ar las aguns de los r-íos o corricnles c..fe 
jurisdicción fc:deraJ clasificados así por el anicuJo 1 º de la ley deJ 5 de Junio de 
J 888. siempre que se llenaren las condiciones siguientes: Que la revalidación se 
solicite dentro del aflo siguiente a Ja publicación de Ja ley; solicitud de confirmación. 
planos y documentos de Ja obra. 16 

" DublAn y Lozano. obnt cit.11.da. tomo XXTV 1 QHO. pag. lHO 

DublAn y Lozano. ob. cit.Tomo XXVI. 1898. pág. 563. 18 de Diciembre de 1896. Decreto del 
Cong.t"1:$0. Revalida las concesiones hechas por los Estados para utilizar aguas federales. 
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g) Ley sobre el Régim"n y Clasificación de Bienes F.,d.,rnle." d" 1 902 

Esta ley complementó el régimen establecido en las leyes de 1894 y 1896. ya que 
catalogaba la propiedad con respecto a tas aguas. así como su uso y 
aprovcchpmienlo.. udemás reiteraba el principio de In inalienobilidnd 
imprescriptibilidad .. como propiedad de Ja Nación. 

h) Reforma Constitucional del :?O de Junio de t 908. 

El aniculo 72 fracción XXJI de la Constitución Politica de los Estados Unu.hr .. 
l\-1exicanos. SI! reformó en el afio de I 908 quedando de la siguiente nJ.a11ern· 

Aniculo 72.- El Congreso tiene f"acultad: 

.. XXll.-Para dictar leyes sobre Vías Generales de Comunicación y sobre Post.as 'lo 

Correos .. para definir .. detenninar cuales son las aguas de jurisdicción federal " 
expedir leyes sobre el uso y aprovechamiento de las mismas"" 

1) Leydcl l3deDiciembredc 1910. 

La Constitución de 1857 fue reformada para autorizar al Congreso definir ctmh.""> 
corrientes dt:heriftn dt: ~r ch:: jurisdicciún füden•I y t:n hase a ~fn ~ exriicfe el 1 1 deª 
Diciembre de 1910. una Ley sobre el Aprovechamiento de Aguas de Jurisdiccmn 
Federal~ cuyo reglamento se promulgó el 3 1 de Enero de J 91 1 . 17 Esta ley es el 
antec<.."dcntc inmediato del articulo 27~ párratb 5° de la Constitución de 1917. 

~pa4 Eduardo. lc=-ycs complementarias del códi~o civil. Hern::i-o Hermanos. 1920. P&gs. 27 y" 
y347yss~ ,.. 
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La ley hace una clasificación de la Aguas FedCrales. siguiendo el criterio de 
considerar no sólo las flotables y navegables como Jo establecía la ley de J 888 .. sino 
todas aquéllas corrientes o depósitos de agua que se encontraren en los limites de dos 
o más Estados de la Federación o que pasasen de uno a otro~ además se reputan 
aguas federales como del dominio públkú y uso común y por Jo tanto .. inali.;nables e 
imprescriptibles. 

Sólo con aprobación del Congrt:~ <le: la Unión poJnín ulurgac~ cunct:siom:s para. 
el uso y aprove<:ham.iento de las eguas de jurisdicción f"edernl que sean flotables y 
navegables cuando por motivo de aquCIJas se puedan modificar o de cualquier modo 
perjudicar las condiciones de tlotnción o nnvf'!gación ec;tnhlecidos 

La concesión. y en su caso. la confirmación. constituyen el título que ampara el 
uso y apro'"·echamiento de las agua.'i. mientras el usuario cumpla con las 
prevenciones de la ley 

4.- De 19 l 7 a nuestros días. 

El sistema que establece la constitución de 1917 fue el que se implantó en la etapa 
de la colonia. lodu vez que: :;t.: t="Slabl~e c:J principio de: 4uc: a la Nación Je: 
corresponde originariamente la prupi'""--JaJ de tierras y aguas de todo el territorio. 

En la etapa colonial. la propiedad la tenia el Rey, toda vez que el dominio del 
monarca no se cxtinb'lJia con la Merced Real. sino que iba aunado al dominio 
individual. 

La Constitución de 1917. en su aniculo 27. establece que a Ja Nación Je 
corresponde originariamente la propiedad de tierras y aguas del territorio y que ellas 
sólo pueden ser adquiridas medinntc titulo que la propia Nación otorgue. 

Tendrá la Nación k1 facultad de imponer a la propiedad privada las modalidades 
que dicte: cl intcrb públi..:o. 
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Twnbién hacia referencia sobre la conservación y obtención de tierras que le 
fueren necesaria u los indios,. además de e:nublecer tu facultad dt!! revisar kldl"tS los 
contratos .. y concesiones hechos por tos gobiernos anteriores desde el ai'\o de 1876 .. 
que trajeron como consecuencia et acaparamiento de tierras, agua:;. y riquc~ 

naturales de la 'Nación por una sola persona o saciedad. y la facultad del Poder 
Ejecutivo para declararlos nutos cuando impliquen perjuicios graves para el interés 
po'.1blico; ahora este párrafo ha tenido varias modificaciones. 

En e\ articulo 27 .. párrafo quinlu .. ~ t:st.abl'-'Ció "t.Ut:: la prup&.:UaJ <le= lu Nación M>bu: 
las corrientes y depósitos de agua. son inalienables e imprescriptibles ( es decir qus! 
la afectación de esos bienes es para la satisfacción de necesidades coh:cti"·as~ 
afectación que constituye e1 fundamento de 1a inalienabilidad estah1ecida en dlchn 
párrJfo) .. 'M y que sólo mediante: concesión pueden los particulares usarlas y 
aprovecharlas. 

Otros ordenamientos que; destncnron en 1,.-,'1n etnpu,. t11eron: 

La lt:y Je Agua!i de: Prupic<laü Nacional, c.Jt: 6 de: Agosto e.Je 1934,. que derogó la ley 
de \ 9\0, y definió con mejor técnica a 1a.o; aguas de propiedad de \a Nación. 

Adicionó al articulo 27 constitucional otras aguas,. como \as provenientes de 
cauces .. vasos .. ri~ras playas y L.Ona~ rnarilinta.s .. así como a los tc:rrcnrni ganado~ al 
mar y a las corri~nh.~~-

Cnmrletó e1 régimen 11.!gal de la..~ agun.~ como las competencias de los órganos del 
Estados encargados de su aplicación .. por ejemplo sei'\alaba la competencia para 
efectos de navegación a la- antes- Secretaiia de Comunicaciones y Obras Públicas. a 
la. de Marina. la reglwnentación y regulación de los bienes comprendidos en la ley 
para fines de seguridad y defensa de1 territorio nacional. 

Gabino Fraga. Den:cho Administrativo, Editorial PornJa., Méx.ico 1993. 32 edición. pi.a 358. 
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La Ley de Aguas de Propiedad Nacional del 30 de Agosto de 1934, derogó la de 
1 929. y fué reformada en 1942 y en 1952. y fue abrogada por la Ley Federal de 
Aguas del 30 de Diciembre de 1971. esta última,. tiene como propósito primordial 
lograr una distr;bución y aprovechamiento en forma n1ás racional del agua .. de 
acuerda a las necesidades de la sociedad. 

C) CONCLUSION 

Los antt..""Ccdcntcs de los derechos de propiedad de la Nación al territorio nacional 
no deben buscarse. por lo tanto en las Rula.e; del Papa Alejandro VI, sino en la 
legislación de Indias y en el derecho prehisránico. (F.tapa Prcconesiana)~ toda vez 
que las Bulas Alejandrinas fueron emitidas t:n t:I uftu <lt:: 1493 y las Priments Lc:)'c~ 
de Indias o Cnpitulncicnes de los Reyes Católicos Femando e Isabel fueron emitidas 
en el aJ'lo de 1492. 

Así mi:..mu. l.!'011:..iJc:rwuus yu..: c.J~c I~ Capilular.:iuuc::s de: lus Reyc:s CaLúli&.:u:... 
hasta las últimas Leyes de Indias. se estableció que el Territorio. como Unidad. 
peneneciu a la Corona de Espaila. sin atribuirse propiedad separada u cada prov1nc1u 
o Intendencia 

Es innegable que ni consumarse la Independencia. el territorio de la Nueva Espafla. 
también como unidad. pasó a ser territorio de México como se reconoció 
expresamente en el artículo l 0 del Acta constitutiva del 3 de Febrero de 1824 y en el 
2° de la Constitución Feder.d de los Estados Unidos Mexicanos. ~ncionada pnr d 
Congreso Constituyente. de 4 de ()ctubre del mismo ai\o. Y esta unidad se continnó 
por el aniculo 42 de la Constitución de 1857. 

El primer púrrath del articulo 27 Constituc1onal , C"t~hlece que IR prnpiecfm1 cfr. Ju.;; 
tierrJ.S y aguas comprem.iiüa:> <lcntru <lel tcrritono Nacional corresponde 
·originalmente a la Nación. la cual ha tenido y tiene el derecho de transmiur el 
dominio Je cllus a lo!!i purlÍ\:uJan::.. &:u11:.liluyt:11Ju Ju propit:LhsJ µri~uJu. 



Este párrafo no se refiere de territorios de los Estados~ sino al territorio nacional. 
no fraccionndo ni dividido entre 1as entidades federa.ti vas. y al atribuir o la Nación el 
derecho de transmitir el dominio a los particulares. excluye de esa t'ilcultad a los 
Estados. 

Así mi~mo. al expresar que corresponde originalmente a la Nación. quiere decir 
que todo derecho en tbvor de cualquier persona fisica o moral o de cualquier entidad 
de der&!Cho público u Jt: parlicula.rt:~. sólo put:Jc: pl'"ovi:nir dt::I lt::Xlt.> C\.msütuciunaL 
como un ordenamiento primario y superior~ toda vez que lo que es original no 
reconoce antccc.:dcntc y por ello la disposición constitucional no reconoce validez a 
ninguna ley u J1sposic1ón anterior. teniendo eficacia juridica los derechos 
concedidos al amparo de nuestra Constitución_ 

La propiedad de nuestro territorio corTesponde a la Nación y por tanto esta sera 
la facultada para enajenar o conceder sus uso o disfrute a paniculares. par.i 
estahlecer tt!nT1inos y condicione-; para su aprovechamiento y para percibir In-.. 
ingresos dt:nvadas de su enajenación. concesión y explotación 



CAPITULO 11 

DE LOS BIENES DE LA FEDERACION 

A-) FUNDAMENTO CONSTITUCIONAL 

a) ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL 

La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del temtnrio 
nacional corresponde originariamente a la Nación, la cual ha tenido y llt!:nt! d 
derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulares, constituyendo la 
propiedad privada. 

El principio establecido en este primer párrafo. proviene del derecho espaih,11. 
toda vez que reconoce la propiedad originaria de la Nación sobre tierras y aguas. 

En su tercer párrafo se establece la facultad y el derecho de la Nación para. imponc::r 
a la propiedad privada las modalidades que dicte el interCs público y establece un 
indubitable derecho para el aprovechamiento de los elementos naturales hacu:ndo 
una Jistribución cc...¡uilaliva de: la riquc::.ai pública. su consc:rvación pan1 un "'h:!'>O.trrullu 
cquilibn:ido del país.asimismo se ordena tomar una serie de medidas necesarias para 
est3blccer asentamientos humanos y el uso y reserva territorial de aguas y bos.que'.'<o.~ 
asi como :su pn.-scr"·~ción 1...-cológica. 
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En su párrafo cuarto se ~tublece el dominio directo de Ja Nación sobre Jos 
recursos de la platafonna continental. zócalos submarinos y productos que existan 
en el subsuelo. reiterando la explotación única del petróleo por parte de la Nación .. 
asi como la zona exclusiva de pesca. 

El párratb quinto,. establece que son propiedad de Ja Nación. las aguas de los rios 
principah:s u arroyos. afluentes con sus cauces. lechos o riberas. en la extc:nsiún 4ut: 
fija la ley. desde el punto en que brote la prinJCra agua pcnnanentc.,. hasta su 
desembocadura, ya sea que corran al mar, o que crucen doc; o mñc; Fsmcfnc;, e..;. 
decir. son Aguas Nacionales. las corrientes que no sufren interrupción,. que son 
perennes o pcnnanentes~ y las intermitentes,. en su rama principal cuando atraviesan 
dos o más Estados. Son aguas e.Je prupit..-dad privad~ las que no reúnen las 
condiciones que las leyes fijan para considerarlas propiedad de la Nación,. y sobre 
las cuales tos ribere-'os hnn acreditado sus der<.-cho5 

Contonne al parratO pnmero de este artículo. la propiedad de las aguas 
con1prendida.s dentro de los Jímitc:s del temlono nacional corresponde 
originariamente a In Nación, y de acuerdo con el párrafo quinto del citado ~rticulo. 
son tambiCn propiedad de la Nación .. las aguas que tienen las características que en 
él se enumeran Ahora bien. conforme a esta disJ,')C)sición. dichHs aguac; c.-ntnuon al 
dominio de la Nación, desde que comenzó a regir nuestra ley fundamental. sin 
necesidad de dcclar.1eión posterior. y las d<..~laracioncs que sobre el particular dicte 
el ciudadano Presidente de la República .. no son las que confieren el derecho de 
propiedad a la Nación. sino que constituyen únicamente un mero acto ac.Jministrati"o 
que tiene como fin.. entre otros. hacer saber que- de-te"m1im-td.-.s aguas 1..'"'Stán 
comprendida" en lo di~rucsto por la Constitución Federal, para tOOos tos ier'!':tt:"t~ 
legales .. y que ios panicuiarcs que antes poseían esas aguas .. c~tin en posibilidad de 
solicitar conce~ione5 o confinnaciones .. según el caso. 
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La posesión de estas personas debe de considerarse precaria, desde el dia en que 
entró en vigor la Suprema Ley de Ja República.. y siendo así .. el Ej~utivo Federa.J .. 
tiene facultad para hacer las declaraciones de que se habla, por tratarse de una ley 
constitucional. 

La vigHancin y policía de Jas aguas de jurisdicción federal.. corresponde. 
exclusivamente al Ejecutivo Federal. y Ja propiedad de dichas aguas es inalienable e 
impn:scripliblc:. Las pc:nas yuc: se: impongan. pur auloric.fadc:s locales por el abuso que 
se haga de estas aguas .. import~ en perjuicio de quienes Ja reportan una violación de 
garantías. 

El párratb se.'Cto. c:sta~lccc que en los casos u que se refieren Jos párrafos cuanu y 
quinto. el dominio de la Nación es inalienable e impre$Criptible y la explotación. el 
uso o el aprovechamiento de los recursos de que ~ trata. por los paniculares o f"".'.'r 
sociedades constituidas cont'Orme a las leyes mexicanas,. no podni realizarse. sino 
mediante concesiones. otorgada.o; por el FJecutivn Federal, de acuerdo con la.o; reel.i:1~ 

y cum.J iciones yuc: establezcan las leyes. 

Por último. el piirrafo noveno en su fracción l. establece que la capacidad para 
adquirir el dominio de tierras y aguas de Ja Nación. se regirá por las prescripciones 
siguientes: 

ºl.- Sólo los mexicanos por nacimiento o naturalización y las sociedades 
mexicanas tienen el derecho para adquirir el dominio de las tierras~ aguas y sus 
accesiones o para ohrener concesiones de explotación de mina.'"i o aguas. F.I F.stado 
podrá conceder el mismo derecho a los extranjeros. siempre que convengan ante la 
Secretaria de Relaciones en considerarse como naciona(es respecto de dichos bienes 
y en no invocar. por lo mismo la protección de sus gobiernos por lo que se refiere a 
aquéollos: hajo Ja pena. en caso de faltar al convenio. de perder en beneficio de Ja 
Nación. los bienes que hubieren adquirido t!'n vinud del mismo·· 
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uEn una faja de cien kilómetros a lo largo de las fronteras y de cincuenta en tBs 
playas,. por ningún motivo podnin los ex:trnnjeros adquirir el dominio directo sobre 
tierras y aguas·". 

B) DEL REGIMEN JURIL>ICO L>E LOS BIENES DE LA FEDERACION 

El conjunto de bienes muebles e inmuebles que sirven al Estado para realizar sus 
atribuciones constituyen el patrimonio del propio Estado. 

La Ley General de Bienes Nacionales dispone que el patrimonio de la Federación se 
compone de: 

a) Dienes de dominio público de la ft:deración ; y 

b) Bienes de dominio Privado de la federación. 

A esta clasificación le corresponde un régimen jurídico distinto de acuerdo a su 
naturaleza; los bienes del dominio pUblico. requieren la gestión público y su 
adquisición puede ser de diversas tbrmas. todas ellas sometidas al régimen de 
derecho púhlico, a11n'111P ~n AlennRo;:. rl.-. PllAo;;. IR 1~y rPmitA Al rt,..rPrhf'.' pMVArfn rnmn 
supletorio ( las formas supletorias son aquéllas que establece el código sustantivo 
civil. con las limitaciones que establecen las leyes administrativas). y éstas fonnas 
son: expropiación .. decomiso. requisición .. reversión .. adjudicación .. nacionalización. 
descubrimiento y suministro; en cambio los bienes de~ ckuiiii,iu µ1&,..adu de: la 
tCderación. están sometidos a un régimen juridico semejante al de los bienes de tos 

.paniculares. es decir que no están atectados a un servicio público. obra püblrC"...l.. 
servicio admin1strotivo o un propósito de interés general. 

]Q 



La Ley General de Bienes Nacionales~ hace un listado de todos Jos bienes que se 
consideran de dominio público y de los que se consideran de dominio privado. 
destacando que Jos primeros estarán sometidos a la jurisdicción ex.elusiva de: Jos 
poderes federales. desde Ja fecha en que otorgue su consentimiento Ja legislatura 
focal de la entidad en que estén ubicados. salvo que se trate de bienes adquiridos 
por Ja fCdcruc1ón antes del 1 de Mayo de J 917 o que Ja constitución los huya 
nacionali7..ado. y en el caso de que si la legislatura no da su consentimiento. los 
inmuebles 4uedar.in t:n la situ.aciún jurídicu Je: (os lh: c.Jominiu privado naciunaJ. y 
como con:-,"'"'CUC"nc1a de la jurisdicción t'i.."<lcraJ se previene que Jos Estados 1h.) 

podrá.n gr.i"ar los hicnt!s de dominio pUblico nacional en ninguna fonna. 

Podemos s¡ntt:llL.UT 4uc,;; los bic::nes de dominio público tienen las siguic:ntcs 
características. forman parte deJ patriJnonio nacional. su destino :.. 
aprovechum1cnto es de utilidad riübtica o de interés genernt. son inalien.'lhl~ ... 
imprescrrptiblcs. inembargables. el rCgimcn juridico que los regula es d Lh: 
derecho riúhltco y de 1nteré5 50Cial. tienen protección penal contra la u.~urpac11"'ln. 
no crc::an dcrc::chos rc::ales c::n Jos paniculares~ sólo los tribunaJc::s de la teden1c1on 
serán competentes parn conocer de los juicios civiles. penales y administrat1\.ets. 
nsí como de los procedimientos judi<."iales no contenciosos que se relacionen 
con Jos bienes nacionales. sean de dominio público o privado. 

En cambio. los bienes dt:I dominio privado de la federación. son aquéllos que al 
igual que los de dominio público fonnan pane del patrimonio nacional. pero no t.."Stan 

destinados a un servicio público. servicio administrativo o un fin de interés general e:, 
colectivo. sino que el Estado está c-n posesión de Cslos. a través de cualquier tirulo 
traslativo de dominio. Su régimen jurídico es semejante al de los bienes de 'º"' 
paniculares ( el Código Civil para el Distrito Federal es el que se aplica como una 
ley tCdcrat en la regulación de éstos bienes). 
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Dentro de la clasificación de tos bienes de dominio público encontramos la más 
importante para IJU~lrU lctr1a u u~ruJJur t.fUC:: ~ c:J u~ Jus bicnt:~ u~ u~u Cumlu1. 
que será analizado en el siguiente inciso. 

C) DE LOS BIENES UE DOMINIO PUBLICO DE USO COMUN 

La Constitución Federal. en su anículo 132. establece que los bienes inmudifc'\ 
destinados pc>r el Gobierno de Ja Unión al uso comUn ~ t..-starán sujetos u /J 
jurisdicción de Jos poderes f"ederales en Jos ténninos que establezca fa ley 'iu~ 
expc..-diní el Congreso de la Unión y pura los que udquierun dentro del lerritur10 .Je: 
algún Estado. se necesitará el consentimiento de la legislatura respectjva. 

En Ja Ley General de Aienes Nacionaleo;;, Jos hien~ de uso común. son h1cnt."""' .t 

disposición de Ja población. con las reservas. protección y limitaciones que ~ Je...._ 
impongan. 

El Código Civil para el Distrito Federal en Materia Común y para ro.fa l.1 
Rcpúhlica en Materia Federal. c..~tablece que Jos bienes de uso común """'" 
inalienables e imprescriptibles. por ser bienes de dominio del poder público. pu~t.'"n 
ser aprovechados por todos los habitantes~ necesitando en caso de aprovccham1cnros 
especiales. de concesión otorgada con Jos requisitos que establezcan las h..;,~ 
respectivas~ la ley sustantiva civil, ordena que para los que c:storben e.Id 
aprovcchamienio de los bienes de uso común , estanln sujetos al pago de darloc¡ ~ 
perjuicios. 

