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INTRODUCCION

La adquisicién de bienes inmuebles por extranjeros es un tema que causa -
polémica en nuestro pafs, debido principalmente a las amargas e#’periencias
sufridas a lo largo de nuestra historia (siglo XIX) como fueron; la péfdid‘a de
mas de la mitad del Territorio Nacional al anexarse a los Estados Unldos, Ios
territorios de Texas, Nuevo México, Arizona y California a través del Tratado' )
Guadalupe Hidalgo, posteriormente la pretensién Estadounidense mspirada en”

la doctrina Monroe, de anexarse a su territorio la Peninsula de Baja California, -

Chihuahua, Sonora y el derecho de transito sobre el: Istmo de ‘Tehuantepec.

Como puede observarse, razones histéricas )ushﬁcan la restriccx(m de la ‘

adquisicion de bienes inmuebles a personas exh'an]eras. '

Como un acto de soberania y seguridad naciof\al,y‘é_i Conshtuyeme de Querétaro
de 1917 en el articulo 27 fraccién 1 de la Constihx’c\ibri}pr(')»hib‘ib‘ a los extranjeros
la adquisicion del dominio directo de tierras y aguas Eéﬁ\prendidas en una faja
de 100 kilémetros a lo largo de las fronteras y. una faja de 50 kilémetros a lo
largo de las playas, no obstante esta restriccién, afios después se les permiti6 la
adquisicién de derechos de uso y aprovechamiento de este tipo de bienes

inmuebles, mediante la utilizacién de la figura del fideicomiso.

El Fideicomiso Traslativo de dominio de bien inmueble ubicado en zona
restringida del Territorio Nacional, resulté ser la “llave maestra” que permitié a
los extranjeros, adquirir bienes inmuebles en la multicitada zona. Es una
institucién juridica tomada del derecho anglosajén adaptada con éxito a
nuestro sistema juridico, que goz6 de gran aceptacién en el medio bancario con

excelentes resultados,
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Reconoxido y reglamentado como "actb':d
adquiere un matiz propio y caracterfstic

nuestro pals, la captacién de inversiérié'

La presencia de extranjeros en la zona ﬁfbhlbidé del terﬁtqﬁb nacional (atrafdos-
por la belleza y riqueza de nuestros litéfales, ery\ftbre otras raioneS), ast como su
posesion de bienes inmuebles, es una circunstancia dificil de explicar,  toda vez
que causa alarma y opiniones encontradas entre los que consideran al
fideicomiso como un instrumento violatorio de nuestra soberanfa nacional, y
entre los que lo consideran el medio idéneo que permite a los extranjeros el uso
y aprovechamiento de bienes inmuebles, sin que se considere que viole o
transgreda la Constitucién, alguna Ley secundaria y/o reglamentaria, razén

suficiente por la que se consider6 titular al presente trabajo de investigacién:

ANALISIS JURIDICO DEL FIDEICOMISO TRASLATIVO DE DOMINIO
DE BIEN INMUEBLE UBICADO EN ZONA RESTRINGIDA DEL
TERRITORIO NACIONAL, SUREGULACION EN LA LEY DE INVERSION
EXTRANJERA Y SU REGLAMENTO.

Para ello, se han dividido esta investigaci6n en 4 capitulos:

El primero de ellos tiene como proposito, realizar una explicacién breve del
marco conceptual que rodea al fideicomiso, asf como de los conceptos referentes
a la soberanfa, naci6n y zona restringida o prohibida principalmente, con la
finalidad de proporcionar al lector el marco teérico o conceptual para la

comprensién del tema,
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En el capitulo segundo, se hace una resefa histérica de los antecedentes
legislativos del fideicomiso en general y del fideicomiso traslativo de dominio
de bien inmueble ubicado en zona restringida, con la tinica finalidad de exponer
claramente las caracteristicas de la figura y su evolucion en los distintos cuerpos

legislativos.

Por lo que hace al tercer capitulo, se realizar4 el analisis juridico del fideicomiso
traslativo de dominio de bien inmueble ubicado en zona restringida del
territorio nacional, asi como los requisitos para su constitucion; las partes que lo
integran; su finalidad; su duracién y extincién, asimismo la explicacién del
papel que juega la Secretarfa de Relaciones Exteriores y el Registro Nacional de

Inversiones Extranjeras.

Por ultimo, en el cuarto capitulo, se pretende hacer un andlisis-del marco
juridico regulador del fideicomiso traslativo de domxmo debien inmueble

ubicado en zona restringida, para en su momento, sugenr la regulacxén y

reglamentacion de situaciones no prevnstas por 1a Ley

Para el la presente tesis, se aphcaré método ]uridxco, consistente en la
realizacion del estudio y anéllms de la fen menologfa jurfdlca, la doctrina, la
legislacién y la jurisprudencia, asf qomo_upa adgcuada aplicacién de las técnicas

de investigacién documental,
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CAPITULO1
MARCO CONCEPTUAL DEL FIDEICOMISO.

En el presente capitulo, realizaremos una explicacion breve del marco
conceptual que rodea al fideicomiso, asi como de otros conceptos referentes al
tema que nos ocupa y que se encuentran relacionados con dicha operacién
bancaria como son: “soberanin”, "nacidn” -y “zona. resln’ngida o prohibida”
principalmente, con la finalidad de introducir al lector en el marco tedrico o

conceptual para la comprension del tema en estudxo e

1.1 DERECHO.

Para definir el concepto de derecho; Rafaiel RB)
“conjunto de normas bilaterales extemas,
coercibles, que tiene por objeto regular la conducta humana en su interferencia

intersubjetiva®,

En su obra el autor define al derecho comparandolo y distinguiéndolo de otros
sistemas reguladores de la conducta humana, como son: la moral, los
convencionalismos sociales o reglas de trato externo y la religion. Sistemas que
por no ser su finalidad explicarlos en la presente investigacién, nos limitaremos
a mencionarlos, por lo tanto, tomaremos en cuenta tnicamente lo referente al
derecho, al cual le atribuye ciertas caracter{sticas como son: la heteronomfa, la
bilateralidad, la exterioridad y la coercibilidad; que a continuacién nos

permitimos explicar y comentar.