Estos bienes se pueden observar dt.."'Sde dos puntos de vista diferentes: dt..~e :>u 
naturalei" .... ,jurídica y desde su forma de incorporación ni dominio público. 
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a) POR SU NATURALEZA JURÍDICA 

Por su naturalezajuridica.. tos bienes del dominio público se clasifican t:n ta funna 
siguiente: 

1.- Del dominio púhlico aéreo. 

La incorporación del espacio aéreo situado sobre el territorio y mares territoriales .. 
ha sido impuesto por el desarrollo de las comunicaciones aeronáuticas,. ( aunque la 
ley genernl de; bienes nacionnles cono;;idera éstos bienes como de uso común .. la 
constitución. le quitó esa categorin. ni dechu-ar que ••te corresponde n la Nación <..-1 
dominio directo de .... eJ espacio situado sobre el territorio nacional en la extensión y 
ténninos que fije el derecho intemac1onal .. ). 

2.- Del dominio público marítimo. 

Dentro de esta categoría se cat.rdoe~n div~r~~ en•po~. cnmo 5nn ~I mstr tr.rritori:tl 
hasta una distancia de doce millas contadas desde la línea de la marea más baja; las 
aguas marítimas interiores. o sea las situadas en el interior de la línea de base del mar 
territorial o de la linea que cierra las bahías~ las playas marítimas .. entendiéndose por 
tales las panes de tierra que por virtud de la marea cubre y descubre el agua de<>rle 
los limites úd menor reflujo hasta los limircs del mayor reflujo anuales~ Ja zona 
íederat marítimo terrestre o sea Ja faja de veinte metros de ancho de tierra firme. 
transitable. contigua a tas playas del mar y a las riberas de los ríos desde las 
descmbocac.Jur..is de it!stos en el mar hasta el punto rio arriba donde llegue el mayor 
reflujo anual: los diques. muelles. escolleras .. malecones y demás obras de los 
puertos. cuando sean de uso público y los puertos. bahías .. radas y ensenadas. 
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3.- De1 dominio público terrestre. 

Constituido por los cauces de las corrientes y los vasos de los lagos, lagunas y 
esteros de propiedad nacional, riberdS y 7.unas federales de 1as corrientes, y en 
general todos los enumerados por la ley gencr..il de bienes nacionales en su articulo 
18, fracciones VI. Vll. IX. X. Xll. XIII Y XIV. 

b) POR SU FORMA DE INCORPORACIÓN AL DOMINIO PÚBLICO. 

Desde este punto de vista.,. la fonna de incorporación puede clasificarse en (.h."'I~ 
categorías; la primera que por su naturaleza misma quedan incorporados al dominio 
público. que son los que constituyen el dominio natural y 1a segunda. son los que <.>e 

incorporan por una. Jisposiciún c::xpn:sa Je:: la lc:y. siendo los que constituyen d 
dominio aniticial. (en esla úllima calegoria,. los bit:~ Jt!:I dominio público a.rlificial 
pueden ser retirados del uso comUn y en tal ca.so deja de serles aplicable el régimen 
especial que se creó en la ley para los bienes del dominio público (art. 16 de la ley 
general de bienes nacionales). 

Los bienes de uso común. como bienes de dominio público están sujetos al régimen 
juridico de la imprescriptibilidad e inalienabilidad;. por lo tanto. estos bienes no estCn 
sujetos a acción reivindicatoria o de posesión definitiva o provisional y que los 
particulares e instituciones públicas sólo podrán adquirir sobre el uso. 
aprovechamiento y explotación- de estos bien1...as los derechos regulados en la propia 
ley. Esta característica de inalienabilidad es absoluta. cuando se trata de bienes que 
por su naturnlez.a misma se incorporan al dominio púhlico~ pero si estos bienes han 
sido afectados al uso común por disposición de ley. esta categoria de inalienabilidad 
se le reconocerá. micntnts no cambie su situación juridic:a. 
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La misma Ley General de Bienes Nacionales,. en Jos artículos J 8. J 9 y 20, 
disponen que Jas concesiones sobre este tipo de bienes no crean derechos reales. sóJo 
otorgan el derecho de uso .. apro\fechwniento y explotación~ además están sujetas a su 
anulabilidad en caso de incompetencia de Ja autoridad otorgante o por violación de 
un precepto legal o por error .. dolo o violencia que perjudique o restrinjan los 
derechos de la nación o intereses legitimos de un tercero.. sometiéndose el usunlo a 
la competencia de los tribunales. También pueden rescindirse por causa de utilidad 
pública. mediante: indc:n1ni.a1.ción fijada pur pc:ritus. 

Asi pues. Ja Lc:y GcncrJI de Bicnt.as: Nacionalt.-s. l.~tabJccc en fbnna de lista cualc..-s 
bienes del dominio püblico son de uso común, y que ya mencionamos, como son d 
mar territorial con sus deJimitacionc:s. aguas marinas interiores. playas maritimas. 
etc .• pero Ja que más nos interesa es Ja zona fc...>deral maritiJno lerrest.re. tenia 1.h: 
nuestra invcstigni:"10n 

A la Secretaria de Desarrollo SocraJ. (SCOESOL),. le correspondía entre otr..is 
atribucio11r:s. fracción XIX. ..Ejercer Ja pus.:sión y pn,piC\JuJ de lu Federaciúu c.-11 

las playas. zona federaJ marítimo terrestre y terrenos ganados aJ mar.y udminist.rnrlas 
en los tCnninos de la leyº. además le correspondia. fracción XXIX. uEstabJecer 
criterios ecológicos y normas de carñclcr general que deban satistñccr las dcsc.nr,gn<;; 
de aguas residuales. para evitar la contaminuciún qut! ponga en peligro la salud 
pública o dcgr •• uJc Jos sitémas ecológicos. en coordinación con las dependt!ncias 
competentes y con la participación de Jos gobiernos estatales y municipales~ así como 
vigilar el cumplimiento de los criterios y nonnas mencionados cuando esta facultad 
no esté encomc-ndada expresamente a otra dependencia"'". 

Las retbrmas a la Ley Orgánica de Ja Administración Pública Federal, diponen que 
estas atribuciones pasen a formar pane de on-a Secretaria,. Jo SEMARNAP. cuyas 
siglas significan: Secretaría del Medio Ambiente Recursos Natu.rales y Pesca. 



D) DEL USO Y APROVECHAMIENTO DE LOS BIENES 
DE DOMINIO PUBLICO DE USO COMUN. 

En el capitulo en comento. expusimos que la esencia fundamental para el uso y 
aprovechamiento de los bienes del dominio de Ja Nación._ por paniculares o por 
sociedades constituidas bajo las leyes mexicanas .. será mediante CONCESIC)NES 
otorgadas por d Ejecutivo Federal .. por disposiciones establecidas en la ley. 

Cabe destacar 4uc la misma Constitución Política..." establece ese mismo dcn .. ""Cho 
para los extninJeros. pero con la limitación de no ejercer ese derecho en una f"aJa d.: 
cien kilómetros a lo largo de tTontt!'nts y de: cincuenta c:n las playas; lo que en IJ 
actualidad se viola dicho precepto .. pero será tema de discusión en capitulu'i 
posteriores. 

Para entrar mas al fondo de nuestro tema de investigación es menester 4ue 
partamos t.h: conceptos juridicos primordiales.. como son el significado y 
definiciones. que algunos autores han hecho respecto de esta institución jurídica. ,.. 
a.si mismo hablaremos de Ja naturaleza jurídica de las concesiones. 

a) De las Concesiones: 

1.- Concepto 

... Concesión. viene del latín conces.sio. Acción y cf'ccto de conceder. 

Otorgamiento que hace el gobiemo a favor de empresas o de particulares. para la 
prestación de un servicio de utilidad general o la que otorgan Jos poderes públicos. 
en fonna Uc: dch!gación. a una per.¡ona o a una it:mpr-ir:sa purlicular. con d fin it:Se"nc1al 
de organizar un ser.ricio de utilid:Jd general"". 1°" 

19 Juan Palomar de Mig.ud - op cit Pligs. 280-287. 



~"Ténnino genenco "1º"' cn\itiL."'.a diversos nctC'S ror los cuales la Administnteiún 
confiere a personas privadas ciertos derechos o ventajas especiales sobre e\ dominio 
del Estado .. o respecto del público~ mediante sujeción a determinadas cargas y 
obligaciones. La mayoría de las veces tales derechos y ventajas implican el ejerc1c10 
de cien.as prerrngativas administra.tiva..~u .20 

Tambit:n se:: Jc::li.nc:: 1a concesión como. """'El utorgamicnlo gu~rnafrvo a fa..,ur J.c
particulares o de empresas .. bien sea para apropiaciones.. disfrutes u 
aprovechamientos privados en el dominio plab\ico. según acontece en mina~. agua..,,._ 
montes. bien para construir o explotar obras püblícas. o bien par..t ordenar. sustcnt:..il" 
o aprovechar servicios de la administración general o local"".21 

.. La concesión es un neto admi.nio;.trativo discrecional por medio del C'ual l.t 
Administración PUblica Federal .. confiere a una persona una condición o podc:T 
jurídico. para ejercer cierta-; rrerrngativns rúh1icas cnn detenninada..c; nhligac1nn1~ ' 
dc:n:chus par..t la explotación de un servicio público~ dt: bienes del E.-.'ladn n lt" 
privilt:gios t:xclusivu!lo que cumprc::nJc:n la prupiedaü inJusuiar~.22 

También se define: ucomo c1 procedimiento discrecional eficaz dentro d..: la 
estn.ictura de ln sociedad moderna.. para entregar a los panicular~ cierta.~ actividad .......... 
u la explotación Je bient..-s federal~ que el Estado no está en condicion1L...""S ~h.· 
desarrollar por su incapacidad económica., o porque asilo estima útil o convenlentc. 
o se le impide su propia organización .. ~.~ 

20 And.,:S Scrra Rojas - Derecho Administrativo Tomo 11. MC:xico 1992. 1 Sº edición. pátc. 309 C1t tt ..... .., 
Capitant Vocablo1undico. pag 134 

=1 Nuevo 01cdon11.rio de'"' Lengua F~p!!.l\ola, Re!t.l ACftdc-miA Esp.afto\a. VigCsima edición. tomo\. pág ,,.., 

n Nueva Enciclopedia Jwidica Sebe.. Tomo IV. pD.g. 664. 

%l Andrés Serra Rojas - op. cit. pag.. 31 l 



Gabino Fraga,. define ta concesión: "'"Como el acto por el cual se concede A un 
panicular el manejo y explotación de un servicio público o la explotnción y 
aprovechamiento de bienes del dominio del Estadon.24 

De lo anterior se desprende que la Concesión es: 

l) Un acto administrativo discrecional; es decir .. que la autoridad administrativa se 
reserva en ..:jcrcicio de su potestad de esta naturaleza .. si otorga o no la concesión. 

2) Se delegan u otorgan cienas f'acultndes a una persona con capacidad juridica. 
privada o pU.blica .. que se denominará. concesionario .. y que a su vez adquirirá ciertos 
derechos y ohligaciones que no tenia antes del otorgamiento de la concesión. 

3) Se otorga con un fin: apropiación. explotación. disfrutes o aprovechamientos de 
servicios públicos y de bienes de dominio directo de la Noción~( actividades que 1c 
corresponden originalmente a la Administración Pública). 

4) Se otorga sobre bienes del Estado o para un servicio público. 

5) Los derechos que se crean y las obligaciones que se contraen sobre los 
particulares y empresas.. son derechos que corresponden originariamente a la 
Administración Pública. 

::i Gab1no Fraga : op cit , pag. 242 
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Algunos teorías antiguas sobre lu concesión~ muniJ't:stubun 4uc c:ru un dcr~cho 
exclusivo de emprender una obra pública. determinad~ o una explotación sometida 
al consentimiento previo de la autoridad. como por ejemplo eJ contrato- cancc..."'"Sión 
durante el México Independiente en materia de bancos; este tipo de contrato
concesión se celehró en relación al servicio rúhlico que se reali?aha> estahleciendose 
tm ~l. ciertas conc.Jicionc~ finu.nci..:rus y tarifas. 

Estas terminologías inexactas .. logran alcanzar toda una institución jurldic~ que se 
determina por la situación jurídica de la autoridad que concede el acto 
administrativo. por la del concesionario o persona a Ja cual se otorgan cienos 
derechos y obligaciones y la finaHd:J.d de un interés público. 

Las definiciones que expusimos manifie.o;tnn que el sistema concesional es unH 
fbnna politico económica de tener control en la economía del Estado._ toda vez que se 
delegan cieno~ derechos y ohlig11cinnc<e; que en primcn1 inc;tancia le corresponden a 
lu Administración Pública por disposición Jegal ( dominio y administración de sus 
bienes. funciunamic::nto de servicios públit:os ). 

En la act1.1~lii:fad el Fstado Mexicano ~~ enfrenta a gmve5 problemas que la 
iniciativa privada está en imposibilidad de atender. como son la distrihución de la 
riqueza pública. la explosión demográfica~ el alza de precios._ insuficiencia de 
salarios y de articulas de primera necesidad; actividades que corresponde atender a 
Ja Administración pUblica. por ser t1ctividades ~n las que predomina el ulntert!s 
Generar·. 

Andrés Serra Rojas~ afirma que la actuación de Ja Administración Pública, frente a 
sus demandas y necesidades sociales. tiene una alternativa de solución: 
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Primera: Prestar sus funciones directamente 6. 

Segunda: Dejar en manos de particulares ésta prestación. a través de la concesión .. 
teniendo un control continuativo de la actuación; es decir. que a través de un acto 
administrativo especial. por su naturaleza y efectos jurídicos .. se delegarán cienas 
facultades ( establecidas en un orden juridico preexistente ). a un particular. 

El derecho adminislrativu c:spailul hact: un t;mph:o más amplio Jd h!rminu 
concesión. tal es el caso de Fcmández de Vclasco. que la define corno:º La gracia, 
merced o reconocimiento expreso o tácito .. que se otorga por la administración. 
mediante ciertos rt.~uisitos u formalidadt..~. conñrntundo un dert..o.cho .. permitiendo su 
ejercicio o creando. bien a solicitud de un particular.. bien por oferta 
administrn.tiva··. 2 !1 

Autor'"'~ como Manuel Alvarez Rico .. la definen como: ~~un contrato de derecho 
público o acto administrativo bilateral que otorga a un particular (cnnceqiona1""10) un 
derecho Püblico subjetivoH. 26 

Definiciones como la de José Gascón y Marin~ que la consideran como~ .. Un acto de 
la Administración en vinud del cual se otorga mcdinntc dctcrmin~rl~.., condkionro;. ~ 
un servicio de inten!s general realizado por un particular"'~ cnn'u~t~r de serv1c10 
público como si fuera realizado por Ja administración~·. 27 

n Rcc.nrrdn, Fc-mande7 rir Velftoq:n. Troril\ .l11rirtic·..a de la.• C'o~inTil'""I AdminiVTlltiv•'· MIUfrid l<'HR I"'!:! 
433. 

:c. Manud .Alvarez R.Jco - Las Concesiones de Aguas PUbbcu SupertictaJes. Madnd 1970. pas. 375. 

27 JosC GMcon y ~1arin.- 0Cf"echo Administrativo. Tomo l. MC:Qc:o 1991. p&g. 367. 
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En estas definiciones se hace Tcferencia a cienos Tequisitos y modalidades que 
deberán Jh:nu~ como condición parJ ..:1 otorgumiento Je la concesión. usi mismo 
hablan de un acto bilateral o contrato entre la Administración Pública y el panicular. 
también utiliL..a.n el térn1ino de un derecho subjetivo. que implica la creación de lllhi 

situación jurídica individual. Autores como Gabino Fraga en su definición solo 
hacen referencia a actos que delega la Administración Púh1ica en favor de 
particulares. es decir una relación entre el Estado y los particualres. creando una 
situación juridica general. por el interCs colectivo que representa el fin prim:ipa1 J~ 
Ja com .. ~~":'uln 

.... Hoy- nos dice Uarndo Falla- parece haberse llegado a una tiJac1ón del conccpro 
con el que se u1ude. tanto a aquéllos actos que transfieren a un particular facultad~"' 
originanumcntc: administrativas. c.:umo a los que: crean a su favor un <len •. ~ho u 
capacidad prr1.·1s\a en el ordenamiento jurídicoº . ..!:" 

De lo anterior. pudc:t11us c.t1n~iderar que 

La J\.dmm1slrac1ón Püblica resuelve si otorga o no la concesión en ejercicio de su 
facultad d1scrcc1onaL mediante cienos requisitos que serán llenados como cond1c1ón 
Las focult~dc~ que se de1eg~n cnrn-c;;pnnrir.n originRlmcntc a 1,.. Adminic;;t~r1nn 

Pública y eso.;; derechos y ohligacioncs se conceden a personas. con capuc1llad 
jurídica. 

Los pnrti1...~ubn."'s podr~n rcaliz...'lr ciertas actividades que c1 Estado por su gr:m 
demanda soc1occonc:lmica, no e;c¡t3 en condiciones de atender por su incapacu.tad 
económica. o por '-IU\! asi lo estima conveniente~ ad.:más ésta In~"titución fomenta la 
riqueza pública nacional .. creando centros de trabajo y por ende el Estado recibe 
ciertas contnhuciones. 

:• Gamdo Falla· Tratado de Derecho Adrm.nistrativo. Vol. l. parte general. Madrid l9S8. Instituto de 
Estudios Poltticn<j. pag 4<e;Jl 
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b) CONCESION. AUTORIZACION. LICENCIA O PERMISO. 

En la práctica suelen emplearse indistinta.Jncntc did1us ti::nninos~ inclusi\.C d 
legislador utili7a uno y otro térTnino, sin emhargo juridicamente existen dif"erenc1ao;. 
aunqu.: tumbit!n cuincidcncius. ya que mcdiWltC dichos actos se faculta a una pcrsom..1 
determinada a la realización de alguna actividad regulada por el derecho. 

La autorización ... licencia o penniso~ son actos administrativos por medio de ,,,.,. 
cuales se Jcvantu o remueve un obstáculo o impedimento que la nonna legal ha 
esttlblccido para el ejercicio de un derecho de un particular. Son ~11..:ltl.., 
administrativos que t..~Wn directamente destinados u ampliar la esfera jurídica u~ 1i,, 
particularc:~. 

Con estos actos administrativosy se da 1 ihcrtad a loe; paniculares rmr.:1 rNl1i7ar ""'' 

gran cantidad de! actividades en In vida social~ en Jos cuales se imponen cu:na.' 
limitaciune!;.. y:J. que sin dichos actos se podría llc:gar a da/lar a terceros. 

La legislación positiva ha adoptado el régimen de autorización. licencia o pcrm1 ...... 1 
en el que hay un derecho preexistente del particular. pero su ejercicio se encu~ntra 
restringido por que puede afec..."l.ar la U-Jnquilidad .. seguridad o salubridad pública. .. 
solo hasta que se satisfacen cienos requisitos. se dejan a salvo tales intereS(..'"S. y c...os 
cuando la Administración pennue el ejercicio de aquel derecho previo. 

La autorización .. es un acto administrativo. en vinud del cual una persona queda 
tbcult::ida para ejercer determinada actividad que solo una autoridad administrntl\.a 
puede otorgar. por estar legalmente capacitada. 
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Con esto se manifiesta que ta autorización se refiere a derechos preexistentes .. en 
cambio en Ja concesión se habla de creación de derechos. que no existía con 
anterioridad~ en \a doctrina,. la concesión se emplea para aquellos casos en que no 
hay ningún derecho previo del particular .. ninguna facultad le corresponde .. y ~olu ~ 
actividad se podrá desarrollar a travt!-5 d~ la concesión. que es la que crea esos 
derechos y facultades. 

La licencia es un acto del podc:r público que establecen una amplia facuh.aJ Je 
obrar a un partit.:ular. en condiciones determinadas. y el pcnniso. es una autorización 
de autoridad competente para hacer o decir algo~ es decir. que es un titulo necesario. 
con limitaciones temporales más reducidas que la concesión y con un n .. logimen más 
tlcxibte. 

La licenc;a es una autori7.ación '-'dministnttiv~ necesaria rmm In inst..'llaciñn de 
alguna industria. apertura de establecimientos comerciales .. o permiso requerido par~ 
hacer una cosa~ las licencia~ o pennisos son exigidos como medios de restricción o 
reglanu:ntación de ta propit:dad o de la libertad de los individuos. 

Por ejemplo en el Reglamento para el Funcionamiento de Establecimientos 
Mercantiles y Celebración de Espectáculos Públicos en et Oistrito Federal~ define a 
la licencia cnmo la autori7.aciún que cumplidos los requisitos administrativos en 
dicho r-eg\amento. t:mitfril la delegación para que una persona fisica o moral puc..~a 
operar un establecimiento mercantil.. licencia de funcionamiento., licencia de 
construcción. 

e) Clasificación de las concesiones. 