" ROJINA VILLEGAS, Rafael. Compendio de Derecho Civil, “Introduccién, Personas y Familia”, Tomo
I. Vigésimo segunda edicién. Pornia. México. 1990. Pag. 7



La heteronomia del derecho significa que las normas son creadas por un

sistema o un sujeto distinto del destinatario de la norma y que ésta ademas les

es impuesta atn en contra de su voluntad. @

facultado; para todo deber corresponderé una- ultad, o habrd deber sin

facultad; no habré obligado sin pretensor o mversamente” ®

Esta caracteristica del derecho, trata de equi]iBréf las relaciones entre los
distintos sujetos que componen la sociedad o comunidad que lo han adoptado
como sistema regulador de la conducta humana, cuyas disposiciones tienen
como proposito precisar los deberes y facultades de una y otra parte para ser

observados, o en su caso, exigir su cumplimiento dentro del marco regulador.

El derecho se caracteriza como un sistema en donde prevalece la exterioridad,

en virtud de que la validez en el cumplimiento de los deberes juridicos no

D Cfr, Ibidem. P4g. 11,
M Cfr, Ibidem, P4g, 13,
@ [dem,
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depende de la intenci6n del obligado, sino de la simple observancia de la norma,
aun cuando se lleve a cabo en contra de su voluntad y conviccién, por ejemplo:
el pago de una deuda contra nuestra voluntad, no obstante lo cual, ese pago es

juridicamente valido.

La exterioridad del derecho, podria confundirse con la coercibilidad que a
continuacién nos permitimos analizar y comentar, considerando que se
distingue de esta por la simple observancia de la ley, sin la necesidad de

imponer una sanci6n para su cumplimiento,

La coercibilidad no es un elemento esencial del derecho, toda vez que no es
constante en los diferentes sistemas juridicos; podrén existir sanciones que se
entienden como un dafio o mal que sobreviene al incumplimiento de la norma,
pero no necesariamente la aplicacién de la sancién significa la coercibilidad del
derecho. © SR ‘

Consideramos que la coercibilidad del derecho, sobreviene al incumplimiento
de las normas jurfdicas, pbr lbo'y que nos manifestamos en contra del autor en
comento, cuando opina Que la sancién no significa la coercibilidad, ya que para
el incumplimiento de un ordenamiento jurfdico se amerita la aplicacion de un

medio que reprenda la inobservancia de esta.

Por su parte Leonel Pereznieto Castro y Abel Ledesma Mondragén lo definen
como "el conjunto de normas que imponen deberes y de normas que confieren

facultades, que establecen las bases de convivencia social y cuyo fin es dotar a

" Cfr, Ibidem, Pag. 14y 15.
) Cfr. Ibidem. Pig. 16
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todos los miembros de la sociedad de los minimos de seguridad, certeza,

igualdad, libertad y justicia”. ™

En el anterior concepto, distinguimos claramente la bilateralidad y exterioridad
del derecho, como elementos para definirlo y explicarlo, pero notamos que no se
considera a la heteronimia y coercibilidad, por lo que en opini6n nuestra, es

incompleto.

Ahora bien, El Instituto de Investigaciones Juridicas (I. 1) de la Umversldadv :

Nacional Auténoma de México (UNAM), dispone lo slgulente.} {em

que derecho tiene varios significados en la literatura. ]uridlca.

embargo sus usos méas persistentes (1) “complejo de normas e instntucxones que

Yy

"

imperan coactivamente en una comunidad estatal ( orden o siste
(2) “permisiones” o “facultades”, asi como e |gen i
consideran jurfdicamente justificados. Al primgr os gniflcados se le suele
llamar “objetivo”; al segundo, “subjetivo”, (5)
Dicho instituto de investigacion define al derecho atendiendo él uso que se le
otorga dentro de una comunidad, 1ncluyendo Ia h erol a y la coercnbllidad
en el 4mbito del derecho objetivo, y la bxlateralldad y extenoridad en su aspecto
subjetivo, por lo que dicho concepto en oplmén nuestra, resulta ser valido y

completo.

M PEREZ NIETO CASTRO, Leonel y Abel Ledesma Mondragén. Introduccion a) Estudio de) Derecho.
Coleccion Textos Juridicos Universitarios. Harla, México. 1989. P4g, 8.

" INSTITUTO DE INVESTIGACIONES JURIDICAS DE LA UNIVERSIDAD NACIONAL
AUTONOMA DE MEXICO L.LIJUNAM. Diccjonario Juridico Mexicano. Tomo 1. Décima tercera
edicion. Porria. México. 1989, Pag. 628.
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Por ultimo, la Enciclopedia Juridica Omeba sefiala al respecto: “la palabra

derecho -segun lo expresa Salvat- ("Tratado de Derecho civil Argentino”, parte
general) - se emplea en dos sentidos principales diferentes: objetivo y subjetivo.
En el primer sentido significa el conjunto de reglas establecidas para regir las
relaciones de los hombres en sociedad, y se emplea comtinmente en este sentido
para referirse, ya sea al derecho de un pueblo, ya a una rama especial del
Derecho: Derecho argentino, Derecho francés, Derecho civil, comercial, penal
etcétera. En el sentido subjetivo, la palabra derecho significa una facultad o un
poder del individuo, que le permite realizar determinados actos: el derecho de
testar; el de propiedad; etcétera. Pero -dice Salvat-en cualquier sentido que se
emplee la palabra, ella designa siempre un fenémeno social, porque el Derecho
supone la vida del hombre en sociedad, reglamenta las relaciones de los
individuos entre s{ y con el Estado, y al establecer las reglas fundamentales que
rigen esas relaciones, establecen los principios que permitiran resolver los
conflictos que surten entre ellos, haciendo posible asf, la vida en sociedad: sin el

Derecho, reinarfa la fuerza, o sea, la anarqufa”,

De los conceptos que anteceden, podemos observar que derecho se compone de:

a. Un sistema normativo que prescribe y evalta la conducta humana,
concediendo derechos y obligaciones, procurando su observancia y

cumplimiento, distinguiendo en el su exterioridad y bilateralidad.

b. Un orden jurfdico que presupone un conjunto sistematizado de normas o
disposiciones creadas por ciertas instancias, obedeciendo a su naturaleza

institucional en la medida de que su creacion, aplicacién y modificacion son

™ BIBLIOGRAFICA OMEBA. Enciclopedia Juridica. Tomo V11, Bibliografica. Argentina. 1998. Pég. 17,
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realizados o regulados por instituciones bien determinadas, caracterizando asf la

heteronomia del derecho, y

c. Como un orden coactivo, en la medida de que hace uso de sanciones en caso

de incumplimiento o violacion.