De las detinicic..'\nes sobre la concesión administrativa se desprende una 
clasificación: 
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1.- Concesiones de Servicio Püblico; 

2.- Concesiones de explotación., uso y aprovechwniento de bienes de la 
Federación. 

Garrido Falla. establece un criterio de clasificación de las concesjoncs::?9 

1.- Concesiones tra..'"ilativas, que implican la subrogación del particular en Ja.o¡ 
facultadc:s de gestión o disfrute e.Je q,ue ta Administración Pública es titular t!'n 
relación con el serviCio público o el dominio público. concesión de servicios 
públicos y concesiones sobre el dominio público; 

2.- Concesiones constitutivas, mediante las que, en la base a los poderes que lt...o.s 
vienen alribuiJus pu• la h:y. la AJuai11i!!iolu1\:iÚ11 cun:,,liluyc:: a fa"ºª Je:: patlÍcuh11~ 
nuevos derechos o facultades. 

d) Naturalc::,..a JuríJica Je: la Cuucc:!loión. 

L3. doctrina administrativa. clasifica ka naturaleza juridica de la concesión en tTC3 
criterios diforentes: 

1 .- La tcoria contractual de la concesión. c:1 la tcoria tradicional. que se refiere a 
un contrato cclehr-.ido entre:: una autoridad concedente~ que es la Actmini4'tr..tcit''ln 
Pública y una pc;:rsona fisica o colectiv~ que es el concesionario. e1 cual se encarga 
de la realización de una obro o de la prestación de un servicio. (ésta se refiere 
principalmente a concesiones de scn.·icio público). 

19 tdcm. 
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2.- La concesión como un acto unilateral y meramente reglamentario .. nqui In 
conc&.!Sión es un acto juridico unilateral que se somete por un mandato del poder 
público. a una situación legal y reglamentaria predt:lt:rminaJ~ ~in que: la "oluntad 
del concesionario intervenga en ningún momento. ya que se concreta a acatar las 
condiciones preestablecidas. 

3.- La concesión como un acto mixto. e"S decir que- seo consid("rn como un ttrtn 
unilateral y corno un aclu contractual. 

Alta.mira Cigena nos dice: 

•• La concesión se: Jt:scompoue c:u dos eh:n1entos: la situación n::g)umc:ulluiu ) d 
contrato administrativo. la situación reglamentaria resulta de la organización del 
servicio y es la panc mas imponantc; la contractual le esta subordinada: es 
esencialmente de naturalc7.::i tinRnr.ir.~ y esta destinada a a.c;;cgurar 1.a rrm1mC":r1'tr1ñn 
al cuncesi.nnarin pnr la gest1ón qlt~ t-t"'l•m..-

De! C:!!":ictcr comp!cjc del :icto e concesión resulta que el concesionario se ha.lb. en 
una s1tuac1on .1und1ca cspecuit en el sentido de que en la parte regla.rnentana se 
consignan te.dos k,s pvderc:; y dchcres r~lc;ti·w·(".s a la organi7...;c-j(.n y fiui..;-:k.n~mi ... nt..-. 
del -.ervici(l" y en let c.•r:,ntnu•t1rnl. In.;. poci..-r~ y deheres re-~ultantes de las ventajas 
pc:rsunales. económicas y de otra índole 4ue Je son otorgadas. Asi no esta d 
concesicnO!I"io en u.ru1 5itu:::.ción mer:i..-nente ccnt.."'":lctu.al. como el contr:iti:;:to. de ob~ 
púbhcas. puesto que el concedente asegura el funcionamiento de un servicio público~ 
ni cstrictumcntc legal o reglamentario~ como el funcionario público por que no deja 
de ser un ~imrte particular··. 10 

Hay autores dentro de la doctrina administrativa mexicana. que consideran a la 
concesión como un acto de: naturaleza núx:ta o cvn-1plejo y de1·1u:ier Je: ld. do.;.:u-ina 
adtninistn1tl"a ~...-.u-..-tnjt:rJ. com'..' lln iv:t'.' d~ nl:'t·.~~1~~?. 1:Qnt~·:t1.m!. 

------ ----- ----~ 

·"' Andrc. Scrn Rojas.~ op. cit. plig. J:!: 1. Cit. Altamira Cigcna. Dcn:cho Administrativo. pAg. 46S 
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Como ejemplo de Jo anterior tenemos a Gabino Fraga, que al hablar de concesión de 
bienes de la Federación. hace referenciu a la explutacit-,n de lo .. " bienes 4ue se 
ampar.in en Ja misma. teniendo en cuenta el interés colectivo vinculado con el mejor 
aprovechanliento de las rique;ais naturales o bien el de subordina.e tal cxplotacuin il 

las nonna..<i legales o reglamentarias ya existentes. y que por lo tanto no tiene un 
carácter contractual J"'Or que no ~ crea una sih1ación jurídica individual por el 
concurso Je vanas volunlades 4ue tienen entre sí una n ... -ciproca intcrdepcndcncm .. 
sino que se crea una situación jurídica general. Independientemente de Jo antenor. 
Gabino FrJga t!.xpune 4ue Ja facultad Je aprov~har los proJuctos de la t::x.plut.aciUn 
de Jos b1cnc-s de la Federación. por el concesionario; se origina por convenjo entre 
las panes y tal facultad implica una situación juridica incliviciual y ~n este ao;opectn IR 
conc&.."'Siún llene un car.dclcr contractual. 

Nava Nit!grc:=tc:. expone que Hla concesjón aparece como una decisión c..h: IJ 
administración püblica. subordinada a ta ley. en el que las graves responsabilidades 
del Estado obhgan a ir rescatando de la aclividad privada a aquéllas materias en 'ª"' 
que dehe de predominar eJ interCc;; genernl, sin nh-;r:lculno;o e intereses privado-;_ que 
puedan mtc:rtt:r1r con su régimen".31 

e) TCnnmo de l<is concesiones 

En este punto sólo cabe mencionar que Ja misma ley administrativa es la que en 
cada caso tijn el tCnnino de In concesión .. tenemos como ejemplo: En la Ley de .,,·1as 
generales de conumicación. se otocgan por 30 nfios para obras en la zona federnl. al 
iguaJ que para radiodifusora..c;; y televisión. Pero se rueden conceder J'Klr menor 
tiempo paro algunos casos en 4.fUC: la natundi:L..a de la obra sea transitori~ o de 
inversiones pequcfias. 

" Nava !'o-i~rctc: - Pohtica Concesionaria. Bienes y Servicios Aspectos Juridícos de la plancación en Mexic:o 
Mexico IQSJ. pag J!li7 



De este último punto tenemos como ejemplo, en lo que se establece en el 
Reglamento paru eJ uso y aprovechan1it:mlo JeJ mar h:rrituriaJ. vias na"'c:8ablc:s. 
playas. zona t'"cderal marítimo terrestre y terrenos ganados al mar. en su artículo 31. 
que concede un término de un ailo para el uso de la zona tCderal marítin10 tenestrc. 
cuando se trate de realizar actividades tendientes a satisfacer servicios requeridos en 
las temporadas de mayor atluencia turistica, de investigación científica y otT"as de 
naturulez.a transitoria. 

Y si se realiza una obra en la zona tl..'tieraJ marítin10 terrestre. que alca111,;c u11d 
inversión de cuando menos doscient.as mil vecec:: el s:darin mínimo general vigent~ 
en el Utstrno t-\..'dcraL se otorgara hasta por dos arios. teniendo derecho a pron-01.Za 
hLA.sta p..->r un tiénninü iguaL 

No debe pensarse en términos excesivos. sino limitados o temporales de acuerdo 
con Ja naturaleza del servicio~ por Jo tanto. la misma concesión va a fijar su dur.JChln 
temporal. 

Es imponante seflalar que Ja administra.ción pública., debe tomar en cuenta un t1ictot" 
imponante par fijar el ténnino de Ja concesión .. y es el tipo de inversión que ~ 
realiz.a en la zona conccsionada: toda vez que el que invicnc tiene como un pnm'"~r 
ohjetivo rt!'Cupcrur tt cono plazo su inversión. 

La Suprema Conc de Justicia. ha expresado Jo siguiente~ 

º Las concesiones que otorga el Ejecuti\'o,. aún cuando sea por tCnnino limitado. 
no pueden crear derecho alguno que afecte el régimen constitucional del l.JUc 
emanaron •• :l:! 

' 1 Semanario Judicial de la Federacion. Tomo 117. Septiembre de 1917. La idolatina. Cia. GeneraJ d~ 
Seguros, S A. 



De todo lo anterior referimos que .. Ja concesión es un acto de autoridad pública 
administrativ~ que faculta a una persona jurídica a realizar cieno tipo de actividades 
que legalmente Je competen a Ja Administración Pública. volviéndose Ja autoridad 
administrativa en concedente y la persona jurídica en concesionario; así pu~. las 
relaciones entre la autoridad y el particular se vienen en dos géneros, el primero en 
que Jas relaciones son reguladas por disposiciones administrativas de derecho 
público, que aseguran un interés general y la segunda .. que la adquisición .. comercio y 
disfrut~ de los derechos 1.1ue e.Je Ja concesión ernanan, s..: rigen por c::I de:rc:cho 
privado. combinándo~ así el inh .. -res general y eJ interés privado. que constituyen la 
base de las concesiones Así pues. In concesión es un medio para que el Estado 
obtenga avances sociOL~onómicos importantes. 

E) CONCLUSION 

La Zona Federal Mariti1no Terrest1c !!J,c;: i.:.:uusidera ~gún Ja J ~Y General de Ricneco 
Nacionales como un Bien de Dominio Público de Uso Común, por lo tanto suj~ta al 
régimen juridico de imprescriptibilidad~ inalienabilidad. 

Así mismo. dicho bien nucional no está sujeto a acción rcivindicatoriR o de 
posesión dt..~tinirivtt u provisional y los partic11h1n.~ n instituciones pública..;; sólo 
podrdn adquirir sus uso y aprovechamiento a tr...1vés de concesión otorgada por 
autoridad competente. La misma Ley General de Bienes Nacionales dispone que 
las concesiones sobre este tipo de Bienes no crean derechos reales. sino que solo 
otorgan un derecho de uso y nprovechnmiento sobre los mismos. 

El problema de Ja Propiedad a Jo largo de las Costas. dentro del limite de los 
cincuenta kilómetros, actualmente es de gran importancia; toda vez que al 
fomentarse los desarrollos turísticos. como son Ja construcción de hoteles, moteles. 
condominios. restnl•r..tntes. y otnts upe;.~nu."":ionc::s t.-: inven:iones. por considernrse c:-sta 
zona un gran poJo .::uracrivo de inversión, principalmente de manos extranjeras. y por 
tanto una gran mina por explotar. 

S7 



CAPITULO lll 

DE LAS CONCESIONES EN LA 7.0NA FEDERAL MARITIMO 
TERRESTRE 

A finales de 1994. se hacen modificaciones a la Ley Orgánica de la Administración 
Pública Federal .. basándose en un principio de organización básica .. que es la de 
agrupar funcionc:s Je: caráclt:r y naluralc::.<"'..a similar .. bajo un solo mando; por lo 4ue ~ 
constituye la SEMARNAP .. Secretaría del Medio Ambiente Recursos Natura.les y 
Pesca. 

Cabe mencionar 4ue no se esta creando una nueva estructura orgánit..-u., toda vez 
que esta Secretaria se constituye con atribuciones provenientes de la Secretaria de 
Desarrollo Social .. de la Secretaria de Agricultura y Recursos Hidráulicos y de la 
Secretaria de Pesca. 

La SEDESOL .. permanece con ese nombre.. peco cuu alfibuciones más apropiadas a 
sus objetivos. como por ejemplo el comba.te a la pobreza.. atención a comunidades 
indígenas, desarrollo urbano. etc. 

La SEMARNAP. se encamina al rescate. protecc1on y prescrvac1on de un 
ecosistema regulando el fomento y el desarrollo mediante politicas especificas en las 
materias de recursos hidráulicos. silviculturJ.. tloru y fauna silvestres. y pesc-..i. 
salvaguardar el indispensable equilibrio entre desarrollo económico y convivencia 
social nrmélnica, con la necesidad de mantener un medio amhiente que lo sustente. 
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Ahora bien, el autori.:m.r el uso de Ja Zona Federal Marítimo T~rr~lrt: • '-IUe 
requieren los hoteles ubicados en Ja zona de playas y el control de Ja contaminación 
ambiental .. correspondia a la SEDESOL. ahora con las modificaciones a la Ley 
Orgánica de la Administración Pública Federal, del 9 de Diciembre de 1994.. esta 
facultad ra."Ul a fonnar (larte del cúmulo de atrihuciones que comrnnen la 
SEMARNAP. 

El artículo 32-bis. en su fracción '-'111. de la Ley Orgánica de Ja Adn1;nisu-aciün 
Pública Federal. establece las atribuciones de la SEMARNAP. dentro de la...i!it cuales 
se dcstacun las siguicntl.~: 

hArtículo 3:! bi!->- A Ja Secrc:llli'Ü:J Jc:l 1\.teJio Ambiente Recursos Naturales y Pesca., 
corn.•spc-.nde el despncho de los sigt1 ient<".S nsunto'i· 

VIII.- Ejercer la posesión y propiedad de Ja nación en las playas. zona federal 
marítimo terrestre y terrenos ganados al mar y regular la explotación de salinas 
ubicadas en terrenos de propiedad nacional y en las fonnadas directamente por las 
aguas del mar: 

XLII.- Otorgar contratos. concesiones. licencias. pennisos. autonzac1oncs. 
asignaciones. y reconocer derechos. según correspond~ en materia de aguas. 
forestnt ecológica .. pesquera. minc-ra. para In explotíl<"ión de Ja flora y fh.una silvestre 
y sobre playas. zona federal marítimo terrestre y terrenos ganados al mar"·. 

En el reglamento interno de la Secretaria del Medio Ambiente Recursos Naturales y 
Pesca .. ( SEMARNAP). publicado el dia 8 de Julio de 1996. se constituyó dentro de 
su estructura orgánicff una DIRECCION GENERAL DE LA ZONA FEDERAL 
MARITIMO TERRESTRE. 
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El articulo 20 del reglamento interno de la SEMARNAP. enlistn las atribuciones 
que Je corn...-sponJcu a ht. Dirección General de Ja Zona Federal Maritin10 Tefl'l..!stn:. y 
que a continuación expondremos. 

h ARTICULO 20.- La Dirección Genera) de Zona Fe!derul Marítimo Terrestre 
tendní. las siguientes atribuciones: 

1.- Atender. dirigir y resolver los asuntos de la Secretaría en materia de propiedad. 
posesión. admm1.,.trac1ón y conservación de los siguientes bienes nacionales de .,.u 
compctcnc1u. La zona fcdcr.:11 maritimu tcrrt..-strc .. las playas marítimas. los tcrn.·m. .. l-~ 
ganados al mar o a cualesquiera otros depósitos de aguas maritimas; 

11.- Fonnular en coordinación con las unidades administrativas competentes. ll,.., 
programas par..t la prott..-cción y el aprovt..~hamicnto sustentable de los bien.._•.,. 
nacionales de su competencia. asi como establecer y dirigir las politicas ~ 

lineamientos mtc:rnos de canicter técnico y administrativo .. sistemas y procedimientos 
para el u5o. administración. aprovechamiento y conservación de dichos b1enc:-s 
nacionales. a los cuales se sujetará la celebración de convenios o contratos y el 
otorgamiento de desunos .. concesiones .. pennisos y autoriz.aciones; 

111.- Pan1c1par en la delimitación de Jos n .. ~intos portuarios que ufcctcn los b1cnc..~ 
nacionales de su competencia .. en coordinación con las unidades administrau"·a..s 
competentes: 

IV.- Organ17..ar .. integrar y mantener actualizado el inventario .. catalogo y catastro 
de los bienes nacionales de su competencia... así como el registro y padrón de 
destinatanos. concesionarios. pennisionarios y ocupantes de dichos bienes; y reunir .. 
revisar y determinar los lineamientos internos de carácter técnico y administrau"'º· 
sistémas y proccd1micntos pur..t su clnbor..tción, operación y manejo~ 



V.- Establecer y dirigir las políticasy lineamientos internos de carácter tCcnico y 
administrutivo. sistémas y procedimientos para realizar y. en su caso. autorizar i..,s 
trabajos de deslinde. delimitacióny amojonamientoy zonificación y equipamiento de 
Jos bienes nacionales de su competencia.;. 

VI.- Aprobar los proyectos de construcción. ampliación. reparación. adaptac1on o 
demolición de obras. acciones y servicios en Jos bienes de su competenc1a. sin 
perjuicio de las tllcuhades que corrc:spom.hu1 a otrdS dc:pc:nc..lc:ncill!i dc: 1;.J 
Administración Pública Fedc:1.u.¡ .. 

VII.- Coordinar y concertar acciones con los sectores público. social y pn.,.udn 
para el aprovt..-chamicnto sustentable y conservación de los bienes nacionales de: 'u 
competencia y. para la coordinación de acciones de apoyo y asesoría en ¡,,, 
programas y actividades de su responsabilidad~ 

VIII.- Promover y participar en la t'Ormulación Y- en su caso. celebrJc1on de: 
acuerdos y con,,..·enius de coordinación y cuncc:rlución c:n la materia Uc: 'u 
competcncin para conjuntnr recursos y esfuerzos en la renliznción de nccione-s d\.~ '" 
responsabilidad; 

IX.- Con0<.:er y re!sohcr ~obre J¿:a:, !M.lliciluJc::. ch.: (.h;:,oi1u.:uq .. K.J1u..:iú11 Ji Uu11111uu 
público de los terrenos ganados al mar o a cualquier otro depósito de aguas 
maritimas~ fonnular los proyectos de decreto correspondientes .. con la intervenc1on 
que corresponda a la Dirección Genernl de Asuntos Juridicos y coordinar "'u 
tramitación. así como intervenir en representación del Gobierno Fc:deral en IJ 
enajenación y afectación de dichos bienes. Asimismo, podrá conocer sobre I~ 
solicitudes de destino que sobre los bienes de su competencia le f"onnulen la...,. 
dependencias y entidades de la Administración Pública Federal y los gobiernos de 
los estados y los municipios, elaborando los proyectos de acuerdo correspondient~. 
con la panicipución que en su Cn!tO correspumJa a utn1s dept;:ndcncias de: 1.t 
Administración Pública Federal:. 
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X.- Otorgar, revocar y declarar la extinción de los permisos, autorizaciones y 
asignaciones sobre el uso .. aprovechamiento y explotación de los bienes nacionales 
de su competencia y autorizar las modificaciones a las condiciones y bases de los 
pennísos, así como las solicitides de cesión de derechos y obligaciones en ta 111ateria.; 

XI.- Proponer el otorgamiento, revocac1ón,. extinción y rescate de las concesiones 
para el uso~ apru..-~hamienlo y exptuuu.::iún de tus bienes nacionalc:s Je su 
competencia y las modificaciones a sus condiciones y bases, así como las solicitudes 
de sustitución de su titular; 

XII.- Promover y gestionar ante tas dependencias competentes. la realizaciOn de:: 
avalúos de los terrenos ganados al mar o a cualquier otro depósito de aguas 
maritimas~ 

XIII.- Proponer a la Secretaria de Hacienda y Crédito Público los criterios par.i 
fijar el monto de los derechos federales, que de conformidad con las disposici.:Jucs 
juridicns aplicnb1es. deban cubrirse por el uso. aprovechamiento o explotación de los 
bienes nacionales de su competencia. así como revisarlos y proponer sus 
modificaciones y los mecanismos para su eficiente recaudación; 

XIV.- Establecer. dirigir e instrumentar políticas. lineamientos internos de carácter 
técnico y administrativo. sistemas y procedimientos. sobre limpieza. conservación. 
mantenimiento de los hienes nacionales de su cnmpctencia. y 

XV.- Proporcionar a la Dirección General de Asuntos Jurídicos los elementos 
necesarios para que promueva los juicios y diligencias que deban seguirse respecto a 
los bienes nacionales de su competencia por conducto de la Procuraduría General de 

·la República··. 



La misma Ley orgánica de la Administración Pública Federal. Je otorga facultades a 
la Secretaria del Medio Ambiente Recursos Naturales y Pesca,. para ejercer la 
propiedad y posesión de la Zona Fedecal Marítimo Terrestce .. y así mismo resolver 
los asuntos sobre su administración y conservación. 

La Zona Federal Marítimo Terrestre es un bien de dominio público de uso comUn. 
por Jo que parJ el apruvt:chamienlu de;: dichos bienes se n:c.¡uiere de c...~ncc::sión por 
parte de la Administración Pública. que en este caso le corresponde a la 
SEMARNAP. 

El Reglamento para el uso y aprovechamiento del mar territorial. vias naveg.uhlt:S. 
playas. Zona fedc:ra1 marítiino terrestre y terrenos ganados al 1nar .. estabh:cc: lu 
siguiente: J.\ 

Para c:I debido uso y aprovechamiento de esta zona f'ederul, se considen1r.in "'us 
caruclrri~Lit,.;~ )' u:.o Lui blicu .. ru 1.:ong.ruc:nciu con los programas mae:;tros Je cuntrul 
y aprovechnmiento de dicha zona • cuyn elaboración estará a cargo de dicha 
Secretaria~ además. dicho bien nacional se podrá usar y aprovechar por toda persona 
sin más limitación y restricciones que las siguientes· (arts. 6 y 7) 

a) La misma Secretaria dispondrá de las áreas. horarios y condiciones en que no 
podrán uuliz.arse vehículos y demás actividades 4ue pongan en peligro la integndw.J 
fisica de los usuarios de las playas~ la misma Secretaria detenninaril las 
ca.racterísttcas y horarios en los que podrán sc:r utilizados los vehículos para serv1c1os 
de limp1cz.a de las playas y zona federal maritimo terrestre. 

'
1 Reglamc:nm p.¡ra d L'so y Aprovechamiento dd Mar Territorial. Vias Na'Vegables. Playis, Zona Fede-r .. 
~taritimo TCTTL~trc.,,.. TC!Tenno;.ganado~ al mar Oin.rin Oficial de la Fectn-Aci6n dr-J. ?.1 dr A,envn <W: 1QQ\ 
Dicho rcylRmcnto v- cstRblC"Cc con fimdnmcntn CT1 lo~ artículos ::?.º, fracc:i6a OC. 8,16,17.:.0 a 
23,.:?S • .:?o.29,fracc1un V. 37,38 y 49 a 5S de la Ley General de Bienes Nacionales., 1.8 • 18 de la Ley de 
Na'Vegacion y c~1merc10 !\.tantimos y 1 a 3. s. 9. frac.cían V. 12 a 17, :?9 a 39. 172. t74 a 176.178,182 y s:J 
a 52.S de la. Ley de \"iu Generales de Comunicación 



b) Se prohibe la constn.Jcción e instalación de elemenros y obras que impida a:I 
libre tránsito sobre dicha zona. 

e) Se prohibe fa realización de actos o hechos que contaminen dicha zona. 

El lcgíslador estableció una Jimirante. aJ estabJccer que se podrán usar nuestros 
bienes nacionales, sin más limitaciones y restricciones que (as que se enumeran en el 
párrafo anterior, por lo que se presume que otra::I h;y(..-S administrativas no pu"--Jan 
intervenir en su regulación. 

La Zona Fedemt Marítimo Terrestre estñ constituida por' ta f"ajn de veint~ mt"trn"' 
de ancho de tierra firme, transitable y contigua a dichas playas. por lo que Ja_, 
personas que utilicen o piensen utilinirla~ dehen solicitar el permi:c;o cnrrespond1cnte
en t!I fbrmato que gratuitamente se les proporciona. 

Este tbrmnto de solicitud se presentará cuando menos treinta días naturales antes Je 
la tCcha en que pretenda iniciarse el uso. en el Departamento de Concesión de IJ 
Dirección del Arca de la zona Federnl Maritimo Terrestre,. dependíente de la 
Dirección del Patrimonio Inmobiliario Federal o. en su caso .. ante la Admini.stracson 
de la Zona Federal en cada estado. 

A) Requisitos para el uso y ~provecha.miento de Ja Zona Federal Marítimo 
Terrestre. 

Cuando se quiera hacer uso de la Zona Federal Marítimo Terrestre .. en primer lugar 
se llevará un registro de Jos ocupantes de dicha zona, eJ cuaJ deberá llenar Jos 
siguientes requisilos: (art. 16 del reglamento citado) 



l.Nombre9 denominación o razón social de Jos concesionarios; 

2.Superficie y ubicacjón del área de que se trate; pl"CC'isando 
población9 municipio y estado; 

3.Uso. aprovechamiento o explotación .. objeto deJ destino de dicha concesión; 

4.0bras aprobadas o las e."istc::nt~~ 

S. Vigencia de la concesión~ 

6.Autoriz.aciones otorgadas~ 

7.Nombre .. denominación o razón social de Jos ocupantes irregulares., asi corno 
superficie ocupada y en su caso las obras existentes. 

El Reglamento para el uso y aprovechamiento de Ja Zona Federal M.aririmo 
Terrs:stre~ establi&:'Ce que Jas cJepc:ncJendas y entidades de Ja Administración Pública.. 
o los gobiernos de los Estados o municipios. prc:'w'io curnpli1uit:11lo de requisitos 
establecidos en la ley general de bienes nacionaJcs .. para la obr:ención de concesiones 
y de dicho reglamento. tcndnin preferencia frente a los particulares para us.."lr y 
aprovechar dicha zona para fines públicos. pero si dicha zona está concesiomufa. la 
misma Secretaria deberá C!!."1imar si es o no conveniente la d«..'"ClarJtoria e.Je rescate o 
en su ca.o;;.n la revocación de esa concesión. 

Cuando en igualdad de circunstanci.Rs si ewcistl"'n ptT1icul.arc-s con interés en usar y 
aprovechar dichas zona,. se otorgará la concesión observando el siguiente orden de 
prelación. (art. 24 ): 

1. Uhimos propietarios de Jos terrenos que corno consecuencia de Jos movimientos 
marítimos hayan pasado a formar pane de Ju zona ti:deruJ; 

.:?. Solicitantes de prórroga de concesión~ siempre y cuando hayan cumplido con los 
requisitos de la Jey general de bienes 
nacionales. de dicho reglamentos y e.Je la mi.sma conc.::c:.sión~ 
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3. Solicitantes cuya inversión sea importante y coadyuve al 
desarrollo urbano y socioeconómico del lugar; 

4. Concesionarios o pennisionarios por parte de autoridad competente para explotar 
materiales que se encuentren dentro de la zona f'ederal maritimo terrestre. 

Cuando concurran personas. que dentro de estos ténninos lt:S corresponda el 
mismo orden de pret"ercncia .. la misma Secretaria es la que determinará a cual de 
ellas Je otorgara la concesión,. segU.n la importancia de la actividad. 

Un fitctor importante que sei\ala el mismo reglamento es la .... lmpormncia de la 
Actividad"" a que se destina la concesión. JX..~O no establece cspecificarnente que 
actividades son más importantes que otras. ni que tipo de criterios se tomen en 
cuenta para tomar ese tipo de decisiones que podrían afectar a una persona fisica o 
moral. 

El término de vigencia de cada concesión, se resolverá dependiendo del tipo de 
actividad para. la que se requiere la concesión. el área y plazo que se necesiten para 
amorti7Jll" la inversión que vayn n efectuarse. y el beneficio que reporte para dicha 
7.t.ina federal; pero cuando Ja inversión a realizar en la zona federal marítimo 
terrestre. alcance un monto superior a doscientas mil veces el salario mínimo general 
dinrio vigente en el Distrito Federal .. se podrá otorgar una concesión para el uso y 
aprovechamiento de dicha zona. JX>r un término de veinte aftos? an. 25 de dicho 
reglamento). 

El articulo 20 de la Ley para Promover la lnversión Mexicana y Regular la 
Inversión Extranjera.. y 359 .. fracción lll. de la Ley General de Títulos y Operaciones 
de Crédito prohibian a los extranjeros hacer u.so de nuestros bienes nacionales a 
través de la figura del fideicomiso .. un plazo mayor de 30 afios transmitiéndu$4:: la 
propiedad a personas con capacidad juridica para adquirir dichos bienes. taJ y como 
lo previene nuestra carta magna. a través de concesión. esto es con la idea de 
rescatar el inmueble de manos de extranjeros. 



Las disposiciones que regulan la inversión extranjera han sido modificadas 
radicaJmc:nh:. cambiando toda una estructura juridic&; perjudicial para Jos 
mexicanos. toda vez que la actual Ley de Inversiones Extranjeras si pennitc la 
prórroga. o la constitución de nuevos fideicomisos. fundamento que daría lugar a 
que se heredaran o a que surgieran pn..~lanombn:s de Jos fideicomi~ios extranjc:ros .. 
detentándose asi Jos inmuebles en íonna indefinid~ este punto lo analizaremos con 
más dctenimicmlu c::n capitulo IV. 

Para obtener Ja concesión para el uso y aprovechamiento de la Zona Federal 
Marítimo Terrestre. se deberán cumplir con los siguientes requisitos. (an. 26 del 
reglam~ntu dc::J uso y aprovechamit:nlo de 7.<>nas f~erules): 

1. Documentación T(...~nica: 

a) Plano del levantamiento topognífico referido a la delimitación de la zona o en su 
def"ecto. cartas del territorio nacional en coordenadas geodésicas. La superficie estará 
limitada por una poligonal cerrada. pt"eSentnndo su cuadro de construcción. se 
incluirá también un croquis de localización .. con los puntos de locaJiz.ación mas 
imponantes: 

b) Instalaciones que pretendan llevarse a cabo. anexando Jos planos y memoriu.s 
descriptivas de las obras; 

e) Constancias de las autoridades estatales o municipales, respecto de la congruencia 
de los usos del suelo en relación al predio colindante; 

d) Ocho tOtografias del área solicitada. 

2.- Documentación Jurídica: 

a) Nombre4 nacionalidad. y domicilio del solicitante; 

b) Si es persona Jisic,a.. su acta de nacin1ic:nlo JebiJa.mc:nle 
certificada; 
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e) Si es persona moral. se deberá de acompal\ar el acta constitutiva de Ja empresn 
debidamente cenificado; 

d) Poder notarial del representante legal; 

e) Pago por recepción y estudio de esta soHcjtud (SHCP). 

3.- Descripción dt:tallada del uso. aprovechamiento o explotación que dani a. la zona 
f'Cdcral mariumo tcrrc.:,trc solicitada. 

4.- Acreditar la c11lidad jurídi\!a respecto del predio colindante y documentos que lo 
comprueben. 

5.- Descnbir claramente las instalaciones que pretenda reali7.ar. 

6.- Ser"lalar claramente las obras existentes. 

7.- Tt!nninu por cJ 4uc se :KJlic.:it.a la cunc~ión. 

Cuando la solicitud o documentos presentados tengan deficiencias. o cunndo ~ 
requiera mayor infonnación, Ja Secretaria lo har& sa.her al inte~o a fin de t.Juc 
dcntru Uc U-cinta Uias natur.:1.lcs su~c las deficiencias u pmporciunc:: la infonn&:1Un 
adicional~ en caso de no hacerlo dentro del plazo senalado~ se tendrá por no 
presentada la solicitud. 

Integrado d c.xpt:dicntt: y cubienos Jos requisitos legales reglamentarios. la 
Secretaria dentro de un ténnino que no excederá de treinta días naturales resolvera 
lo procedente y lo nouflcará por escnto al interesado. 
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Además de 1os requisitos anteriores~ el documento en el que conste la concesión. 
deberá obtener los siguientes datos.Can. 27 del reglamento citado): 

l. Número de control; 

2. Nombre. nacionalidad y domicilio del concesionario; 

3. Plazo de vigenci~ 

4. Uso • aprovechamiento o explotación objeto de la concesión; 

S. Ubicación o descripción técnico topográfica de:: lus án:as 
concesionadas; 

6. Obras cuya ejecución se apruebe y descripción. en su caso. de las '.t 

existentes~ 

7. Prohibiciones. limitaciones y modalidades u que queda suj~Ut la concesión~ 

8. Condiciones generales de orden técnico. juridico y administrativo aplicables .. ~ 

9. Los demá.'°" que para et'Cctn de control y administración ~ e.i;timen ¡irocedentC'"' 

B) Del ororgamientn dr. la conc-:~c;inn.-; en t~ Zom" FC'dernl Mnritimo Terrest~ 

La sohcttud de lo concesión. deberá presentarse ante la Secretaria cuando menos 
treinta días naturales antes de la fecha er1 que se pretenda iniciar el uso en la Z..:.rld 
Federal Maritim.-_, T~rrestre. Una vez integrado el expediente. y cubi~nos l....r.s 
requisitos de ley. la Secretaria dentro de un término de treinta dias naturalc:.. 
siguientes~ resolverá lo procedente y lo notificará por escrito al interesado. 
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Cuando la solicitud y documentos presentados tengan deficiencias, o en el caso de 
que se requiera mayor infonnación* se hará saber al interesado a fin de que~ dentro 
de treinta dias naturales subsane las deficiencias o proporcione la información 
adicional~ en ca.."K> contrario. se tendrá por no presentada la solicitud. 

En el caso de que se otorguen pennisos en zonas no concesionadas con vigencia 
máxima de: un ano para el uso y apruvechamicnlo dc la Zona Ft!deral Marítimo 
Terrestre. cuando se trate de realizar actividades tendientes a satisfacer servicios 
requeridos en las temporadas de mayor afluencia turística... en el caso de que se 
quieran realizar obrc1s en dicha zona .. ya sea directamente o a través de filiales o 
empresas del mismo grupo y alcancen una inversión de cuando menos doscienta."i mil 
veces d salario mínimo gener.d diario vigcnte en el Distrito Fcdend. Se ¡::MX!nJ 
otorgar la concesión hasta por dos ai\os para su realización~ dicha solicitud deberá 
presentarse ante la Secretaria cuando menos treinta días natum.les antes de In fechn 
en que se pretenda hacer uso de Ja zona~ y una vez integrado el expediente y 
cubienos los requisitos de ley. la Secretaria resolverá lo procedente. notificándolo al 
interesa.do por escrito. dentro de los quince día naturales siguientes. 

El articulo 30 de dicho reglamento. establece que sólo podrá haber prórroga. en 
caso de que la solicitud se ¡ircscntc dentro del ai'lo anterior. pero antes de cuarenta y 
cinco dius nalurul~ u11ter-iun::s ul vencimiento de la concesión y siempre y cu.ando se 
presenten los siguientes ~upuic:slos: 

l. Que la superficie seu igual u la originalmente otorgada en concesión~ 

2. Que no haya variado el uso~ apE"Ovechanuento y explotación por la. que ti.Je 
otorgada; 

3. Que el solicitante sea el mismo titular de la concesión; 

4. Qu~ no· ~xisla sancit."ln g.rdve J.::J usuario c.lt:l bit:n cuncic:siunac.lu 
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Sobre el otorgamiento de dicha prórroga,. se resolverá en un plazo no mayor de 
treinta dias natura.les~ a panir de que se solicite. 

En los casos de zonas no conccsionadas con vigencia máxima de un W'lo. los 
permisos podrán ser prorrogados .. a solicitud del interesado,. cuando menos quince 
días naturales antes del vencimiento del permiso anterior. 

Podrá haber modificación en las bases y condiciones sobre las cuales se otorgó la 
concesión .. previa solicitud del concesionario .. siempre y cuando se apegue a los 
requisitos establecidos en la ley. 

Las couces.iones. nO crew1 derc:chos reales en fuvor de sus titular~ solantenh: 
crean un derecho de uso sobre la zona concesionada. 

Podrá haber cesión de derecho!\ y ohligaciones. siempre y cuando el cedente esté al 
corric::nlt: c::n t:I pago Je:: sus dc::n:chos., y 4ue se hayan cumpliJu luJu::.. Ius n:quisilu~ y 
obligaciones que se establecen en la ley para el otorgamiento de tas concesiones. 

F.n comparación con los ordenamientos que regulan In inversión extranjera. y que 
en el capítulo siguiente anaJiz.aremos, tenemos que: La Ley de Inversiones 
Extranjeras. en su contexto existen disposiciones que no fijan ningún pla7.o para el 
caso de resolver sobre las solicitudes de permisos para invenir en México y para el 
caso de pedir informes o aclaraciones, no se fija ningún plazo para presentarlos, ni se 
dice que dche hnce~ para el ca.c;;o de que no se presenten 

A los mexicanos se les imponen plazos perentorios. como ya Jo expresamos en 
incisos anteriores y a los cALranjeros ninguno. 
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A los extranjeros, en caso que requieran de la integración de un expediente cuando 
solicitan los pem1isos corn:~ponJienlt:S, si no se ha declarado inlegrat.fo el ex~i~111~ 
a los 1 O días hábiles siguientes a Ja presentación de la solicitud, se considerar.í 
integrado debidamente el expediente, y ª"'' mismo si han trancurrido los plazos que 
se scnaJan en dicha disposición rcglwncntaria. sin que se emita el acto que 
corresponda a la solicitud presentada, se considerará concedida la autorización que 
se solicitó. 

Esta presunción es totahru:nll.! contraria a derecho y a toda lógica juridi~ ya que 
Un exped1ente <oC dchc de COO°"iderar integrado CUAnrlo ~ hAy:t r11mrlitfo con tnda la 
documentación ccrrcspondicntc, sin que por su falta haya suplencia por el solo 
transcurso del tiempo. Dicha situación .. frecuente por la lentitud burocrática, está 
provocando que cualquier t:Xlrd.lljt:ru JC!sconocido. inclusive un defrauduJor .. 
adquiera hienes de la Nación, sin que las autoridade5 competentes mexicanas tengan 
posibilidad de intervenir o de negar en su caso el permiso. lo que significa una 
apenura indiscriminada para las actividades de extranjeros. sin que nuc..~tras 

autoridades tengan oportunidad <le oponerse~ por lo tanto .. ninguna persona, "'~' 
mexicunu o c:xtranj~ru. puede adq:uirir un derecho por el simple hecho de que la 
autoridad administrativa no conh::sló en d plazo seilalado. 

C) Obligaciones y sanciones de Jos concesionarios de la Zona Federal Maritimu 
Terrestre. (arts.27 y 74 del reglamento para el uso y aprovechamiento de la zona 
federal). 

1. Ejecutar únicamente el uso y aprovechamiento consignado en la concesión; 

2. Iniciar el ejercicio de los derechos consignados en la concesión, a partir de la 
fecha aprobada~ 



3. Iniciar las obras que se aprueben,. dentro de los plazos previstos en la concesión .. 
comunicando su conclusión dentro de los tres dias hábiles; 

4. Responder de los darlos que pudieran causarse por def"ectos o vicios en las 
construcciones o en los trabajos de reparación o mantenimiento; 

S. Mantener en óptimas condiciones de h;giene el área coocesionada; 

6. Cumplir cun los ordenamientos y disposiciones legales y 
administrativas de canicter federal .. estatal o municipal; 

7. Coadyuvar con la Secretaria en la práctica de las inspecciones que ordene c.m 
relación con &:I éln:a conce~ionada~ 

8. Realizar Un1cumente las obras aprobadas ..:n la concesión; 

9. Desocurar y entregar dentro del pla7.o estahlecido por la Secretaria el an.·a 
concesiunutla. e:n los casos de extinción de la concesión; 

10. Cumplir con las obligaciones 4u&: ~ l!:!.table:...:can a su cargo en la cunc~iún. 

Se estuhlecen como infi"ucciont:S a la ley y al reglamento para el uso y 
aprovechamiento de la zona federal_ los siguientes: 

1. Cuando c:i uso y aprovechamiento de la zona fedcral 7 sea en contravención a lo 
dispuesto por Ja Jcy y su reglamento y de las condiciones estahh...~idas en 'ª"" 
concesiones. 

2. El de rettlizar obras o ejecutar actos que contravengan las 
disposiciones legales establecidas en la ley y su reglamento y en las concesiones. en 
el caso de que:~ r-C!Ulicc:n obn1s sin concto:sión alguna. éstas -.;.e perderán en hcnc:lic1n 
de la Naciún o t:n su caso. se podni. ordenar su demolición; 
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3. Cuando habiéndose vencido el término para eJ uso y aprovechamiento de Ja zona 
federal y se continue ocupando el área concesionada; o no devolver dicha área 
concesionada.,. dentro del término sei'ialado para ello~ 

4. Cuando no se mantenga en condiciones de higiene las áreas 
concesionadas. 

Cuando el concesionario realice una infracción a lo dispuesto con anterioridad. s.c 
hará merecedor a una infracción. previa audiencia al infractor, con una multa de 
cincuenta a quinientas vc..-ccs el salario mínimo general diario vigente en el D1stn1n 
Federal. dentro de un término no mayor a treinta días naturales contados a panll" dc:I 
día en que se hizo la notificación. 

En contra de las resoluciones que dicte la Secretaria.. procederá el recurso e.Je: 
reconsideración. el cuál se interpondni ante Ja autoridad que emitió la rcsoluc1on 
impugnada. Deberá interponerse por escrito unte la autoridad competente dentro de 
quince días naturales contados a partir d~ la fecha t:n que se: huyu nulilic.aJu IJ 
resolución impugnada. 

El recurso deherá contener Jos siguientes datos: 

1. Nombre y domicilio del recurrente. y en su ca.so de Ja persona que promueve en su 
nombre; 

2. Acto o resolución que se impugne~ 

3. Razones que apoyen la impugnación. 

Se podrá solicitar la suspensión del acto impugnado. siempre y cuc-tndo nn se ''!!ª 
perjuicio aJ interés público. Integrado el expediente~ se dictará resoluc1on. 
cOnfinnando. modificando o dejando sin etCcto el acto impugnado~ dentro de un 
ténnino de treinta di.as ha.hiles .. notificando personalmente Ja resolución. 



D) De Ja Extinción y Revocación de Jas concesiones. 

Las concesiones otorgadas en la Zona Federal Marítimo Terrestre. se extinguen por 
cualquiera de las siguientes causas: 

1 . Por que se venció el plazo por el que se otorgó la concesión:. 