Se debe puntualizar, haciendo una comparacién de los ultimos dos conceptos
que distinguen al derecho objetivo del subjetivo, ya que no se puede hacer un
estudio del concepto mismo de derecho, sin considerar la primera de sus
divisiones, pues el primero se entiende en relacion al orden o sistema jurfdico en
el que el sujeto o los sujetos, mediante procedimientos reconocidos y aceptados
por la sociedad, hardn valer el segundo, es decir, los derechos y deberes

inherentes a toda persona.

Analizadas las definiciones que anteceden y precisados los elementos que
componen al derecho como ciencia juridica, podemos proponer una definicién
propia, entendiéndolo como un conjunto de normas jurfdicas, creadas por un
o6rgano o sujeto que se encuentra por encima de cualquier otro, que tienen como
proposito regular la conducta del hombre en la sociedad, confiriéndole derechos
y obligaciones e imponiéndole sanciones, para el caso de incumplimiento o

violacién.
1.2 DERECHO MERCANTIL.

Para estar en posibilidad de comentar y analizar el presente concepto, nos

permitimos transcribir los siguientes:
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*Es una rama del derecho privado que regula actos de comercio, es el estado

(estatus) de los comerciantes, las cosas mercantiles y explotacion de la empresa .

comercial®, (10

haciendo uso nosotros de los siguientes:

antes y

"Es el conjunto de normas relativas a los comer

Tomando en consideracion el comenfaiid Véfﬁdo por nosotros co!
sefialamos que el derecho mercanhl lo ublca ] dentro de la a
privado, y al observar nuestro segundo concepto, notamos que como- tal se‘
refiere a los “comerciantes” y los actos jurfdicos que e]ecutan estos, llamados 3
“actos de comercio”, lo cual nos lleva a determinar que como rama del derecho 77
privado, el mercantil requiere de una regulacion especxal y prec1sa para :

distinguirlo del derecho comiin.

Un tercer concepto de derecho mercantil es aquel que lo define como "el .

conjunto de normas que se aplican a los actos de comercio sin consideracién de

9 INSTITUTO DE INVESTIGACIONES JURIDICAS DE LA UNIVERSIDAD NACIONAL

AUTONOMA DE MEXICO |.1.J/UNAM, Dicciogatio Ju []_dlgo Mexicang. Tomo 11, Ob. Cit. Pag. 1005.
" GARCIA MAYNEZ. Eduardo. [ntroducciéi tudi , Cuadragésima Edicién. Pormia

México. 1989, Pag. 147.
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las personas que los realizan. Esto se deduce de los articulos 4, 1049, y 1050, y

especialmente del lo. del Codigo de Comercio mexicano”. 42

El presente concepto, es producto de la lectura y andlisis realizada por el autor
citado a Jos numerales en comento y que actualmente se encuentran vigentes,
por lo que es util en el tema que nos ocupa; en ¢l se observa, que el objeto de
estudio del derecho mercantil es nuevamente el “aclo de comercio”, sin dar
importancia a quién lo realice, pues de la lectura que se haga a dichos numerales
se podra ]legar sin contradiccion a la misma conclusién de quién la propone, en
este sentido, el siguiente concepto se pronuncia en un sentido cada vez mas

practico.

"Se entiende por tal Derecho al conjunto de normas que regulan la actividad de
los comerciantes y las acciones derivadas de los actos de comercio. El Cédigo de
comercio vigente no define los actos de comercio, sino que se limita en su

artfculo 75 a enumerarlos de una manera ejemplificativa", 13

No es nuestra finalidad transcribir el artfculo 75 del Cédigo de Comercio, toda
vez que se considera que es suficiente, hacer hincapié en que dicho precepto,
nos enumera todos los actos, operaciones y actividades que se consideran como
tal, por lo que para efectos de nuestro trabajo, bastard con sefalar que la
inclusién del fideicomiso al derecho mercantil como figura juridica, es
considerarlo “acto de comercio”, por disposicién del ya citado articulo 75, fraccion
XIV del Codigo de Comercio, que refuta como acto de tal naturaleza a las

“operaciones de bancos", y como el fideicomiso forma parte de éstas, por

U3 [dem,

‘' PEREZ NIETO CASTRO, Leonel y Abel Ledesma Mondragén, Introduccién al Estudio del Derecho.
Ob. Cit. Pg. 26.
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prescripcion del artfculo 96 fraccién XV de Ta Ley de Instituciones de Crédito, es

en conclusion “un aclo de comercio”.

“Conjunto de normas relativas a los comerciantes como tales, a los actos de

comercio y a las relaciones juridicas derivadas de las realizacion de éstos". (14

De los anteriores conceptos, se puede apreciar claramente que el objeto de
estudio del Derecho Mercantil es sin duda el “acto de comercio”, sin prestar gran
importancia a los sujetos que intervienen en dicha disciplina jurfdica, Resulta
irénico pensar que siendo el “acto de comercio” el objeto de estudio del mismo, ni
la doctrina y ni la legislacion lo definen, y es que tal circunstancia obedece;
segin nosotros, a la gran diversidad de actos y operaciones que se pueden
practicar o realizar, y consecuentemente, considerarlos como “acto de comercio”,

por lo que delimitarlo a una definicién, resultarfa inoperante.