2. Por que se cumplió el objeto de la concesión., por su pérdida o por que Cste se hi7.o 
imposible: 

3. Por disolución .. liquidación o declaración de quiebra de la persona moral 
concesionaria:. 

4. Por muerte del concesionario; 

S. Por renuncia expresa del concesionario~ 

6. Por revocación o por que se declaró nula la concesión otorgada:. 

Se declarará nula una concesión en los casos :-¡Íguientes: 

1. Cuando se otorgue la concesión por una autoridad .. funcionario o empleado que 
carezca d~ ~ompetencia para ello~ 

2. Que la concesión se otorgue en contravención a las disposiciones de ley o 
reglamentarias establecidas; 

3. Por que se dieron con error. dolo o violencia. 

Una vez integrado el expediente.. se podrán practicar diligencías para el 
esclarecimiento de los hechos .. teniendo el afectado un término de quince días 
hábiles a partir de: "'IUC se le notifique. par.s 4ue manifieste lo que a su derecho 
convenga. 
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Las causas de revocación de tas concesiones son tas siguientes: 

1. Subconcesionar .. arrenJar .. gravar o reali..t.ar cuulquit:r acto o conlnUo pu1· yfrluJ 
del cual otra persona goce total o parcialmente de los derechos amparados por la 
concesión., o realizar cualquier otro acto jurídico o material que altere sus 
condiciones; 

2. No hacer uso del área concesionada en un término de noventa dtas hábiles 
contados a partir de la fecha de su expedición; 

3. Hacer un uso distinto al establecido en la concesión .. o reaJiz.ar actividades u obrd.S 
no previstas en la concCsión; 

4. La falta de dos pagos, de los dercchn~ !Oei\alados en \a concec;.iñn·, 

5. Reo.hzar o consentir actos o hechos delictuosos dentro del área concesionada; 

6. Oponerse o impedir el concesionario, sus familiares o empleados a la práctica de 
inspecciones. 

Cuando \as concc-stoncs se extingan. \as constnu:c:if;'tnes e instalaciones afectas 
directa y pennunentemente a los fine" sei\alados en la concesión.,ª'"'' como tos 11tanos 
y proyectos se perJcrán t:n bcut:ficio Jt: la N4U::ión., sin qut: pans cUu lt:nga 4ut: 
cubrirse compensación alguna.. 

En e\ casn Jt: 4ue por estuJins. n:ali.,aJns en la 4'.onu. concetinnw.la, s.: d.:u:rrnine 
que existe una utilidad o un interés público .. la misma autoridad competente podrá 
rescatar las concesiones otorgadas para uso y aprovec:hwniento de \a Zona Federal 
Maritimo Terrestre. 
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En dicha declaración de rescate. se dará el fundamento legal aplicable. y las causas 
de utilidad pública que originaron el rescate. y dicha declaración se notificará 
expresamente a la persona atCc:tad~ manifestándole el uso y aprovechamiento por el 
que se destinará el área conccsionada.. además de que recibirá la indemnización 
correspondit...-nl..:. 

E) De la Inspección y Vigilancia de las concesiones otorgadas. 

Habrá vigilancia de las zonas concesionadas. con apoyo en las autoridades 
federales., t:Statalcs o municipales en el ámbito de sus respectivas competencias. con 
el fin de salvaguardar los intereses p-.. d..ri1noniales de la Nación. 

Se practicaran visitas de inspección. a fin de comprobar el cumplimiento de las 
disposiciOnes legales c:stablecidas y que el destino por el que se solicitó la concesión 
sea la que se autorizó en la misma. además de que no hayan sido invadidas o 
detentadas ilegnlmcnte las áreas libres. y de comprobar que no se realicen actos o 
hechos que afecten la Zona Federal Marítimo Terrestre. 

Las actas administrativas de inspección contendrán los siguientes datos: 

1. Número y fecha de oficio~ 

2. Lugar y techa en que se levanta el acta con el nombre y cargo del personal que la 
realice., identificándose debidamente; 

3. Nombre y domicilio del concesionario: 

4. Número de control y tt:cha de la concesión~ 

S. Uso y aprovechamiento que se le está dando al área concesionada~ 
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6. Nombre de la persona con quien se entienda la diligencia; 

7. Descripción de los hechos.,. violaciones e infracciones descubiertas; 

8. Nombre y linna de quienes intervengan en el levanta.miento del acta.. de los 
testigos de asistencia nombrados por el visitado y en su ausencia o negativ~ por el 
ins~lur 4ue n:aJu:e la c.liligencia~ 

9. Las demá.s circunstancias relevantes. rterivadas efe la inspec.ción 

Dichas acta!> sc:rdn calificadas por la Sc:crclaria. y en su cuso servirán de: base: parJ 
el ejercicio de acciones procedentes.. y el visitado gozará de un término de quince 
dfas hábilt!s pura manifestar lo que a su derecho convenga. 

La mayoria de las v<..~es cuando se requiere la expedición de las liccncill5 y 
permisos necesarios para el uso y aprovecharnientu e.le Jichos bienes.,. el mismo 
personal administrativo pone obstáculos parn In obtención de los mismos. ya Sc!a 

negando o retardando el permiso. provocando Ja corrupción por parte del personal 
administrativo. y el interesado muchas de las veces está obligado a acceder ~ l;l 
extorsión. al ver en peligro su n.:gociu. 

F) CONCI .USIÚN 

A la Secretaria del Medio Ambiente Recursos Naturales y Pesca le corresponde 
entre otras ~unbuciones ejercer la posesión.. propiedad. administración y 
conservacu'ln de la Zona Federal Marítimo Terrestre y por ser dicha zona un bten de 
dominio público de uso comtin. para poder usarlo se requiere de concesión otorga¡ja 
por dicha Secretaría. 
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EJ Reglamento para el Uso y Aprovechamiento del Mar TerritoriuJ. Vius 
Navegables. Playas. Zona Federal Marítimo Terrestre y Terrenos ganados al mar: se 
limita a enlistar una serie de requisitos administrativos para poder usar y aprnvechar 
dichos bienes nacionales. En dicho reglamento se pon~ un obstáculo al establc.:-1,,;~r 
que las playas y zona federal sólo podrán disfrutarse y gozarse sin más limitaciones y 
restricciones que las que se sci'talan en su aniculo 7º. por que si dicho reglamento~ 
creó cuando ya existía un auge turístico importante en nuestras costas, sobre todo 
por la: const.rucciún Je: hoh;Je;:s ubictldos c:n playas~ re5launutt.es, ele p._'lr qué- nlu .. ~lra~ 
playas en ocasiones son cercadas por los hoteles,. presumiendo una privatización. 
toda vez que no se permite el paso a ninguna persona que no sea la hospedada en c"'C 
hotel, según con el pretexto de no permitir el paso a los comerciantes ambuJanh .. -s. 
por to que debería de incluirse como una restricción más, estableciendo una muJt.a 
para el cuso de: incumplimic:nto. y así dar un mejor aprovechwnicnto a nu""~tra..." 
playas~ que cada vez se disfrutan menos con este tipo de incidenres. 

En la actualidad observamos que en un 90% nuesrrus playas están siendo usaJas 
para la construcción de hoteles, lle los cuales la mayoría penene<...""e a inversiun1~td..'» 
extranjeros que constitucionalmente tienen prohibido adquirir bienes en una fran1a 
de 50 kilómetros en playas. pero lo han logrado a través de la figura del tideicom1so 

Si bien~ una de las actividades económicas más imponantes para beneficio de la 
Nación pudiera ser la actividad hotelera como un servicio para el turismo y fuente 
captadora de divisas que tanto se requiere para el País, debería ser entonces, el fach.-..r 
socioecnnñmicn más importante. reglamentado para hacer uso de nuestra..;¡ /Ona"' 
Cederales, principalmente por los horc]cs ubicados en playas. 

NI DEBE 
BIBLIOTECA 



En la documentación correspondiente para la adquisición de bienes inmuebles 
ubicados en playas.. como obligación adminisrrativa, debería de incluirse las 
limitaciones y condiciones para extranjeros .. ya que son ellos los que están usando 
más nuestros bienes nacionales. sobre todo por la gran diferencia que exisle en las 
disposiciones que los regulan, para que puedan usar lcmporalmenle .. como debería de 
ser, nuestros bienes nacionales, principalmente por la simplificación administrativa 
que tienen parcl la adquisición de los pennisos COl'Te8pondiente::.. suprimit:uJo Ju 
intervención de las autoridades mexicanas, privándolas del ejen:icio de sus 
facultad~ parJ ju¿gar la convi:nic:ncia Jd penniso .. y más aún. que al permitirse:. la 
prórroga o la constitución de nuevos fideicomisos. origina la detentación indcfinjda 
de nuestros hienes. 

Por Jo tanto. debe de regularse principalmente. 

1.- Sobre inversiones turística,;¡ en nuestras Costa-;,. sobre todo acliviJaJ lu •h:lc1u. 
precisando mecanismos mediante los cuales debe de regirse la inversión extr.llljerd. 
para eJ uso y apcovc::cha.miento de nue,:,,l.ru!!i> bicmt:!!i> nu.cjo11aJ~ aclacando las 1c~Jas 
para los fideicomisos que dn.n ncce-so n J~s e-xrranjeros n inversiones turísticas .. no 
dejándose al arhitrio de reglamentos como Jo es e-t que regula Ja inversión extranjera., 
que les otorga facilidades pam cc;;tahleccrsc e invenir en. México en fonna 
automática. con simplificación de trámites .. privando a Ja.o¡ autoridades mexicanas del 
ejercicio de sus facultades. en franca violación a nuestros ordenamientos 
constitucionales. que están provocando una apertura indiscriminada para las 
actividudes Je extranjeros. sin que nuestras autoridades tengan oponunidad de 
oponerse. 

2.- Que el reglamento sea un instn.Jmento para decir como se opera la ley .. apoyado 
en principios constitucionales .. con la intención de eliminar trabas administrativas. 
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) ... Que se utilicen tecnologJas adecuadas y se observen las disposiciones legales 
en materia ecológica. toda vez 
que nuestras playas están siendo contaminadas indiscriininadamenle. 
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CAPITULO IV 

FIDEICOMISOS EN LA ZONA FEDERAL 
MARITIMO TERRESTRE 

A) DEL USO Y APROVECHAMIENTO DE LA ZONA FEDERAL MARITIMO 
TERRESTRE 

En el capítulo anterior.. expusimos la gran cantidad de requisitos legales y 
reglamentarios que se deben reunir para poder usar y aprovechar nuestra zona 
federal .. y concluimos que e-sta gran avalancha de disposiciones lega.les hacen dificll 
y hasta a veces imposible el cumplimiento de Jos mismos .. confirmando Ja frase citada 
por Tácito ºque un pais corrupto es aquél donde abundan las leyes· .. , y vaya que tenia 
razón. 

La Constitución Política e.Je Jos Estados Unidos Mexicanos, establece que C!I uso y 
aprovechamiento sobre los recursos naturales que tratan Jos párTafos cuarto y quinto .. 
no podr.i realizarse sino mediante concesiones otorgadas por el Ejecutivo Federal. de 
acuerdo con las reglas y condiciones que Lastablczcan las leyes; el aniculo 30 .. 
pármfo segundo de In Ley General de Bienes Nacionales se apega a eme principio 
constitucional disponiendo que: u. Para aprovechamientos especiales sobre los bienes 
de uso común. se requiere concesión o pc:nniso otorgados con Jas condiciones y 
requisitos que establezcan las leyesº y el articulo 3 I de la misma ley~ establece una 
excepción: ""En los casos previstos por las leyes de Ja materia.. Jas aguas de dominio 
directo de la Nación~ así como las zonas federales, podnin ser utilizadas )"t01' los 
particulares sin necesidad de concesión especiar\ por lo tanto el uso y 
aprovechamiento de Ja zona fecl.:rul., St: pua.le n:uHL.ar a LravQ th: fiddcumi.::i.v~ 

. destinados a la actividad turistica.. principalmente para la construcción de hoteles. 
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En lo que concierne a la actividad turistic' las facultades de la Nación se ejercen a 
través de la SecretariR de Turismo1 en coordtnación con otntco. autoridades Cederal~co. v 
locales.'" Para fomentar la actividad turistica se constituyó el Fondo NacionaJ d~ 
Fomento al Turismo,(FONATUR),35 entre las operaciones asignadas a FONATUR. 
se encuentTan lus de adquirir .. fraccionar. vender. arrendar. administrar yy en general. 
la enajenación de bienes muebles e inmuebles que contribuyan a promover el 
turismo. 

En el al1o de 1988. FONATUR .. elaboró cienos modelos de contrato para la 
enajenación de inmuebles dentro de la zona costera de cincuenta kilómetros. a fü,.-or 
de mexicanos. con el fin de proteger los intereses de Ja Nación .. en vista de la.._ 
actividw.Jc:::. li-JuJult:ntas de pc:rson~. muchas de ellas de nacionalidad extrdfljt:rJ 

A dichos contratos se les dio una apariencia de fideicomisos. toda '\o'e7. '-lUt: 

establecen: pnmcro la fideicomitentc .. cntragará los bienes a la fiduciaria ( o esta In~ 
adquiere). y la fiduciaria tran~rnitirá el dominio a loo;; ('tarticular~. de acuerdo n la" 
intsrucciones del fideicomitente. existiendo una enajenación de terrenos de: la 
fiduciaria a los paniculares,. mediante una compraventa con reserva de dominio o de 
promesa de venta. Oc lo que concluimos que si estamos hablando de bienes de uso 
común. inalienables e imprescriptibles .. del dominio público de la nación. ajenos a la 
aplicRr:-1rlin d ..... nnrm~.,. d~I rlr.rechn común_, por t~ner fines de interés general. cuya 
aplicación akan:;,..a situaciones juridica.o:; colectivas. no podemos hablar de: 
enajenación de bienes. ni tampoco de fideicomiso,. toda vez que en esta figura 
jurídica .. los bienes están a:fectados a un fin detenninado,. constituyéndose un 
patrimonio :iutónomo cuyo titular serñ. siempre el fiduciario. 

·
1
"' Ley Fec.leud Je 1·u11~1110 Je ::9 de Diciembu:o Jo:: 1983. pubfü;acJ!l en el Diwio Olida!. d 6 Je Febretu Je 

1984. cuyos i..~J ... ""º!'I s.r..in 
J •• la prognima1..,,1n de la acti,,dad turistica; 
2.· la prornocion. fomento y desarrollo del turiamo. 
J .• la creac1un, cons.en.ac1on, mtjoram.iento. protec.c;ón y "PrO'\-cchamicmo de los recursos y atr.a.ctn.oa 
turisiicos nacaunaJes. 
4.• la p.-otccc1on .,,. au'IC.iho de los turistas.; 
S. la r~ol1"•inn. ,.¡,.,;1;.-~.-ión y ~ontm1 rl,.. lo• ~cios turistic01 

,. Este tbndo '-C creo P<.l1" di!,posición del aniculo 49 de la Ley FedeB! de Fomento al Turismo. de ::?.9 de 
Diciembre de 1973. aunque dicha ley se abrogó. la Ley Federal de turismo sigue conservado éste fideicomlM> 
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B) OPERACIONES DE FIUEJCOMISOS EN FAVOR DE EXTRANJEROS 

a) Prohibición para extranjero~ (articulo 27 constitucional. fillcc.ión 1). 

La capacidad para uJ'"luirir d Jominio de tierras y aguas. y sus accesiones o pum 
obtener concesiones. compete solo a los mexicanos por nacimiento o naturali7.ac1ón 
y a sociedades mexicanas. 

El mismo anicuJo. concede ese mismo derecho a Jos extranjeros. siempre y cuando 
convengan ante la Secretaria de Relaciones Exteriores en considerarse como 
nacionales n .. ~f"..-*Clo de dichos bienes y en no invocar. por Jo mismo. Ja protecc10n Je..• 
sus gobiernos. 

El mismo texto constitucional establece que los extranjeros por ningún mor1"" 
podrán adquirir el dominio de tierras. aguas y sus accesiones en una faja de c1c:-n 
kilómetros a lo largo de fronteras y de cincuenta kilómetros en las playas l.Ji.: 
acuerdo con lo anterior. Jos extranjeros están incapacitados. absolutamente. pu.ru 
adquirir el dominio directo en dichas zonas~ fuera de ellas~ podrán adqurnr el 
dominio, previo penniso de la Secretaria de Relaciones Exteriores, siempre que 
convengan en considerarse como nacionales respecto de dichos bienes. Este punto. 
ha ocasionado múltiples polémicas. toda vez que un Ucn.-cho irrenunciable t..-s el úc 1 ... 
nacionalidad. 

Al leer el dictamen del articulo 27. el C. Secretario Rojórqucz manifestó: 

.... La capacidad para adquirir bienes raíces se funda en principios de derecho PUhhco 
y de Derecho Civil. Los primeros autoriz.an a la nación para prohibir la adquis1c1on 
de tierras a los extranjeros. si no se sujetan a las condiciones que el miSDto articulo 
prescribe •• 



... La capacidad para adquirir el dominio de 1as tierras y aguas de 1a nación. se 
regirá por las siguientes prescripciones: 

... 1.-Solo los mexicanos por nacimiento o naturalización. y las sociedades 
mexicanas .. tienen den:cho para adquirir c:I Jou1iniu din:clo de lic:.-nss... aguas y ::ou::o 
accesiones en la República Mexicana. El Estado podrá conceder el mismo derecho a 
los extranjeros cuando manifiesten ante la Secretaria de Relaciones que renuncian a 
la calidad de tales y a la protección de sus gobiernos en todo lo que a dichos bienes 
se refiera quedando enteramente sujetos .. respecto de ellos. a las leyes y autoridades 
de la nación ... 3 '' 

Sobre t..~tc punto. el diputado Francisco J. Múgica.,. dijo que se estaba imponiendo 
una renuncia parcial a los derechos de cxtranjcria. cuya validez era discutible a la luz 
del derecho internacional .. y agregó que en opinión de varios diputados .. la renuncia .. 
para ser válida.. debía hacerse por conducto de los representantes diplomáticos de los 
extranjeros. Esta condición no se refiere a ta renuncia de la nacionalidad .. sino solo 
es una modalidad que debe insertarse en dicho convenio para adquirir el dominio 
sobre las tierras y aguas: además de que un principio que rige en todo convenio o 
contrato. c:s el de que las partes se obligan en los términos que se pactan .. y aquí se 
obligan ante la Secretaría Je Rdacion~ E.'h:::riun:s c:n curu>iJt:::rarst: como naciunalc:s 
respecto de dichos bienes. Es imponante senala.r que el convenio que se reali.zn tlCl es 
respecto de los derechos personales del extranjCT'O. sino relativo a los bienes que 
pretende adquirir. además. un principio de sobcrania. es el de que la ley se aplicn en 
el lugar en que dicho acto se reali7.a. por Jo tanto, si se adquieren bienes en México. 
las leyes que se aplican .son las mexicanas. Los ex1..r"dlljcros <..-stán sujetos a las k-ycs 
mexicanas .. aplicándose el principio de generalidad. que la ley se aplica a todos .. sean 
nacionales o extranjeros. Por otra parte .. el extranjero que se considere nacional 
para la adquisición de algún bien. no se hace ante sus autoridades. sino ante las 
autoridades y funcionarios mexicanos, que es donde se vn n reali7.a.r el acto jurídico. 

~ Diario de los dcblttes del Congreso Constinryente de lQ17 Imprenta de la Cilmara de Diputados Tomo U. 
ptsgs. 774 y 55 
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La fracción primera. del aniculo 27 constitucional, a final del párrafo, establece una 
prohibición para los extranjeros para adquirir et dominio directo de tierras y aguas 
dentro de una faja de 100 kilómetros a lo largo de las fronteras y 50 en las playas.. la 
pesar de que e1 tex:to com;titucionaJ SI:' limite a una parte,. al decir la raJabra •"'('layas ..... 
debe interpretar"Se que la zona prohibida comprende a toda la costa,, ya que el mismo 
legislador lo que quiso hacer es proteger a los nacionales frente a tas acciones de 
extranjeros). La Ley General de Bienes Nacionales .. en su aniculo 49., confinna Ja 
restricción sobre la linea costera.. sin solución de continuidad .. seftalando la zona 
federal de 20 metros) .. esta prohibición,. no se hizo posible,. ya que a tnlvés del 
contrato de fideicomiso, se hizo accesible para los extranjeros .. no la adquisición 
directa de tierr.JS y aguas .. sino el uso y aprovechwniento temporal de bienes en dicha 
zona .... prohibida ...... creando una excepción. violando ta supremacía constitucional. 

A continuación expondré algunos antecedentes que dieron sustento a \os contratos 
de fideicomiso para extranjeros. 

b) Anlet..~cill~ Je: los conLralus Je: 11Jt:icomiso: 

Los antecedentes de estos fideicomisos son: 

Decn:Lu Jt:\ Prt:.:»ic.lc:nlt: Gustavo Díaz Ordaz... del 10 de Octubre de 1970~ publicado 
en el Diario Oficial el 18 de Noviembre del mismo ai'lo y el Decreto de\ Presidente 
Luis Echeverria. de 29 de abril de 1971. publicado en el Diwio Oficial el 30 de abril 
de 1971. 