Se dice que: “el mercantil es el derecho de los comerciantes, que posteriormente
se convirti6 en la reglamentaciOn de los actos de comercio independientemente
de la' calidad de_las personas. El acto de comercio constituye el concepto
fundamental del derecho mercantil ya que el articulo 1° del Cédigo de

Comercio asf lo sefiala”, (19

Con la anterior nota, enriquecemos y confirmamos lo sefialado por nosotros, sin
perder de vista que los sujetos que intervengan en la celebracién de “actos de
comercio”, no dejan de ser menos importantes, ya que en esta materia hay sujetos

que los celebran con caracterfsticas muy peculiares, propiciando la necesidad de

" DE PINA, Rafael. Diccionario de Derecho. Quinta edicién. Pornia. México. 1976. PAg. 185,
U9 GARCIA MEYNEZ, Eduardo. Introduccin al Estudio del Derecho. Ob, Cit. Pag. 147,
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una regulacién especial en esta misma rama del derecho, dichos sujetos o

personas son por ejemplo, las sociedades mercantiles,

En lo que se refiere a la situacion actual del Derecho Mercantil, se dice que éste
se basa en el Codigo de Comercio, pero las necesidades econémicas prbV&éion
que en ciertas materias, dicho codigo se modernizafa y"qué'eh lugar ‘de
reformarlo, se fueran dictando varias leyes mercantiles especiales, que al
promulgarse, derogardn las partes correspondientes del Codigo en que se
encontraban reguladas. A diferencia de lo anterior, otras leyes mercantiles se
han venido promulgado paulatinamente, para regular instituciones y materias
no comprendidas en el mismo, como son principalmente las instituciones de
crédito y recientemente, las leyes con una finalidad de interés publico: como la
de inversion extranjera. Frente a tal fenémeno de disgregacion legislativa y
multiplicidad de leyes especiales, no se ha perdido la idea de reunificar las
materias comerciales en un nuevo codigo, circunstancia que se califica de
inconveniente, dado el gran nimero de leyes, reglamentos y deciétqs que soBre
la materia existen; y por otra parte, debido a la variedad, Eonipiejidad y
diversidad de negocios, de ttulos, instituciones y documentos mercanhles Por
lo que hace al derecho objetivo y subjetivo del derecho mercanhl este se
encuentra implicito en el Cédigo de Comercio y demés Leyes que tengan ese
caracter, ahora bien, si existe alguna controversla, mshtucxén o figura jurfdica
que no pueda ser aclarada o resuelta por. algun ordenamiento legal de caracter
mercantil, se tendrd que aplicar necesana y supletoriamente la legislacién
comiin, en este caso, el CédigblVCiVil del Distrito Federal, 6lya que segun lo

dispone el artfculo lo. “Las disposiciones de este cddigo regirin en el Distrito Federal

" cf INSTITUTO DE INVESTIGACIONES JURIDICAS DE LA UNIVESIDAD NACIONAL
AUTONOMA DE MEXICO L.LJ/UNAM. Diccionario Juridico Mexicano, Tomo [1. Ob. Cit. Pags. 1006
y 1007.
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en asuntos del orden comiin, y en toda la Repuiblica en asuntos del orden federal”. Cabe

agregar, que existen opiniones encontradas entre los que consideran que deberfa
de aplicarse supletoriamente la legislacién comun local de la entidad en donde
sea necesaria su aplicacion, y entre los que consideran la aplicacién supletoria
del Cédigo Civil del Distrito Federal, la verdad que en este sentido no hay
mucho que discutir, pues en la practica se ha optado por esta ultima
circunstancia, por considerar que los c6digos civiles locales son mera copia del
Cédigo Civil para el Distrito Federal y principalmente, porque el articulo 2° del
Codigo de Comercio asf lo establece, al sefialar: “A falta de disposiciones de este
ordenamiento y las demds leyes mercantiles, serdn aplicables a los actos de comercio las

del derecho comiin contenidas en el Codigo Civil aplicable en materia federal”.

Hasta el momento, nos hemos dedicado a realizar observaciones y comentarios
respecto de algunos conceptos del Derecho Mercantil, sm pasar por alto las
particularidades por las que atraviesa como rama del Derecho Privado y desde

luego, como eje central desde el punto de vista econémxco, toda vez que no se

puede concebir esta actividad sin un sistema jur{dlco que lo regule, que permita
que los actos que sean celebrados ba)o su tutela o potestad, se realicen
libremente con la plena conviccién de que son jur(dlcamente validos, tal es el
caso del fideicomiso, institucién jurfdica que como ya se sefial6, se encuentra

reconocida y regulada por esta materia,
13 DERECHO PERSONALY DERECHO REAL.

Inicialmente se habfa pensado hacer un estudio por separado de los conceptos
de derecho real y derecho personal, pero conforme se fue realizando la
investigacién y procesando la informacién obtenida, se observé que los

materiales consultados no lo hicieron por separado, ya que estos conceptos, se
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encuentran vinculados entre si, al entenderse uno por la explicacién del

contrario, en este sentido, comenzaremos por definir a los derechos reales como
“un poder juridico que se ejerce en forma directa e inmediata sobre un bien para
su aprovechamiento total o parcial, siendo este poder juridico oponible a

terceros”. 19

De la nota transcrita, distinguimos la existencia de un poder jurfdico que se
ejerce en forma directa e inmediata sobre una cosa, este poder, es ejercido por
un sujeto para la obtencién del aprovechamiento de la misma, previendo la

posibilidad de que terceros no traten de impedirlo.

Para Rafael De Pina, se habla de derechos reales “cuando la actividad econdmica
de un sujeto consiste en la explotacién de una cosa, en grado de exclusividad,
los restantes miembros del grupo social deben respetar esa actividad si fuese

ordenada y el derecho que entonces surge recibe el nombre de derecho real”. (8

De igual forma, vemos como Rafael De Pina, define en el mismo sentido el
derecho real, resaltando la exclusividad de que goza un sujeto para explotar o
aprovechar en su beneficio una cosa, con la obligacién de que el resto de la
comunidad o sociedad respete esta situacién sin tratar de impedirlo o

perturbarlo.