En el Decreto del Presidente Gustavo Oiaz Orda:z., se estableció como una f"orma de 
solución al problema del fideicomiso con cláusula de exclusión de extranjeros. lo 
siguiente: A los extranjeros no se les autoriza la adquisición de inmuebles .. sino tan 
solo su uso o aprovechumienlo lempornl. 



La consecuencia inmediata a este Decreto -fue el otorgamiento de escrituras de 
fideicomiso.. que regularon algunas operaciones que ya se habían hecho con 
anterioridad y la creación de nuevos convenios que permitieron a los extranjeros 
ocupar Jos inmueble:s .. con dicha. limilaciOn h:ntpun;tl,. (en algunas de eflas se 
establecía como fideicomitente, el Banco NacionaJ de Obras y Servicios Públicos., 
quien transfería la propiedad fiduciaria del inmueble a una sociedad de crédito~ ( 
dicha institución conservaba la propiedad del inmueble durante Ja vigencia del 
fideicomiso) y como fideicomisario. la persona t1sico extranjera.. que hubiese pagado 
la contrapr~Lacaún convc:nida. Esta última St! refiere al precio fijado por el uso y 
aprovechamiento~ no JXlr la adquisición del inmueble. El fidejcomisario tiene el 
derecho de usar y aprovechar temporalmente el inmueble,. para fines turisticos). 

Decreto del Pn .. -sidcnte Luis Echcvcrrí~ en cuya exposición de motivos cstabh...~1ó 
la obligación de vigilar y ma11tener por parte deJ Gobierno Federal. la integridad del 
territorio nacional. as.i como el cumplimiento de la Constitución; en la necesidad de 
sostener y acelerar el desarrollo industrial y turístico de Jas zonas frontenzas y 
litorales del pais. sin que en ningún caso. los extranjeros adquieran el dominio 
directo sobre las mismas; en la conveniencia de eliminar los subterfugios utilizados 
para transgredir la prohibición con!lo1.itucional .. tales como la simulación de contrJtos 
y actos juridicos; en la utilización del fideicomiso, que permita a Ja fiduciaria 
conservar el dominio y al fideicomisario el uso del inmueble; y en la posibilidad de 
que las instituciones fiduciarias capten recursos importantes mediante la emisión de 
certificadus de participación inmobiliari~ que representen para Jos beneficiarios el 
derecho a la utiHzaclón y el aprovechamiento de Jos inmuebles. sin transmitirles. en 
ningún caso. la propiedad. ni crear a su favor derechos reales. En dicha exposición 
de motivos se establece que los extranjeros no adquirirán el dominio directo de los 
bienes situados en zonas prohibidas. pero el mismo articulo 27 constitucional en su 
fracción )"'lrimera. no flrohihc el uso dct inmuehle. en este aspecto pennite el uso. pero 
no autoriza el dominiu din:cto sobre dichos inmuebles. 
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Los certificados de panicipación inmobiliaria 37 
, a que hace referencia la 

exposición de motivos .. son cenificados no antortizables, con derecho a la parte 
ulicuota de los frutos o productos .. sin conceder a los tenedores de los t'tulos ningún 
derecho a la propiedad. sino al producto neto de la venta de los bienes 
ñdeicomitidos. 

Con esto se pennite a Jos particulares participar como inversionistas en las 
operaciones. sm <.¡uc: c:I gobierno adquiera nuevas deudas, ya que Jos certificados de 
participación. no son préstamos o finaciwnientos concedidos al gobierno. sino. como 
su nombre lo indica. representan un derecho a participar en el negocio. 

Cuando hablamos de inmuebles situados dentro de la faja de cien kilómetros a lu 
largo de las fronteras y de cincuenta kilómetros en las costas. que son propiedad de: 
la Nación. al constituirse el fideicomiso las instituciones nacionales de crédito que 
fungen como fiduciarias .. forman tambiCn parte del patrimonio nacional,. por lo que: 
no existe una pérdida del dominio o una reducción del Patrimonio de la Nación. toda 
vez que no existe una verdadera transfon::ncia de la propiedad o enajenación a dicha 
institución. sino que es una afectación de bienes a un uso o fin detenninüdo. 

e) Ley de Inversiones Extranjera....:; y su reglamento. 

La Ley de Inversiones Extranjeras de 25 de Noviembre de 1993., abrogó la Ley para 
promover la Inversión Mexicana y Regular la Inversión Extranjera de 9 de mar¿o de 
t 973. dejando vigente al Reglamento de la Ley para promo"Ver la Inversión 
Mexicana y Regular la Inversión F.xtmnjera de 16 de Mayo de 19R9. 

' 7 Ccnificado de: p.n1c1paciun. es un titulo de crétfüu e:initiJu poi un• i11M.d.~1 Je uéJi'u .ulu1i.t:.Ja ..,.... 
pnacucar opcrac1c-ncs hduaanas.. que representa l:.I derecho a urUI parte ahcuota de los ftutoa o rcndJnnemn. 
de los .. ...iorcs. derechos o bienes de cualquier clase que ccnp c:n fidcicorni.o i~le para CIC proposato ta 
institucion fiductaria que los C't'Tlita (an. 2::!R d-: ta L~ ~ d'!' T!tul-;:><J y Optt.cionesdicC~to). 

En los ccn1ficados de participacion inmobiliaria. la. instirucion cm.isor:t podra establecer, en beneficio de k>S 
tenedorll:'!l. derecho de apn;wec:harnienco directo del inmueble fidcicomitido. dCf"CICho cuya extensión alcance las 
modalidades qut! '§.C dl"1~i.naran en el acta de emisión COl'Te!lpoodiente (an. 228e. de I• ley citada). 
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La Ley de lnveniones Extranjeras, en su titulo SC'gundo trata sobre la wJqu.i~!~!.S!! d.~ 
los bienes inmuebles y sobre los fideicomisos .. de confonnidad con lo dispuesto en el 
articulo 27 constitucional. Por lo que respecta a la zona restringida a que alude la 
propia fracción l del articulo 27 constitucional, se establece que IA<11t. pel""<llt.OnA<iit. fi"'icn"' y 
morales extranjeras no podrán adquirir el dominio directo sobre bienes inmuebles 
ubicados dentro de los limites de dicha zona , salvo a través del fideicomiso. y la 
duración máxima de los fideicomisos sobre bienes inmuebles seni de treinta ai'los 
prorrogabh:s. 

Asi pues el aniculo 12º. establece que: ·-se entenderá por utihzac1on ;.. 
aprovechamiento de los bienes inmuebles ubicados en la 7.ona restringida. In-. 
derechos al uso o gocz de los mismos.. incluyendo en su caso .. la obtención de fruto~. 
productos y. i;:n gc.:ncr.d~ cualquicr rcndimicnlo- que reaulle de la opt:r.;1.c1un ·• 
explota«.!lún lucr.it1va.. a trJ.v~s de terceros o de la 1nstituc10n liduciana ... t::I 1 ; ~ 
establece que: la duración de los fideicomisos a que este capítulo se refiere. ~r.i r"'or 
un periodo máximo de 30 at\os. mismo que podrá prorrogarse a solicitud jl.!'I 
interesado··. 

l.a Ley parn Promover la Inversión Mexicana y Regular la Inversión Extn.tnJen-t. 1..k 
7 de Marzo de 1973 .. contenía disposiciones que limitaban la participac1on .Je 
inversión extranjera dentro del sector turismo. principalmente en el caso ..Je: 
inversiones en ta 7.ona restringida.. por el potencial económico que se produce c:n 
dicha 7ona. aunque la simplificación de trámitc..<lit. administrativo<11t. era y sigur. ..,wnrln 
demasiado benéfica para los extranjeros~ pero con la reforma a dicha ley, existe una 
aperturJ. ilimitada de inversión cxtranjer..i.. principalmente en nuestras costas y pL"'fJr 
aun. cuando permite la prórroga en los fideicomisos sobre bienes inmuebles en la 
zona restringida. 

Con \l")do lo anterior deducimos que el U$0 del fideicomiso, C('lmO un negocin de 
confianL;4 par.:1 wln1i11isi.Jl:U Uic::11c::~ cu11 u1us fina.liJad detenninaJa., es supe..-11uu. 
debido a que se hace indefinido el uso y aprovechamiento de los bienes inmuebles en 
la zona restringida.. pareciendo un contrato de arrendamiento. 
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El anfculo 18 del reglamento, define como utilización de los bienes inmuebles 
fideicomitidos .. al uso o goce que hagan los fiedeicomisarios directa o personalmente 
de los bienes inmuebles tideicomitidos; como aprovechamiento,.. a Ja obtención por 
los fideicomisarios de los frutos .. productos o. en general. cualesquiera rendimi~ntus 
que resulten de la explotación lucrativa que realicen .. directamente o por medio de las 
instituciones fiduciarias, de los bienes inmuebles fideicomitidos. Entre las 
actividades turísticas se considerarán las de construcción por cuenta propia, venta, 
alquiler. establecimiento.. explotación y operación de hoteles.. fraccionamientos 
hoteleros y residenciales._ desarrollos o complejos turíslicos, entre otros. R~peclu de 
los requisitos y trámites administrativos que los extranjeros deben cumplir para 
realizar actos de comercio, la ley dispone un mecanismo de autorización por el solo 
transcurso del tiempo. en el caso de no recibir respuesta dentro del plazo que se fije. 
la solicitud se considerará autorizada; al respecto. en los artículos 14 y 28. de Ja Ley 
de lnversionL~ Extranjeras S4.: establece. que: "'"'La Secretarít1 e.Je Reltteiones Exteriores 
resolveni sobre los permisos a que se refiere el presente capítulo. considerando el 
beneficio económico y social que la realización de est.as operaciones implique para In 
nación. Toda solicitud de permiso que cumpla. con los requisitos setta1ad<JM9 dchcr..í 
ser otorgada por la Secretaria de Relaciones F.xteriores dentro de Jos JO dia."i h3hiles 
siguientes a lu fecha de su presentución. Las inscripciones ante el registro a que se 
refiere la fracción Y del artículo 1 O. deberán de resolverse dentro de un plazo 
máximo de quince días hrlbiles siguientes a In presentación de la solicitud. En caso 
contrario. el penni!'<l o el registro correspondiente se considerará otorgado··. ºl .a 
Comisión deberá r-csolvcr las solicitudes sometidas a su consideración dentro de un 
plazo que no cxcL-<lerd de 45 días háhifes contados a partir de la fecha de 
presentación de la solicitud respcctiv~ en los términos establecidos en el reglamento 
de la presente leyn. Asimismo. el artículo 2° del reglamento de dicha ley. en sus dos 
últimos pfu"rntbs. dispone que "El Secretario Ejecutivo declarará integrado el 
expediente o requerirá a los solicitantes Ja información adicional o complementaria 
que a su juicico sea indic¡pensahle o .. en su caso. las aclaraciones que juzgue 
necesarias sobre la información proporcionada.. dentro de los diez días hábiles 
siguientes a la f'echa de presentación de las respectivas solicitudes de autori:zación. 
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Transcurrido el plazo anterior sin que emita el Secretario Ejecutivo la 
declaratoria o requerimiento correspondiente, se considerará que el expediente de 
que se trata ha quedado debidamente integrado. La Secretaria de Relaciones 
Exteriores deberá resolver las solicitudes de obtención de los permisos previstos en 
la Ley y este Reglamento dentro de los cuarenta y cinco dias hábiles siguientes a la 
fecha en que sean presentadas. Transcurrido el plazo seftalado sin que resuelva lo 
que corresponda... se considerara que la Secretaria, concedió el permiso que se 
hubiere .solicitado'" ... 

Esta presunción es totalmente contraria a derecho y a toda lógicajuridica... en vinud 
de que un expediente se debe de considerar integrado cuando se ha reunido toda la 
documentación correspondiente, sin que por su fu.Ita haya suplencia por el solo 
transcurso del tiempo. Dicha situación provoca que cuaJquier extnutjero, adquicn1 
bienes de la Nación sin que la autoridad c'""lmpetente mexicana intervenga o niegue 
en su cu.so el permiso. lo que significa una apenura indiscriminada para las 
actividades de extranjeros. sin que nuestras autoridad.es tengan oponunidad de 
oponerse 

El Reglamento de la Ley de Inversiones Extranjeras. en su artículo 2oc.. da lugar a 
la celebración de nuevos fideicomisos respecto de los mismos bienes inmuebles 
ubicados en la 7.ona restringida. satisfaciendo una serie de requisitos~ Jicho articulo 
permitía Ja prórro~ aún antes de la reforma a Ja ley en comento. 

d) Del uso del contrato de fideicomiso por extranjeros 

Un contrato de fideicomiso no debe durar más de 30 aí'los,. por lo tanto. no debe sc:r 
prorrogable ni tampoco indrfinirln 

Este problema es per.Jud1c1al para los mexicanos. por lo que considero deberian 
ton1arsc en cuenta en los contratos de fidcicomi.s..-¡ algunos pu.ntn5 esenciales como 
los siguientes: 
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t. La institución fiduciario conservará siempre la propiedad del inmueble. 

El inmueble fideicomitido, es propiedad de ta Nación, y por to tanto no es 
susceptible de embargo, secuestro o afectación. ni está sujeto a las obligaciones 
contraídas por el fideicomisario 

El tidciconlisario solo tiene derecho de percibir el pnlducto neto JXlt'" el uso y 
disfrute del inmueble fideicomitido. Al extinguirse el fideicomiso concluirán esos 
derechos y no habr.i. lugar al pago de dai\os y perjuicios, toda vez que- se trata de un 
inmuchle que no ha pasado a su patrimonio. 

Es impon.ante sen.alar que el precio que el fideicomisario paga, es por el uso y 
aprovechamiento. mas no por un derecho de propiedad .. y por lo tanto .. no tcndr.i 
derecho~ indemni7.Bción, ni derecho al producto de la venta del inmuehle 

El objeto del fideicomiso es que el fideicomisario use y aproveche el bien inmueble. 
sin constituir derechos rea.les sobl'"e el mismo. 

2. La duración del fideicomiso no excedeni por ningún motivo de treinta a.ños. al 
término de los cuales el fideicomiso cesa uutomáticamente. 

F.I efecto de que el fideicQmi50 no dure máo; de treinta ai\os. siendo improrrogable, 
es que se pueda rescHtar de manos extranjeras el inmueble dado en fideicomiso. en 
caso contrario. se detentarían en f"orma indefinida.. constituyc.:ndose en favor de 
herederos o de pr~tanombl'"cs. afectando los intereses de la Nación. Ademá.o;. si el 
fideicomisario utili:atra el inmueble por más de 30 ai1os. la finalidad sería residencial 
y no turisticn. cuya finalidad creó el fideicomiso 
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3. En caso de cesión de derechos, se hará a persona autorizada para ello. solamentc
por el tiempo faltante para completar los 30 anos de dlUDCión del fideicomiso. 

4. Deberán consignarse las penas que se deriven de la demora o renuncia para Ja 
entrega. 

Esta última solo se consigna para Jos mexicanos. en los contratos celebrados con 
FONATUR. en Ja \.IUC: se: c::slipuJa una pc:na elevadísima dd 10% Jel \ralor Jd 
inmueble. más el medio por ciento diario sobre ese mismo vaJor hasta Ja fecha de 
restitución. Por lo tanto. si debe estipularse una pena para este tipo de casos. claro 
que no tan elevada. 

S. El irunuc:ble será destinado para Ja creación de centros turísticos, como la 
construcción de hoteles. moteles. restaurantes. etc. 

Uno de las condiciones del fideicomiso es también la finalidad turística.. que 
implica dos actividades, Ja prilnera, u Ju pc:n.ona qut: Ji.sfruLa c.Jc::J \riaje y recibe c:J 
servicio y la segunda a la que presta el servicio o proporciona los medios para ello; 
en los fideicomisos dicha finalidad no se precisa. En Jos contratos con FONATUR. 
se impone una finalidad especifica· hotel .. motel. alherguc-.:, residencia, r.ondnminin. 
etc. 

Debe de precisarse la finalidad turística~ toda vez que si el fideicomisario usara y 
ocupara el inmueble en el primer supuesto. Ja finalidad seria residencia.J, por que no 
podría considerarse turista a una persona que ocupa un inmueble por treinta ai'ios; y 
en el segundo supuesto no podría considerarse turista~ a la pe~na que reaJi;,a una 
actividad remunerada o lucr .. :lliva. 

6. El fideicomisario puede reclamar la rescisión del contrato~ por incumplimiento del 
· fideicumilenre y dc:J fiduciario. 
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C) CONCLUSIÓN. 

Surgen diversas polémicas respecto de que tan conveniente sen o no la inv«."'rslon 
extranjera en esta zona~ aunque existen diversos argumentos. algunos en lb.vor y 
otros en contra .. c...•s un problema dificil de resolver por los intcresc.s y circunstum.:u.1s 
que csuin en .1ucgo .. tanto a nivel nacional como internacional. 

Con lo unh .. •ru.'r .. no queremos decir que se hugu cuso omiso de: lu situación .. ll'da '1..0 / 

que dcbt: haber una reglamentación cuyo fin primordial sea en beneficio de:" la 
Nación. 

Indudablemcntc! ningún pais puede vivir ui~lado pues ello significaría retraso~ to:n ... u 
desarrollo .. pur lo que .. el avance en su tecn<."llogía es indispensable .. y por lo tanto es 
necesaria la 1ni•ersión cxtran3era .. pero cuidando de que no se atCcten los intereses d~ 
la Nación 

Es importante señalar que en nuestro País. existe insuficiencia de invers1on 
nacional. que propicia lügas de capital nacional. c inversiones fuera de Méxict..l. :o-a 
sea por la falta de contian7.a. por la falta de estímulos. por la excesiva presión fiscal. 
etc. 

Exi:-.lt: 1n ... c:1..?l1r1ll.ad y t..~ccptit:ismtl c:n l'V1éxico. por diversas circunstancias. ct1mt1 
ejemplo h:nc;.us 



1. México ha vivido problemas como la explotación de nuestros minerales durante la 
Colonia,. por parte de extranjeros que trajeron una tecnologia desconocida.. 
utilizándola para su provecho. y en la que los indígenas eran usados como mano de 
obra barata. 

Los terrenos baldíos se ocuparon y explotaron por extranjeros. sufriendo M¿.x1co 
una desmenlbracit.'1n de su territodu. 

Los extranjeros se apodera.ron de las 7..onas petroliferns. llevándose el petróleo ;..- ... u, 
utilidad(.,--s. 

2. Los extranjeros invierten en lugares de donde se obtienen gnmcte~ bencticul"'I' 
mercados alraL"tivos par..i sus productos. ma.tt:rias primas baratas. bajos salarll'r.i.. 
instalación de mercados donde vendan sus productos a precios elevados. etc. 

Con esto pretendemos sei'alar que en México los extranjeros se dirigen a lugares 
donde oh1ienen el mayor beneficio J'lrorlo. y no etc\ rmis en c1 que invicn.cn 

Referente a nuc~tra.<; 7.0na.'"' turi$.tica.'\: 

Si se siguen entregando a extranj~ros será dificil. costosa y no siempre efectiva la 
recuperación de- los bienes ubic-.fldos en dichas zonas. 



También uno de los objetivos que deben de plantearse en las zonas turísticas es Ja 
capacitación y preparación de los recursos humanos. No solo la inversión material es 
la importante,. sino que el factor humano lo debe ser alln más; es decir. se requiere de 
la preparación y aprovechamiento de nuestros recursos humanos para este tipo de 
actividades. participando en sus beneficios. 

Con todo lo anterior se pretende: 

1.- Que las zonas prohibidas .. cuyo alto valor. principalmente turístico,. no se 
entreguen en manos de extranjeros .. toda vez que son bienes que fonnun parte de la 
Nación .. y que si estan en manos de extranjeros. estos se sentirán los duenos y al 
término de los fideicomisos ~ negarán a devolverlos. buscando la protección de sus 
gobiernos. contrariando las leyes mexicanas. 

V en el caso de bienes dados en fideicnmi'!'O a lnc; ex1ranjr:ro"-"~ <ld"111t: dr: 
reglwnentarse mejor.. sosteniendo de manera fi.mdamcntal.. la prohibición de 
cualquier acto jurídico que tenga como propósito la prórroga de algún fideicomiso en 
manos de extranjeros. 

2.- Que fas propiedades de empresas y negocios queden a favor de mexicanos .. no 
siendo los extranjeros Jos que aprovechen nuestros recursos turísticos. ya que estos 
son una fuente permanente de ingresos. 

3.- Que todo el producto proveniente de fuentes turísticas .. beneficie a Ja región. 

4.- Oebe de existir la apenura al comercio exterior. puesto que todo pai'.'>: en 
desa.rrullo lo requjere,. pero con apeg<' a principi«:lo;; surremoo;; C(lno;;titucinnale-i;. 
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CAPITULO V 

EL CONTROL DE LA CONTAMJNACION AMBIENTAL EN ZONAS 
TURISTICAS EN LAS COSTAS DEL P AIS 

México es una Nación que tiene 10,000 kms de litorales y para su 
aprovechamiento. el Gobierno Federal ha implementado diferentes progrumas 
sectoriales de desarrollo en sus costas por ejemplo .. el programa de desarrollo de 
complejos turtsticos~ toda vez que el turismo. como ya lo hemos mencionado en 
capítulos anteriores es una de las fuentes captadoras de divisas extranjeras más 
imponantes. 

El desarrollo turistico se inicia en la década de los cuarenta, pero es hasta los anos 
sesenta que adquiere un auge importante. que ha perdurado hasta nuestros dias~ es 
así que en los litorales mexicanos existen centros turísticos de fwna mundial. como 
los de Acapulco e lxtapa Zihuatanejo en Guc:rrcro; Puerto Vallarta en Jalisco~ 
Manzanillo en Colima; Mazatlán en Sinaloa; Guaymas-San Carlos en Sono~ Los 
Cabos y La Paz en Baja California Su~ Ensenada en Baja California ; y en el Golfo 
de MCxico. el de Veracruz Vcracruz; en el Caribe. Cancún y Cozumel Quintana Roo 
y por último las obras de Santa Cruz Huatulco en Oaxaca. 

Todos estos centros han sido conccpaualizados y ejecutados sin tornar en cuenta 
medidas de prevención de dai\os al ambiente,. por lo que hoy en dia las medidas que 
se debc=n aplicar son corr~Livas o de control. lo que ha originado por una parte 4uc: 
se tengan que cfCctuar grandes inversiones,. puesto que es más costoso corregir que 
prevenir~ asi como la baja considerable de afluencia turistica internacional y 
nacional. y consccucntcmcntc la pérdida de divisas. que tanto se requit. ... "'l'Cn en 
nuestro Pais. 
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A) LEGISLACIÓN EN MATERIA DE PREVUNCIÓN V CONTROL DE LA 
CONTAMINACIÓN DEL MEDIO AMBIENTE. 

a) Constitución Politica de los Estados Unidos Mexicanos 

En primer lugar~ y como ley íunJumenlal tenemos a la Constitución~ lu cual 
establece los criterios gcnensles para un 1ncjo1 control a nivel nacional e 
internacional del medio wnbiente. impulsando a las empresas sociales y prh·adas. 
para un mejor beneficio general de 1~ n. .. »eunws procJuclivos cuiJando de su 
conservación y el medio ambiente (artículo 25 constitucional). 

El ariculo 73 ptirrafo XXIX G. de nuestra carta magna. faculta al Congreso de la 
Unión para ex.pedir leyes en materia ambiental. estableciendo lo siguiente: 

.... Articúlo 7J.- t::t Con~o tic=ne t'acultad: 

XXlX-G: Para expedir leyes que establezcan la concurrencia del Gobierno Federnl. 
de los gobiernos de los Estados y de los Municipios~ en el ámbito de sus respectivas 
competencias. en materia de protección al ambiente y de preservación y rcst:turación 
del equ1l1hno ecnlOg1co. 

b) Ley Genero\ del equilibrio Ecológico y ln Protección al Ambiente 

La Ley üeneral del t::quihbrio Ecológlco y la Protección al Ambiente .. ( que abrogó 
la Ley Federal de Protección al Ambiente). es reglamentaria de la Constitución 
Política de los Estados Unidos Mex.ic;;mos en lo que se refiere a prcscrvnción y 
restaurnc1ún de1 t...-quilihrin ecolOgico y la protección al amhicnte~ tanto en el 

· territorio nacional. como en las zonas sobre las que la Nación ejerce su soberania y 
jurisdicción .. y sus d1sposiciones son de orden pUblico e interés social. 



La ley establece una serie de medid~ normas .. limitaciones,. acciones y omisiones 
para un mejor control,. equilibrio y aprovechamiento del medio ambiente. 

Como medidas de seguridad. se establece que cuando exista un riesgo inminente 
de desequilibrio ecológico o casos de contaminación con repercusiones peligrosas 
para los ecosistemas. sus componentes. o la snlud pública. se ordennní el decomiso 
de matenales o sustancias conlaminHnh:s. o la clausurn tit'mpc..~ml. parciHI o h.."lHI. u~ 
las fucntt..~ contaminantes~ ademas se promoverá la ejecución ante la autoridad 
compcle11h:. 

Las sam .. ·ion\.'S administrdtho·as que..· se imponen c:n casos Je "·iolación u h.l ... 
preceptos de dicha 1.~y rueden ser: multa. clausura temrxiral o definitiva pan:1al o 
total. arresto administr.1tivo hasta por 36 horas,. suspensión, revocación o 
cancelación de la concesión, permiso. licencia y en general toda autorización que ""C 

haya otorgado 

La contammación ambiental es un tema verdaderamente amplio que abarca 
infinidad de arcas. que para nuestro tema de investigación solo nos vamos a refenr a 
una de esas áreas ""protegidas por la ley ...... y que constituyen una de las fucntC"S 
nuturules de riqueza mús importante punt d ser humano,. y que es el uguu. 
específicamente t..:n he; .t:una.:s cu~l~rdS. 

El SCC'.U'u- turismo en México en sus diferentes ramas. sean hotclcría .. restaurnnh.~. 
agencias de viajes. mntel~. alhc:rguc:s, guías de turisms. etc son actividades 
económicas. consideradas como prioritarias., por constituir una fuente de empleos. y 
una fuente de captación de divisas extranjeras y de desarrollo para cada región en 
particular .. en beneficio de México. El Impacto Ecológico que ha tenido esta fuente 
de ingresos. particularmente la hoteleria. ubicada en la zona de playas .. afi .. "Cta en 
mayor escnln un recursu natural de g.run riquc:za como es el ugua .. 



e) Reglamento para la Prevención y Control de la Contaminación del Agua 

Existe un Reglamento para la Prevención y Conlrol d..: la Contan•inm.:ión Jd Agua. 
que dispone que es fundamental prevenir la contaminación de rios .. cuencas. aguas 
marinas y demás depósitos .. con el fin de protegCT tos ecosistemas del país. así mismo 
obliga a que las aguas residuales de origen urbano tengan tratamiento previo a sus 
descarga.e; en rto~ .. cuencas. vasos. aguas marinas y demós depósitos o corrientes de 
agua.,. incluyt:ndo las aguas del subsut:lo; ya que las aguas que conh:ngun 
contaminantes.. sin previo trauuniento y sin el permiso o autorización 
correspondiente. no podrán ser descargadas.,. y en caso contrario se aplica.nin li.b 
medidas y sanciones que procedan. Establ"-'"Ce una serie de mccJida:i ... 
procedimientos para preservar y restaurar la calidad de los cuerpos receptores~ a.-.1 

mismo. cstabl&..-ce una serie de tablas en el que se cxpn...~ los máximos tolerahk~ 
que debenin tener las descarga.e;,. a"ii como valores máximos permisibles de sustanc1..l.' 
tóxicas en los cuerpos receptores. en los estuarios. y en aguas costeras. 

En dicho reglamento~ se dispone que toda actividad que origine emanac1onc:-s. 
emisiones. de."-Cargas o depósito.._, que cauc:.en rl~uilihrio PC":n1óeiro y pro.i11,1·:.1" 
daño al antbicntc o afecten los recursos naturales. la salud. el bienestar de la 
población .. o los bienes propiedad del Estado o de los particulares .. deberán obscri.ac 
los límites y procedimientos que se fijen en las normas técnicas cco1ógicm~ ~plirahk-.. 
( conjunto de reglas científica..~ o tecnológicas emitidas por la SEMARNAP .... 
establecen los TL""quisitos. especificaciones. condiciones. procedimicntnc;> J"Arflm,•tn, .. 
y límites pennisibles que deben Je obSt:rvar:,e: ~n d J~rollo J.: acfrvidade~ o U!)O '." 

destino de bienes~ que causen o puedan causar desequilibrio ecológico o dai'\o al 
mnbiente y además unifonnan principios .. criterios. políticas y estrategias en 1a 
materia Oicha.s nonna..... determinan h.ls parámetros dcnuo de los cuales se 
garantizan las condiciones nect"~...arias rarn el hienesuu de la población y para 
u.s.:gurar la pn::s~rvución y restauración del equilibrio ecológico y la protección a.1 
ambiente). 
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Las aguas residuales derivadas de los hoteles recibirán tratamiento base. para 
alcanzar Jos minimos tolerables y de esta manera puedan ser arrojadas a las 
alcantarillas. 

Los limites son los siguientes: 

1.- Sólidos sedimentables: 1 O milímetros por litro. 

2.- Gra.._~as y aceites: 70 miligramos por litro. 

3.- Materia flotante: ninguna que pueda ser retenida por malla de 3 milímetros de 
claro. 

4.- Tem~ratura: 35 grados centígrados. 

Todos los hoteles tendrán depósitos csreciales para la clasificación de basura en Jos 
sigui~nti:s tC:nninos: perecedera y no pc:n:ceder...1~ reciclable y no reciclable. 

Con apoyo en la Ley General de Equilibrio Ecológico. la SEMARNAP. podra 
exigir a todos los establecimientos mercantiles. incluidos los hoteles~ el registro de 
las descargas de aguns resicfwde-;; Para ~tos ef'ectos se presentará una solicitud en 
Jos formatos que grntuitttmenle pruporcionu la Dirección Geneml de Prevención y 
Control de la Contaminación Ambiental de la St...'"'Cretaría. 

De esta.e; disposicionc..o; se dcsrrende la ohligación de solicitar el registro de las 
agua..c;; residuales. Aún cuando no se precisa en tbnna clara cuáles son Jos giros 
mercantilt:S 4ue están obligados u este registro. lo que consideramos se-ni materia de 
disposición reglamentaria. En las oficinas de la Secretaría. se menciono que esta 
obligación corresponde a todos lo que explotan un giro mercantil 9 industriaJ o de 
servicios. 

d) Ley General de Salud 
La Ley General de Salud9 establece lo siguiente: 
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.. Anlculo 1 18.- Corresponde a la Secretarla de Salud: 

ID.- Establecer criterios unitarios para el uso .. tratamiento y disposición de aguas 
residuales .. para evitar riesgos y da.nos a la salud pública. 

V.- Asesorar en criterios de ingeniería sanitaria de obras públicas y privadas para 
cualquier usoº. 

"'"'Articulo 122-. Queda prohibida la descarga de aguas residuales o de 
contnminantcs en cualquier cuerpo de agua superficial o subterráneo cuyas aguas se 
destinen para uso o consumo humano. 

Los usuarios que aprovechen en su servicio aguas que posterionnente ser.in 
utili7.ndas para uso o consumo de la población estarán obligados a darles el 
tratamiento correspondiente a fin de evitar riesgos para la salud humanaº. 

e) Procuraduria Federul de Protección al Ambiente. 

Existe un órgano dcsccntrali7ado que depende de la SEMARNAP~ a quien se l.: ha 
encomendado la atención de la..c; queja.e; que se tbrmulen en contra de las emph!SaS 
que se consideren contaminantt.-s. Asi mismo9 tiene la facultad de practicar auditorias 
ambientales en los establecimientos comerciales y de servicios~ imponiendo las 
sanciones y medidas de seguridad que procedan. incluida la clausu~ y se denomina 
PROCURADURIA FEDERAL DE PROTECCION AL AMBIENTE (PROFEI'A). 

Todas estas disposiciones, sirven de respaldo legal para la ejecución de medidas y 
acciones que se establezcan desde un punto de vista técnico .. para el control de la 
contaminación del ambiente. principalmente del agua. por ser el agua uno de l05 
recursos naturales de mayor riquez..'1 para el ser humano y para todo ser viviente. 

102 



Desafortunadamente todas estas medidas de control no se han llevado a eabo. ya 
sen por el desconocimiento de lo ley por porte del empresario hotelero .. o por la 
inobservancia a la misma ley. o por que las mismas autoridades encargadas de su 
cumplimiento no las han hecho valer o por que las autoridades encargadas de hacer 
las inspecciones respectivas tienen como único fin actos de conupción que lo único 
que estBn provocando es que se siga contanlinando el agua. ocasionando 
desequilibrios ecológicos. la muerte de flora y fauna marin~ y por ende la baja 
numerosa de turistas .. etc. que afectan directamente a la Nación. 

A continuación i::xpondré algunos ejemplos de complejos turtsticos ubicados en 
zonas costeras. de mayor imponancia a nivel nacional e intcmacional que han sido 
analizados por su impacto ecológico .. destacando el desequilibrio ecológico que se 
causa por la contaminación que se causa principalmente en el agua. 

B) ALGUNOS COMPLEJOS TURiSTICOS CREADOS EN NUESTRAS 
COSTAS.3

" 

ACAPlJLCO-GlJERRERO 

Este puerto. es uno de los desarrollos turísticos con mlls afluencia turistica.. que 
existe en la RepUbllca Mexicana~ por la fama de sus bellas costas. y de la 
infr,,u:strnctun1 turí°'tica existente. que ha rcba.."Wdo las fi"ont.cras nacionalC'!'I. 
Desafortuna&.lamt:ntc d~ diez años a la fecha.. se ha ht..."'Cho una campana a niveles 
nacionales e internacionales en el sentido de que las aguas de su bahia se encuentran 
altamente contaminadas,. por lo que las autoridades federales. estatales y municipales 
han realizado esfuerLOS por llevar a cabo medidas qlle mitiguen el efecto de la 
contaminación del agua 

Dirección GCOC1"al de PTcvcnción y Control de la Contaminación Ambiental.- Def:erminación de las medidas 
y accione1' f>J'r& la protección de la calidad dd. agua de 7.on&S turi<sticas en las Costas del Pai• Volúmen l 
Mexico 1?94-
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En este Pueno. existe una junta administradora de Agua Potable y alcantarillado ( 
de carácter público .. que sirve al 90% de la población,. 60o/o de las industrias de la Cd. 
y abastecen al 80% de las viviendas .. de estos el 90% cuenta con medidor). 

El manejo del agua residual es operado por el sistema de aJcantarillado de dicha 
jun~ y que abarca el 60% de la sx>blación y cuenta con un sistéma de siete emisores 
o descarga.e¡ y son la.q 5iguientes: Playa Olvidada con gasto de 10.000 m3/día:. Playa 
Olvidada segunda SC!cciUn .. con 470m3/Ji8.y el dc:- Caletilla con gasto de 400 m3/cJia.. 
el de Palma Homos 250m3/dfa. el de playa Condesa 2592 m3/dfa y el de Playa 
Icacos con un gasto de 300 m3/dia. lo que entre los siete dan una aportación muy alta 
ul cuerpo receptor que es nada menos que Ja bahía de Acapulco .. estas aguas 
residuales no son utihzadas ni reciben tratamiento previo. 

Las fuent~ generadoras de contnm1nac1on de la zona de Acapulco, por la 
natunde-LU de sus acti'"·idad~. son Jas sustancias contaminantes de tipo orgáruc.:u 
(nitrógeno. materia orgánica de todos tipos y colifornles totales y fecales en su gran 
muyuria). uponadas por la población carente de servicios de agua potable y 
alcantarillado. ~uc han convertido a los arroyos cn vcrdw.lcros Jren1:1jc~ 4uc 
desembocan en Ja bahía. problema que se acentúa durante la época de lluvms. 
escurriendo en su mayoría libremente sobre el terreno a lo largo de su Costa. 
destacando por su importancia los gastos y aportaciones de los arroyos Agua.'i 
Blancas. Camarón y la Garita. 

En general. las descargas de aguas residuales crudas de la bahía. el aporte de: 
sedimentos y diversos contaminantes por escurrimientos pluviales y la intc-nsa 
actividad maritimu. son fuentes gcncrndoras de contaminación 

Las descargas de aguas residuales ( descargas domésticas y de algunos 
hateles).d..-~t;wan por su impacto directo en la calidad sanitaria de las aguas y por 
consiguit""ntc provocan una afectación económica por el alejamiento del turismo 

,.,.. 



IXTAPA ZIHUATANEJO 

lx.tapa Zihuatanejo destaca JXJr su beJJeza en playas y su hermoso paisaje nntuml. 
generando una actividad turística nacional e internacional y un rápido crecimiento 
de la población. 

A Ixtapa se Je considera como un lugar de uso urbano Lurístico n..-crcucionaL el cual 
se desarrolla enfi-entc a las playas y al centro de la ciudad. 

El servicio de drenaje municipal de Zihuatanejo se encuentra cubieno en un Xll a 
85% aproximadameruc .. cJ porcentaje restante corn:sponc.fc a Colonias que aún no -..c.: 
conectan al .sisten1a.. 

Cabe destncar por la importancia que representa. para Zihuatancjn que algun".._ .h· 
las zonas carezcan de este tipo de servicios como por ejemplo la zona hotelera Je f.., 
Madera y la Ropa. a...-.i mismo elCisten <1Jgt1na~ r.nlnniRc;: qttll.'! c11entan con un ~n.11~11, 
ditCrcntc y c~-rc es a base de pozos de absorción. Josas sépticos para vencr su~ 
descargas. no obstante se ha detectado aJgunas descargas hoteleras. a las pJa.yas " 
otras que se hacen en tb.-ma directa a canales y a fa misma bahía. (In~ iir~H<o1. •f'k" 
componen Ja zona hotelera de Zihuatanejo se denominan Ja Ropa y la Madera en el 
que S<.'" encu~nuan hotel~ de difC"n'.'ntt"' nivel económico. bltngctlos y Cf-4-..;.f"' .t.• 
verano). 

J .a..o; dc::;.carga-; hotckoa.;; requieren de un tratamiento hio1ógicn. da.da.;¡ l . .1o;. 

car::1cteri ... 1irJ.t.,. d..- !""'" '4,gt•<t~ r,a~ict11~1~. y$'4 qur: t."n un futuro la 0-.dlúa poJria ~11t'hr 
daños irreversibles por Ja filtración de las aguas residuales de las fosas sépticas u los 
mantos subterr:ineos los cuales desembocan a la bahía. 

Se ha planeado paro ~J tratamiento de aguas residuales la implantación de do.._ 
plantas de tratamiento biológico. una en Ja zona de la Madera y otra en Ja zona de la 
Ropa. 



PUERTO V ALLARTA 

Es uno de los lugares que mayor afluencia turística tienen a nivel nacional e 
internacional. en este se han realizado esfuerzos por pane deJ gobierno federal para 
mantener en condiciones aceptables la calidad del agua en sus playas, pero hoy en 
dia la capacidad de la infrac::U.ruclura swütaria '-~ insuficiente para controlar la 
contaminación. lo cual en mediano plazo generará problemas de salud pública y los 
ecosistemas acuaticos. provocando la baja del turismo y rugas y pérdidas de divisas. 

El sistema de ah:antarillado es de tipo separado y se encuentra a cincuenta 
centímetros Jd nivel Jel suelo. Existe una red que cubre la 7.0na residencial y los 
hoteles cercanos. a. los balnearios en h.\ cercanía de la playa de los Muertos. Al sur del 
río Cualc existe una reducida red que se ha venido ampliando últimamente por las 
instalaciones hotelera.o; de esta 7.nna y que descarga en una fosa lmhoft·. 

Entre la Playa de los Muertos y la del Hotel Camino Real la generalidad de las 
construcciones cuenta con tbsas sépticas individuales que descargan a los arroyos o 
al alcantarillado p\uv1aL No existe alcantari\\ado en \a Zona Norte. 

Hay hoteles que por f'alta de conciencia y bajo interés~ no han sido conectados al 
alcantarillado. o que les falta planta de tratamiento. y que realizan sus descargas al 
mar. como serian Hacienda del Lobo. Conquistador. Vallarta Norte. Macumba. Playa 
Sol 9 Solamar ( 1QSt 9 intbnne de la Comisión Puerto Vatlarta. Jalisco). 

Las aguas rccq>toras de Puerto Vallarta son los Rlos Ameea. Cuale. Pitallal y 
Mascota. nrroyos la Pedrera y Camarones y \a Vena Santa Maria y el agua de estos 
cuerpos descarga finalmente en la bahia Banderas. 
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La contaminac1on de tas aguas se considera de segundo orden, es decir que es 
causada por las descargas de agua de la población que carecen de sistéma de 
alcantarillado y los arroyos son contaminados por las fosas sépticas del sur de la 
ciudad. 

MANZANILLO, COLlMA 

Es el centro de embarque más importante de la costa oeste del pals .. asi como 
puerto de U. S. A., Centro América y Asia debido a la belleza de sus playas~ con una 
gran anuencia turisti~ nacional e internacional. 

El agua que abastece al Municipio proviene en un 40o/o de la superficie, su cahdad 
por contener impure7.a.._o; es regular. y con ella se surte a las localidades de 
Manzanillo. 

Las impurezas tienen su origen por la contaminación del río Marabasco o 
Cihuatlán de aguas residuales sin tratar. de consorcios industriales aledaftos al río y 
de origen damC:,tico. el área de agua más contaminada es la zona costera. 

VERACRUZ 

Este Puerto representa para el Pais por sus actividades ponuarias una vital 
importancia aunque en menor escala se representa al turismo nacional e 
internacional. 