Continua diciendo, que las cosas materia de la relacién juridica pueden consistir
en objetos que se cuentan, pesan y miden, cosas corporales o en servicio. El

derecho real se encuentra protegido con una accién real oponible frente a todo

"' ROJINA VILLEGAS, Rafael. Compendio de Derecho Civil. “Bienes, Derechos Reales y Sucesiones”.
Tomo Il. Vegésimo segunda edicion. Pornia. México. 1990. Pég. 21,
% DE PINA, Rafael, Diccionario de Derecho. Ob. Cit. Pag. 1067.
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mundo, tiene la caracteristica de preferencia y persecucion y genera la
obligacion de no hacer. 19

En la continuidad de su estudio, nos proporciona elementos para identificar y
caracterizar a la cosa susceptible de ser aprovechada como derecho real,
precisando que puede ser una cosa corporea o incorpérea, que se puede
defender mediante el ejercicio de una accion, generando la obligaciéon de no
hacer a cargo de los demés, en el sentido de que se abstengan de realizar actos
que impidan que el titular del derecho real, disponga libremente y en su

beneficio de la misma.

Por otro lado, se refiere a los derechos personales “cuando el sujeto realiza su
actividad economica en grado de colaboracion, esto es, con la ayuda de otro u
otros, la relacion juridica que surge recibe el nombre de derecho personal y
puesto que el ligamen juridico se compone de sujetos, objeto y vinculacién
psicologica, en el derecho personal los sujetos reciben el nombre de acreedor y
deudor; de crédito y obligacién el objeto de la obligacién entre acreedor y
deudor, y, la finalidad de su vinculacién puede consistir en un dar, en un hacer

0 en un no hacer”, 9

Como podemos observar, Rafael De Pina, en sus dos conceptos en estudio,
comienza a proporcionarnos los elementos suficientes para diferenciarlos uno
del otro, precisa que en el derecho personal existe un vinculo o relacion entre
dos sujetos, derivada de una relacion juridica que consiste en una obligacién a
cargo de uno de ellos: consistente en un dar, hacer o no hacer; por el contrario,

en el derecho real, observamos la relacién que existe entre una sujeto y una cosa,

49 ¢, Idem.
1 Ibidem. Pég. 1068,
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consistente en el poder juridico y absoluto que se tiene para explotarla o

aprovecharse de ella sin que nadie lo pueda impedir.

En este mismo sentido, la Enciclopedia Jurfdica Omeba, define al derecho

personal como “... el vinculo juridico entre dos personas, a diferencia del real,

en que predomina la relacién entre una persona y una cosa. En el primero hade ..

haber dualidad de sujetos (aun indeterminada en la aéfq i d urk\"ajc"ik ciog"y;

un deudor, y puede no existir cosa alguna, como en las puras oblAig?acrxon‘eé"dé o

hacer algo incorporal, como vigilar; mientras el derecho’ xige.una cosa, y

puede subsistir con una persona sola”, @1

De todo lo anterior, puede observarse qﬁelel‘i derecho.real‘es el p"o&er jurfdico
que tiene una persona sobre una cosa y déreého personal; es el \\'tncuio juridico
que existe entre dos o mds individuos, lla“:jn‘él_dd”_e!prime:ro acreedor y el segundo
deudor, para exigir de este tltimo, el cumplumento de una obligacién de dar,

hacer o no hacer.

En nuestro derecho positivo, los derechos feales se encuentran perfectamente
identificados al ser regulados en el Libro Segundo, Tftulos Cuarto, Quinto, Sexto
y Libro Tercero, Titulos Decimocuarto y Decimoquinto del Cédigo Civil para el
Distrito Federal, siendo estos: la propiedad; el usufructo, uso y habitacién; la
servidumbre; la prenda, y por dltimo, la hipoteca, respectivamente. Por el
contrario, los derechos personales son identificados porque estos se derivan de
un acuerdo de voluntades, lldmesele convenio o contrato, mismo que puede ser
regulado por la legislacién civil, mercantil, y laboral, por decir algunas;
identificado claramente, porque uno de los sujetos que interviene en dicha

relacion tiene a su cargo la obligacién de dar, hacer o no hacer, ejemplo: el

‘1 BIBLIOGRAFICA OMEBA. Inciclopedia Juridica, Tomo VIII, Ob. Cit. P4g. 363,
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derecho personal que tiene una persona, cuando un documento llamado titulo

de crédito consigna la obligacion que tiene a su cargo la persona que suscribe

dicho documento de hacerle pago, o los derechos personales de que gozan el

arrendador y el arrendatario; el primero de recibir un pago, el segundo; de usar
en arrendamiento un bien mueble o inmueble, ambos derechos y deberes

derivados de la celebracion de un contrato de arrendamiento.

Ejemplificamos nuevamente la distincion entre derecho real y derecho personal

en forma préctica, haciendo alusi6n a la siguiente tesis jurisprudencial, emitida

por los Tribunales Colegiados de Circuito:

TERCER!IA EXCLUYENTE DE DOMINIO. SE FUNDA EN EL DERECHO DE PROPIEDAD Y NO ES UN

CREDITO.

En el juicio de tercerfa excluyente de dominio no es aplicable la *
regla sobre el 4mbito personal de validez del decreto de reformas
publicado en el Diario Oficial de la Federacién el veinticuatro de ”
mayo de mil novecientos noventa y seis, en razén de que esa
tercerfa no tiene como fundamento un crédito o derecho personal,
esto es, el tercerista no hace valer un derecho derivado de un *
crédito, sino el derecho real de propiedad sobre determinado bien
que fue embargado en otro juicio, donde é! es tercero ajeno, y su
finalidad es la de que dicho bien sea excluido de ese secuestro. Los
elementos de la accion de terceria excluyente de dominio consisten
en acreditar la propiedad sobre el bien que est4 gravado en el
juicio principal, y por la naturaleza real del derecho de propiedad,
queda excluida la naturaleza personal del derecho derivado de un
crédito. Por ende, no podria estimarse que exista algin crédito del
tercerista al cual atender para determinar si le es o no aplicable el
decreto de reformas al Codigo de Comercio, conforme a las
hipétesis previstas en el articulo primero transitorio del decreto de ,,
referencia. No obsta que la terceria excluyente de dominio se haya ,
promovido en relacién a un juicio preexistente, donde se debate .
un derecho personal que se contrajo con anterioridad a la entrada 4
en vigor de las reformas al Cédigo de Comercio y que, por tanto, «
dicho juicio estd regido por dicha normatividad; porque la
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dicho juicio estd regido por dicha normatividad; porque la “
naturaleza del crédito y del interés juridico que es objeto de
controversia en tal juicio es independiente del que se litiga enla
tercerfa, porque el objeto de esta ultima es el de excluir el bien
embargado en aquel juicio, en virtud del derecho real de
propiedad sobre el bien objeto de gravamen, al margen del
derecho de crédito que se discute en el juicio principal ”, @

Del anterior criterio jurisprudencial, podemos apreciar en forma prictica, la
distincion y la naturaleza de un derecho personal y uno real, excluyendo de la-

aplicacién de un decreto, el ejercicio de una terceria excluyente de donumo,

caracteristica del ejercicio de un derecho real de propxedad para qu no_se

confunda con el derecho personal de exigir el pago de un Cl’édltO:O personal,
derivado de la relacion juridica entre el deudor y su acrgggior y que segiin’el
caso practico, nada tiene que ver con el tercero, en cuy'o. pe.xjyuvicio se préctica el
embargo de un bien de su propiedad, quién esta en posibilidad de reclamarlo,

por la naturaleza de su propio derecho real de propiedad.

Por ultimo, se dice que los derechos reales pueden ser de cosa propia o ajena; en
la primera categoria, encontramos al derecho de propiedad o dominio; en la
segunda, pertenecen el usufructo, el uso y la habitacién, la servidumbre, la

prenda e hipoteca, (B

Este criterio que se usa para distinguir a los derechos reales, lo consideramos de
importancia en el desarrollo de esta tesis, primeramente para resaltar la
importancia del derecho real de propiedad por encima de los demds, ya que es

el derecho real por excelencia, que mas adelante nos permitiremos analizar.

" TRIBUNALES COLEGIADOS DE CIRCUITO. Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta.
Tomo XII. Novena época. Septiembre de 2000. Pig. 817.
3 Cfr, BIBLIOGRAFICA OMEBA. Encilopedia Juridica. Tomo VIIL Ob. Cit. Pig, 369.
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Para concluir, diremos que la propiedad es el derecho real por excelencia, con la
intencién de introducir al lector en la aplicacién de estos conceptos, y poder
entender el sentido de la redaccion de los articulos 27 fraccién I, de la
Constitucién y 11 de la Ley de Inversion Extranjera, para en su momento,
distinguir el derecho real de propiedad o dominio que se ejerce sobre un bien
inmueble y el derecho personal de uso y aprovechamiento, derivado’ del
contrato de fideicomiso, que posee un sujeto llamado fidelcomisario y que

también se ejerce respecto de un bien inmueble.

1.4 EXTRANJERO.

Los extranjeros juegan un papel importante en este trabajo de investigacién, al
ser sujetos de derecho para el tema que nos ocupa, hablaremos de lo que
algunos autores y la ley consideran como tal, teniendo este caracter “... la
persona fisica o moral que no retine los requisitos establecidos por el sistema

juridico de un estado determinado para ser considerado como nacional”, @4

Nuestro sistema juridico distingue entre quienes considera como nacionales
mexicanos y como extranjeros. Conforme al articulo 33 Constitucional, son
extranjeros los que no poseen las calidades determinadas en el articulo 30, segtin
la Constitucién Mexicana, el concepto legislativo de extranjero se obtiene por
exclusion. En este sentido, la ley considera como nacionales mexicanos los que

se ajusten a lo siguiente:

"Articulo 30. - La nacionalidad mexicana se adquiere por nacimiento o naturalizacion,

A. Por nacimiento:

4% ARELLANO GARCIA, Carlos, Derecho Intemacional Privado. Octava edicién. Porréa. México, 1989,
Pag. 31,



l. Los que nazcan en fterritorio de la Repiiblica, sea cual fuere la nacionalidad de sus
padres.

I1. Los que nazcan en el extranjero de padres mexicanos; de padre mexicano o de madre
mexicana.

1. Los que nazcan a bordo de embarcaciones o aeronaves mexicanas, sean de guerra o
mercantes.

B. Por naturalizacion:

I. Los extranjeros que obtengan de la Secretaria de Relaciones exteriores Carta de
Naturalizacion.

1I. La mujer o varén extranjero que conlrafga matrimonio con vardn o mujer mexicanos

y tengan o establezcan su domicilio dentro del territorio nacional”, .

Por otra parte, el articulo 2 fraccién ]V de la Le‘ de M Nacionahdad mantiene el

criterio de conceptuar por exclusién a decn' “aquel que no tiene

Ia calidad de mexicano®,

Este criterio de conceptuar a los extranjeros por exclusitn, se aplica tanto a
personas fisicas como morales y s6lo se precisa la distincién entre uno y otro, en

los casos previstos por las leyes secundarias.

Las personas fisicas carentes de nacionalidad llamadas “apatridas”, en nuestro
pais, se encuentran dentro de la calificacién de extranjeros, y les es aplicable

todo lo que se diga en relacion a la condicién juridica de los éstos.

Una vez establecido el concepto de extranjero en el derecho positivo mexicano,
hablaremos necesariamente de lo que se entiende por "condicidn juridica de los

extranjeros". A este respecto, J.P. Niboyet citado por Arellano Garcfa,
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sefiala que "consiste en determinar los derechos de que los extranjeros gozan en
cada pafs"” @

No se puede hablar del concepto de extranjero, sin comentar aunque sea
brevemente lo referente a su condicién juridica, en virtud de que son figuras
juridicas intimamente relacionadas, ya que sin la presencia de los primeros no se
hablaria de la segunda figura, que para nosotros resulta lmportante tratarla, ya
que en ésta, se encuadra los deberes y facultades que todo extranjero como
fideicomisario adquiere, al formar parte de los fideicomisos de inmuebles
ubicados en zona restringida, que para objeto de este trabajo; constituye nuestra

materia de estudio.