Este Pueno al igual que cualquier ciudad localiza.da en la costa carece de 
instalo.cionc!'> para In prevención y control de la contaminación de los cuerpos 
receptores a fin de conservar los usos que estabiliza la reglamentación vigente. 
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No se ha implementado un sistema general de tratamiento que sirva al área urbana 
actual. (la taita de alcantarillado de algunas áreas y deficiencias de equipo de 
bombeu Je las plantas existentes. aunado con la carencia de un sistema de 
tratamiento de cuerpos receptores). Se han presentado descargas directas hacia las 
playas recreativas. 

LA PAZ. BAJA CALIFORNIA 

El Pueno turístico de la Paz ha tenido gran auge a partir de la década pasada a raiz 
de la construcción de importantes villS de comunicu.ción. 

La zona de influencia de la Paz se caracteriza por la escasez de agua .. sin embargo 
en tos últimos a1"'1os se ha incrementado el desarrollo urbano turistico, pesquero e 
industrial~ provocando deterioro ambiental principalmente en lo que respecta a la 
calidad de1 agua. que de no ser atendida representara un grave problema para la 
salud pública, y para el desarrollo turístico de la bahía. 

Las descargas de aguas residuales constituyen la tUente de contaminación principal 
de la hahía de la Pa7 

Un elevado porcentaje de aguas residuales es conducida a una planta de 
tratamiento. pc::ro la contaminación se debe al mal funcionamiento de dicha plan~ lu. 
cual es descargada a la bahia. 

C) CONCLUSIÓN 

Tomando en cuenta que solo el 3% del agua del planeta es dulce .. la !Bita de agua 
potable es uno de los dcsafios más críticos para todo ser vivo en vísperas del siglo 
XXI. 
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El sector tu.-isn10 en México es una actividad económica.Jncntc atractiva 
consolidándose a través de los ai\os como una actividad prioritaria para el desarrollo 
del pais .. por constituir una fuente de empleos .. una fuente de captación de divisas 
extranjeras.. en beneficio de la Nación.. y de un fonalecimiento y desarrollo pun1 
cada región en panicular. 

Los prin~1f1.1le-;;. ..:.en1ro.;¡ de alojamien10 tu.-istico tanto de nacionales como de 
extranjeros. son los cc..•ntros de playa del país. Dentro de las tendencias gcncrak~ 
hacia el crcc1m1cnto de la afluencia de visitantes a los centros de playa que pr~.cntan 
muyor nUmcru son principalmente Pueno Vallu.rtu y Cancún. que cuptun Je:: SQ y X~ 
mil nuevos turista.'» por ailo. n:!!>pa;Üvauu:nlc.,. L1'tapa.. con un promedio de 42 nul 
nuevos tunstas por ano. pero los centros turísticos que reciben mayor número dC" 
turistas debido a su imagen ya consolidada son Acapulco y Mazatlán. 

La pracuca de códigos de t!t1ca amb1entul com1enza a hacer un camino en cu:nos 
sectores d1.....,nd..: la sociedad. e instituciones estatales. se comprometen fonnalm.:nte a 
actuar scgUn ciertas normas y principios ambientales. Muchos mCtodos son 
utili7ado5. como el respeto y conservación de ecosistemas y de nuestro patrimonio 
natural; el cnmpr<lmiso de cuidar el ambiente; la cva..~ión de procedimiento.o;;. } de 
prNl11ctno.; nnc1vno.; ttl ttmhicnte. t.ªtc 

Los desechos dom6t1cos amenazan al ambiente y los ecosistemas en todo el mundo. 
por lu 4uc: IJ. ~x.;ic:<lad dc:be ln1tar de recuperar y reciclar el 600/u de sus desechos y de 
establec~r un vt"ncimiento para ello 

Los desechos industriales siguen siendo la plaga ambiental más critica de las 
sociedades rnciustnalizadus. Las tc:cnologias limpias constituyen la solución esencial 
a largo plazo l .o anterior conlleva a que una serie de políticas de control Mgidas ~· 
eficaces se impongan a corto plazo. 
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Por todo lo anterior se desprende que, Ja industria turistica en centros de p1ayn en 
nuestro Pais es la más imponante, por lo que es de primordial necesidad que estos 
centros turisticos cuenten con h .. "lS elementos necesarios paca la prevención y control 
de contaminación de las aguas, por ser un bien necesario para la vida humana y para 
todo ser viviente. 

Los efectos de degradación del medio ainbienle en las Lonas cosle:ra.s n::p;:n.:ul~n 
principaln1ente en la baja de nWnero de visitantes .. afectando el nivel de cmph..~1 
generado por esta industria~ y por conc;iguiente una baja en la entrada de divisa" qu~ 
tanto se rL'qUi"-TUn en nuestro pais. 

Por lo que seria recomendable a nivel nacional llevar a cabo un progran1a .J~ 

saneamiento integral de las zonas turísticas costeras del país .. ya que en la mayona .Je 
tos casos el control de la calidad del agua ha sido incipiente debido a: 

1.- Falta de instalación de plantas de tratamiento de: aguas residuales. 

2.- Inadecuada operación de las plantas de tratamiento de aguas rcs1duah..~ 
existentes 

3.- Falta de interés por reestructurar el sistema de tratamiento de aguas residual1...-s ... 
su operatividad. 

4.- Falta de interit!~ por rehabilitar las planta.S de tratamiento existentes por ~u 
operatividad 

S.- Falta de recursos económicos suficientes y 
oportunos para la operación~ mantenimiento y reposición de los sistemas de: 
tratamiento cuando estos existen. 

6.- Falta de una reglamentación especial para cada región en particular. contenu:ndo 
los puntos anteriores. 
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7.- Concientización de las autoridades responsables encargadas de operar en las 
zonas turísticas costeras,. considerando la necesidad de crear y mantener una imagen 
de saneamiento ambiental tanto en beneficio económico como social, para un mayor 
bienestar de la Nación. 

8.- Se deberla de establecer una politica con objetivos ambientales,. como por 
ejemplo un íonJo de cons-=í"aciún ambiental. alimentado por un sislt:nta de 
levantamientos ambientales.. como son las multas,. los impuestos sobre 
procedimientos y productos nocivos al ambiente. 

Asi mismo, podriamos considerar como una fonna de condonación fiscal a las 
sociedw.h:s e individuos que contribuyan a dicho rondo de conservación ambiental. 
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INDEPENDlt;NTEMl=:NTE DE QUE AL FINAL Uf; CAUA CAPITULO EXPUSE 
UNA CONCLUSION. EN ESTE APARTADO FINAL HAGO UN CAPITULO 
ESPECIAL DE CONCLUSIONES. CON EL FIN DE FACILITAR EL MANEJO 
DE LA PRESENTE TESIS. 

CAPITULO ESPECIAL 
DE CONCLUSIONES 
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CONCLUSIONES 

La Zona Federal Marítimo Terrestre se considera según la Ley General de Ricnes 
Nacionales como un Bien de Dominio Público de Uso Común. por lo tanto sujeta aJ 
régimen jurídico de imprescriptibilidad e inalienabilidad. 

Así mismo. dicho hien nacional no está sujeto a acción reivindicatoria o de 
posesión definitiva o provisional y los particulares o instituciones públicas sólo 
podrán tidquirir sus uso y aprovechamiento a través de concesión otorgada por 
autoridad competente. La misma Ley General de Bienes NacionaJes dispone que 
las concesiones sobre este tipo de Bienes no crean derechos reales. sino que solo 
otorgan un derecho de uso y aprovechamiento sobre lus 1nismus. 

El problema de la Propiedad a Jo largo de las Costas. dentro del limite de Jos 
cincuenta kilómetros, actualmente es de gran importancia; toda vez que ul 
fomt:nlaNe Jus d~sarruJJus turísticos. como son la construcción de hotc:::Jes. mulclo. 
condominios. restaunmtes. y otras operaciones e inversiones. por considerarse esta 
zona un gran polo atractivo de inversión. principalmente de manos extranjeras. y por 
tanto una gran mina por explotar. 

El Reglamento rara el Uso y l\provechamie::nlo dd Mar Territorial. Vias 
Navegables. Playas. Zona Federal Maritimo Terrestre y Terrenos ganados al mar~ se 
limita a enhstar una c;erie de requisitos admini~trativos para poder usar y apmvechar 
dichos bienes nacionales. 
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En dicho reglamento se pone un obstáculo al establecer que las playas y zona 
federal sólo podrán disfrutarse y gozarse sin más limitaciones y restricciones que las 
que se sei\alan en su artículo 7º. por que si dicho reglamento se creó cuando ya 
existía un auge turistico importante en nuestras costas. sobre todo por la 
construcción de hoteles ubicados en playas. restaurantes. etc. por qué nuestras playas 
en ocasion~ son cercadas por los hoLeles. presumiendo una pri'\'ali.atción. toda ve;¿ 
que no se permite el paso a ninguna persona que no sea la hospedada en ese hotel. 
según con el pretexto de no permitir el paso a los comerciantes ambulantes. por lo 
que deberla «..h: incluirse como una restricción más._ estableciendo una multa para C'I 
caso de 1ncumplimiento. y asi dar un mejor aprovechamiento a nuestras playas. que 
cada vez se disfrutan menos con este tipo de incidentes. 

En la actualidad observamos que en un 90% nuestras playas estan siendo usadas 
para la construcción de hoteles. de los cuales la mayoria pertenece a invers1on1sta.-. 
extranjeros que constitucionalmente tienen prohibido adquirir bit..-ncs en una fru.n_1a 
de SO kilómetros en playas. pero lo han logrado a través de Ja figura del fidt:icom•~> 

Si bien. una de las actividades económicas mas importantes para beneficio de la 
Nación pudiera ser Ja actividad hotelera comn un servicio pura el turismo y tUenr.c 
captadons de divisas que tanto se requiere para el País. deberla ser entonces. el factor 
socicx.""Conómico mlis importante. reglamentado para hacer uso de nuestras zonas 
tCderules. principalmente por los hoteles ubicados en playas. 

En Ja documentación correspondiente para el establecimiento de hoteles ubicados 
en playas. como obligación administrativa. debería de incluirse las limitaciones y 
condiciones para extranjeros. ya que son ellos los que están usando más nuestros 
bienes nacionales. sobre todo por la gran dift:n::ncia que existe en las disposiciones 
que los regulan. para que puedan usar temporalmente. como debería de ser. nuestn."l'!t 
bienes nacionalt:S 
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Debe de preveerse principalmente sobre Ja simplificación administrativa que tienen 
para la adquisición de los permisos correspondientes9 toda vez que se suprime In 
intervención de las autoridades me>eicanas. privándolas del ejercicio de sus 
facultades para juzgar la conveniencia del pennÍS09 y más aún, que al pennitirse la 
prórroga o la constitución de nuevos fideicomisos. origina la detentación indefinida 
de nuestros bienes. 

Es im(X)nantc setlaJar que en nuestro País ... el ahorro interno no es suficiente pura 
generar los flujos de inversión necesarios paca que la economía crezca y por lo tan1u 

existe insuficiencia de inversión nacional que propicia fugas de capital nacional. i...• 

inversiones fuera de MCxico9 por la f"alta de confianz.a .. por la falta de estatnlidad 
política y económica ( seguridad y rentabilidad ) y por la excesiva presión fiscal 

En la historia de México se distinguen dos (X)liticas gubemamentak-. 
fundamentales en materia de trato a la inversión extranjera, la primera ha sido una 
política rcguluturia Lt:ndicntc a controlar la inversión extranjera. Como ejemplos .Je 
tal situación política tenemos que: 

1. México ha vivido problemas como In. explotación de nuestros minerales durnnh.• J;1 

Colonia~ por porte de extranjeros que trajeron una tecnología desconnc1da 
utilizándola para su provecho,. y en la que los indígena.o;; eran usados como mano dt• 
obra barata. 

Los terreno~ haldios se ocuparon y explotaron por extranjeros. sufriendo méxico una 
desmembración de su territorio. 

Los extranjeros se apoderaron de las zonas petrolitCrn.s. llevándose el petróleo~ ~us 
utilidmJc:s. 
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2. Los extranjeros invienen en Jugares de donde se obtienen grandes beneficios., 
mercados atractivos para sus productos~ materias primas baratas~ bajos salarios,,. 
instalación de mercados donde vendan sus productos a precios elevados. etc. 

Con esto pretendemos señalar que en México los extranjeros se dirigen a lugares 
donde obtienen el mayor beneficio propio~ y no del país en el que invienen. 

Y en segundo Jugar. tenemos una política tendiente a promover la inversión 
extranjera .. como es el claro ejemplo del sexenio de Carlos Salinas de Gortari .. en el 
que cerca de la mitad fue inversión financiera en Bolsa Mexicana de Valores. 

Con la nueva Ley de Inversiones Extranjeras. de Noviembre de 1993. cuyo 
objetivo principal,. segUn su exposición de motivos es de establecer un nuevo marco 
jurídico. con npego a la Constitución. brindando certidumbre juridica a la inversión 
e.'Ctranjera en México. 

Dicha ley. liberaliza el acceso de la inversión extrunjera a la economía nacional. 
permitiéndola en casi todos los sectores económicos ( de tas 754 actividades listadas 
en el catálogo de actividades económicas y productivas, aproximadamente 696 <..a.stán 
abiertas en un 100% a la inversión extranjera directa; 28 a una panicipación 
minoritariu y 11 hasta t:I 100%«.Je inversión extranjera direc~ con aprobación de la 
Comisión Nacional de Inversiones Extranjeras y solo a 19 actividades se prohibe el 
control y la propiedad por los extranjeros). 

Referente a los fideicomisos· sobre bienes inmuebles en Ja zona restringida. la Ley 
de Inversiones Extranjeras. permite la prórroga y la Ley General de Títulos y 
Operaciones de Crédito. la prohibe. 
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En mi opinión, Ja prórroga pennite que Jos extranjeros detenten en fbnna 
indefinida nuestros bienes nacionales.., perdiéndose uno de los fines que dio origen oJ 
uso del contrato de fideicomiso sobre inmuebles en la zona restringida.. que es el uso 
y aprovechamiento tc!mporal. Referente a nuestras zonas turísticas: si se siguen 
entregando a extranjeros será diflcil.,. costosa y no siempre efectiva la recuperación 
de los bienes ubicados en dichas zonas. 

Por Jo tanto, debe de regularse principalmente: 

1.- Sobre inversiones turísticas en nuestras Costas, sobre todo actividad hotelera. 
precisando mecanismos mediante los cuales debe de regirse la inversión extranjera 
para el uso y aprovt.."Chamiento de nuestros bienes nacionales, aclarando las reglas 
para los fideicomisos que dan acceso a los extranjeros a inversiones turísticas. no 
dejándose al arbitrio de reglamentos como lo es el que regula la inversión extrunjera.. 
que les otorga facilidades para establecerse e invertir en México en fonna 
automática. con simplificación de trámites. privando a tas autoridades mexicanas del 
ejercicio de sus tñcultades. en franca violación a nuestros ordena.micnros 
constitucionales. que estis.n provocando una apc:rlura indiscriminada para las 
actividades de extranjeros. sin que nuestras autoridades tengan oportunidad de 
oponerse. 

2.- Que el reglamento sea un instrumento para decir como se opera la ley, apoyado 
en principios constitucionales. con la intención de eliminar trabas wJministru.tivas. 

3.- Que se utilicen tecnologías adecuadas y se ohscrven las disposiciones legales 
en materia ecológica, toda vez 
que: nuc:slrus playas c:stán siendo contaminadas indiscriminadamente. 
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4.- Uno de los objetivos que deben de plantearse en las zonas turísticas es Ja 
capacitación y preparación de los recursos humanos. No solo la inversión material es 
la imponante .. sino que el factor humano lo debe ser aún más; es decir., se requiere de 
la preparación y aprovechamiento de nuestros recursos humanos para este tipo de 
actividades, panicipando en sus beneficios. 

5.- Que las zonas prohibidas, cuyo alto valor., principalmente turístico. no se 
entreguen c::n manos de c::xtranjero~ .. toda vez que son bienes que forman parte de la 
Nación .. y que si cstan en manos de extranjeros. estos se sentirán los duenos y al 
término de los fideicomisos se negarán a devolverlos. buscando ta protección de c;;11c;; 

gobiemos. contrariando las leyes mexicanas. 

Y en d t.:a!KJ Je: bic:uc:~ dad~ c:u fic.lC"k-orniMJ a lus exlranjeros.. debe de 
reglamentarse mejor. sosteniendo de manera fundamentnl. la prohibición de 
cualquier acto juridico que tenga como propósito la prórroga de aJgUn fideicomiso en 
manos de extranjeros. 

6.- Que las propiedades de empresas y negocios queden a favor de mexicanos. no 
siendo los extranjeros los que aprovechen nuestros recursos turisticos. ya que estos 
son una fucntr.: permanente de ingresos. 

7.- Que todo el producto proveniente de fuentes turísticas. beneficie o la región. 

8.- Debe de existir la apertura al comercio exterior, puesto que todo país en 
desarrollo lo requiere~ pero con apego a principios supremos constitucionales. 
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El sector turismo en México es una actividad económicamente atractiva 
consolidándose a través de Jos altos como una actividad prioritaria pora el desarroJJo 
del país. por constituir una fuente de empleos. una fuente de captación de divisas 
extranjeras .. en beneficio de la Nación. y de un f"onalecimiento y des.arrullo para 
cada región en particular. 

Los principales centros de alojamiento turistico tanto de nacionales como de 
extranjeros~ son Jos centros e.Je playa del país. Dentro de las tendencias generult:"S 
hacia el crecrm1cnto de la afluencia de visitantes a Jos centros de playa que presentan 
mayor número son principalmente Pueno VaJlarta y CancUn, que captan de 5Q y 82 
mil nue'\'os turistas por arlo. respectivamente. lxtapa. con un promedio de 42 mal 
nuevos turistas por arlo. pero los centros turísticos que reciben mayor número de 
turistas dch1c.Jo a su imagen ya consolidada son Acapulco y Mazatlún. 

La práctica de códigos de ética ambiental comienza a hacer un camino en cien~ 
sectores donde la sociedad, e instituciones estatales. se comprometen f'ormalmentc a 
uctuur según ciertas nonnus y principios ambientales. Muchos métodos son 
utiliz.aJus. como t:I rc:~pelo y co~rva..:ión dt: t!Cosi.st.cmus y d~ n~o pulrimon1u 
natural; el compromiso de cuidar el runbiente~ la evasión de procedimientos y d~ 
productos nocivos aJ ambiente. etc. 

Los desechos domésticos arnena7..an aJ ambiente y los ecosistemas en todo el munJu. 
por lo que Ja socit..~ac.J debe tratar Je recuperar y reciclar el 60% de sus desechos y d~ 
establecer un vencimiento para ello. 

Los desechos industriales siguen siendo la plaga ambiental más critica de las 
sociedades industrializadas. Las tecnologías limpias constituyen la solución esencia! 
a largo plazo. Lo anterior conlleva a que una serie de políticas de control rigidas y 
eficaces se impong3n a cono plazo. 
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Por todo lo anterior se desprende que .. la industria turística en centros de playa en 
nuestro país es la más imponante, por lo que es de primordial necesidad que esros 
centtos turfsticos cuenten con los elementos necesarios para la prevención y control 
de contan1inación de las aguas .. por ser un bien necesario paca la vida humw1a y para 
todo ser viviente. 

Los efectos de degradación del medio ambiente en las zonas costeras repercuten 
principaln1enle en la baja d..:: número de visitantes. afeclanJo d nivel de empl~ 
generado por esta industri' y por consiguiente una baja en Ja entrada de divisas que 
tanto se requieren en nuestro país. 

Por lo que sería recomendablit! a nivel nacional 11-=vur a cubo un programa Je 
saneamiento integral de las zonas turísticas costeras del pais .. ya que en la ma)'ur1a J~ 
Jos casos el control de la calidad del agua ha sido incipiente debido a: 

1.- Falta de instalación de plantas de tratamiento de aguas residuales. 

2.- Inadecuada operación de las plantas de tratamiento de aguas residuales 
existentes. 

3.- Falta de interés por reestructurar el sistema de trata.miento de aguas residuales :-
su operatividad. 

4.- Falta ch: inlt:ré:;: pu1 u:ltabililat las planUc. e.le: llalauticnlu eAistenlcs pu1 ~u 
operatividad. 

5.- Falta de recursos económicos suficientes y oportunos pard la operac1un. 
1nanteni1niento y reposición de los sistemas de tratamiento cuando estos existen. 
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6.- Falta de una reglamentación especial para cada región en particular. conteniendo 
los puntos anteriores. 

7 ... Concientización de las autoridades responsables encargadas de operar en las 
zonas turísticas costeras,. considerando la necesidad de crear y manrener una imagen 
de saneamiento ambiental tanto en beneficio económico como social,. para un mayor 
bien~tar Je: Ja Nación. 

8.- Se debería de establecer una política con objetivos ambicntafcs 9 como por 
ejemplo un fondo de conservación ambiental,. alimentado por un sistema de 
levantamientos wnbicnt.a.I~,. como son las multas. •~ impuestc.r.. sobre: 
procedimientos y productos nocivos al ambiente. 

Asf mismo .. podríamos considerar como una rorma de condonación. íLc;cal a Ja. .. 
socieduJc::s e individuos que contribuyan a dicho fbndo de conservación ambiental. 
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