Carlos Arellano Garcia, establece que “la condlcxén )uddlca de los extranjeros
estard integrada por los derechos y obllgacn ! tables en un Estado a las

personas fisicas o morales que no tienen el carécter de nacnonales" (26)

Dentro de esta expresion, se otorgé alos 'extra‘njey‘ros ya sea, personas flsicas o
morales el cardcter de sujetos de derecho, éunque no sélo concede estos para la
persona de los extranjeros, sino que también sugiere prerrogativas y deberes
para el Estado en que se internan y cuyo sistema juridico se enfoca con relacién

al extranjero.

La internacion y estancia de los extranjeros a territorio nacional, determina la
sujecion de estos al derecho positivo mexicano, al mismo tiempo, el Estado esta
obligado a respetar la persona del extranjero, debiendo conceder un minimo de

derechos elementales e inherentes a la persona humana,

3 Ibidem. Pag. 312,
9 1 dem.
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En este sentido, Alfred Verdross menciona que: “todos los derechos de los
extranjeros que se fundan en el D.I. (sic) comun parten de la idea de que los
estados estan obligados entre si a respetar en la persona de los ekfréhjeros la
dignidad humana. Y a ello se debe el que hayan de concederles‘lds derechos
inherentes a una existencia humana digna de tal hoi'nbre, mas adelante préciSa
que, en el sentir de los pueblos civilizados, los derechos que dimanan de esta

idea pueden reducirse a cinco grupos:

1) (sic) Todo extranjero ha de ser reconocndo como su)eto de derecho, o

2) Los derechos privados adqumdos por los extran)eros ‘han de respetarse en

principio.

elativos a la

libertad, propiedad y honor”. .

Como podemos ver, la capaéidad ]uﬁ
titular de derechos y obligacxones, por !
derechos y obligaciones, imprescmdlbles para su estancxa dentro de un pals de
donde no son nacionales, de ahf que en nuestro derecho, se-le pemuta la

adquisicion de bienes inmuebles.

Un extranjero no puede vivir en un pals si no se le asegura el goce de derechos

privados, Carlos Arellano Garcla opina que la condicion juridica de los

@0 yERDROSS, Alfred. Derecho Intemacional Privado, Cuarta edicién. Traducido por Antonio Truyot Y
Sera. Aguilar. Espafia. 1963. P4g. 289,
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extranjeros “..no s6lo marca derechos y obligaciones para personas ffsicas o
morales extranjeras, sino que hace surgir prerrogativas y deberes para el Estado
cuyo sistema juridico se enfoca con relacion a un extranjero. Asimismo, surgen
derechos y obligaciones para el Estado del cual es nacional el extranjero, en el

supuesto de que sea nacional de otro Estado...”. 8

Estas prerrogativas, difundidas por el derecho internacional, son reconocidas
por nuestra legislacion al ser incluidas en la parte relativa a las "Garantias
Individuales" de la Constitucién Polftica De los Estados Unidos Mexicanos,
concediendo un trato de igualdad a los extranjeros respecto de los nacionales,
salvo las restricciones y limitaciones que la misma establece, para ello, es

necesario la internacion y estancia legal de los extranjeros.

Por lo que se refiere a nuestro derecho interno, el marco juridico aplicable a la
condicién juridica de los extranjeros esta integrado por leyes del orden federal,
en virtud, de que por facultad expresa en el artfculo 76 fraccion XVI de la
Constitucion, se le concede al Congreso legislar sobre: "nacionalidad, condicidn
juridica de los extranjeros, ciudadania, naturalizacion, colonizacion y salubridad general
de la Repriblica...",

En este orden de ideas, podemos sefialar que no existe en ninguna ley mexicana
un capftulo especial dedicado a esta figura de la condicién juridica de los
extranjeros, la razén es obvia, ya que el conjunto de derechos y obligaciones que
deben observar los extranjeros al internarse en territorio nacional se encuentran
dispersos en diferentes leyes y reglamentos, consecuentemente, es imposible

reunirlos en un sélo ordenamiento jurfdico, debido principalmente, a la

9 ARELLANO GARCIA, Carlos. Derecho Intemacional Privado. Ob. Cit. PAg. 313,



TESIS CON .
FALLA DB ORIGEN |

S

extranjeros “..no s6lo marca derechos y obligaciones para personas fisicas o
morales extranjeras, sino que hace surgir prerrogativas y deberes para el Estado
cuyo sistema jurfdico se enfoca con relacién a un extranjero. Asimismo, surgen
derechos y obligaciones para el Estado del cual es nacional el extranjero, en el

supuesto de que sea nacional de otro Estado...”. (8

Estas prerrogativas, difundidas por el derecho internacional, son reconocidas
por nuestra legislacion al ser incluidas en la parte relativa a las "Garantins
Individuales” de la Constitucién Polftica De los Estados Unidos Mexicanos,
concediendo un trato de igualdad a los extranjeros respecto de los nacionales,
salvo las restricciones y limitaciones que la misma establece, para ello, es

necesario la internacién y estancia legal de los extranjeros,

Por lo que se refiere a nuestro derecho intero, el marco jurfdico aplicable a la
condicion jurfdica de los extranjeros esta integrado por leyes del orden federal,
en virtud, de que por facultad expresa en el articulo 76 fraccion XVI de la
Constitucion, se le concede al Congreso legislar sobre: "nacionalidad, condicion
juridica de los extranjeros, ciudadania, naturalizacion, colonizacidn y salubridad general
de la Repriblica...".

En este orden de ideas, podemos sefialar que no existe en ninguna ley mexicana
un capitulo especial dedicado a esta figura de la condici6n juridica de los
extranjeros, la razon es obvia, ya que el conjunto de derechos y obligaciones que
deben observar los extranjeros al internarse en territorio nacional se encuentran
dispersos en diferentes leyes y reglamentos, consecuentemente, es imposible

reunirlos en un sélo ordenamiento juridico, debido principalmente, a la

" ARELLANO GARCIA, Carlos. Derecho Internacional Privado, Ob. Cit. Pég, 313,
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variedad de materias que conceden, restringen o limitan derechos y obligaciones

de quienes son considerados por la ley como no nacionales.

1.5 FIDEICOMISO.

La doctrina dice que viene “del latin fideicomnissum; de fines, fe y commissus,
confiado. Contrato mediante el cual una persona fisica o moral transfiere la
propiedad sobre parte de sus bienes a una institucién ﬁduciaria,’ p'ara' que éon

ellos se realice un fin licito, que la propla persona seﬁa]a en. el contrato,
respectivo”. @9

emplean en el concepto que se transcnbe en for mmedlata, en el cual se
distingue que el fideicomiso es un contrato, en donde existe la transferencia de
bienes a un sujeto llamado fiduciario para Ja realizacién de un fin determinado.
Por tratarse de un contrato, este debe reunir con todos los requisitos de fondo y
forma que exige la ley para ser celebrado, es decir, deben concurrir los requisitos
de validez y existencia que caracterizan a cualquier acto jurfdico que se

encuentra regulado por el derecho comiin.

Para José Manuel Villagordoa Lozano, “el fideicomiso es un negocio fiduciario
por medio del cual el fideicomitente transmite la titularidad de ciertos bienes y

derechos al fiduciario, quién est4 obligado a disponer de los bienes y a ejercer

™ INSTITO DE INSVESTIGACIONES JURIDICAS DE LA UNIVERSIDAD NACIONAL
AUTONOMA DE MEXICO LIJJUNAM. Diccionario Juridico Mexicano. Tomo I1. Ob. Cit, P4g. 1441,




TESIS CON
FALLA DE ORIGEN 2

los derechos para la realizaciéon de los fines establecidos en beneficio del

fideicomisario”. P

Notamos que el autor no le otorga el caracter de contrato al fxdeicomiso, sino de

negocio juridico; celebrado principalmente por la mshtucxd

circunstancia se debe a que el fideicomiso como ya s mos anterioxmente, es una

operacion bancaria, la cual es celebrada exclusnvamehte por cxertas instituciones
que la Ley se los permite, en este sentido, el concepto se defmg ‘atendiendo a la
calidad del sujeto que interviene como irsﬁt}iéibn,fidii‘ciaﬂa, de ahf que
comience defini¢ndolo como “un negocio jurfdico..A.’f ,al igu;l que en el concepto
anterior, se denota la participacion de un 5ujeto que aporta bienes para la
realizacion de un fin, con la novedad de que este fin, es en beneficio de un

tercero llamado fideicomisario.

La Suprema Corte de Justicia de la Nacion citada por Bancomer, S.A. en su obra
Actualidad y Futuro sobre el Fideicomiso en Meéxico, se pronuncia en este
sentido al definir al fideicomiso como “.. un negocio jurldico por medio
del cual el fideicomitente constituye un patrimonio auténomo, cuya titularidad
se concede a la institucién fiduciaria para la realizacion de un fin

determinado...”. ®1

La Corte lo define como un negocio jurfdico, debido a que los bienes que se
aportan al fideicomiso que conformaran su patrimonio, adquieren la
peculiaridad de convertirse en un patrimonio auténomo, es decir, aunque la

titularidad de este corresponde a la institucion fiduciaria, esta deberd

% VILLAGORDOA LOZANO, José Manuel. Doctrina_General del Fideicomiso, Segunda edicién.
Porrua. México. 1998, Pig. [41.

""" BANCOMER, S.A. INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE. Actualidad y Futuro del Fideicomiso
en México. Espejo de Obsidiana Ediciones, México. 1997, Pag. 32.
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administrarlo exclusivamente para el cumplimiento del fin para el que fue
constituido, por lo tanto, no podré destinar parte o la totalidad de los bienes

fideicomitidos en beneficio propio.

Como vimos en su oportunidad, se trata de una operacién reglamentada en la
Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito (L. G TOC. ), concretamente en
su capitulo V articulo 346 que a la letra dlce "En virtud del fideicomiso, el

fideicomitente destina ciertos bieres a un ﬁn lfcua determmado encomendado la
realizacion de ese fin a una institucion ﬁducmna '

Si bien es cierto, este articulo no define al ﬁdelcomxso si nos dice brevemente en

que consiste, distinguiendo claramente en su conte do, la‘ intervencibn de tres.
partes; a decir: el que transmite los bienes’ para la realnzacnén de un fin
determinado, el que los recibe para administrarlos, y por ultimo, el que se
beneficia de la celebracion de este. Cabe agregar que la inclusién de esta
institucion o figura jurfdica en la ley cambiaria, le da el carécter de mercantil;
pero como la intervenci6n de la parte que participa como institucion fiduciaria,
se encuentra reservada principalmente a instituciones bancarias o financieras, se
le atribuye también, el caracter de operaci6n propia de dichas instituciones tales
como de crédito, seguros, fianzas y casas de bolsa, por lo que el fideicomiso
podra ser estudiado y entendido como un contrato, como un acto de comercio y
como operaci6n bancaria, sin perjuicio de que esta circunstancia ponga en duda,

la aplicacion del marco que lo regula como figura juridica.

De los conceptos anteriores, se distinguen los siguientes elementos que

conforman el concepto:

1. Laintervenci6n de 3 partes; fideicomitente, fiduciario y fideicomisario,
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2. La transmision de bienes propiedad de una de las partes, llamado
fideicomitente para la realizacion de un fin licito y determinado,

3. La fey laconfianza que se deposita en la persona que recibe los bienes en
caracter de fiduciario, para el cumplimiento del fin encomendado por el
fideicomitente.

4. La constitucion de un patrimonio auténomo, cuya titularidad es atribuida
a la institucion fiduciaria para la ejecucién de un fin especifico y

determinado.

Con estos elementos, podemos decir en opinion de nosotros, que el fideicomiso
es una figura juridica regulada por el derecho mercantil, que debe constar por
escrito en un contrato, en el que interviene una pﬁfte llamada fideicomitente, el
cual aporta ciertos bienes para la consﬁtqcién"de un patrimonio auténomo para
la ejecucion de un fin licito y detem\iﬁado‘a una institucién llamada fiduciario,

en beneficio de un tercero llamado fideicomisario,

El fideicomiso es una figura juridica extremadamente compleja, cuya aplicacién
requiere de un amplio conocimiento de la materia, su versatilidad y adaptacién
a nuestro sistema jurfdico le a dado un matiz especial que provoca su aplicacion
en gran cantidad de negocios juridicos, con grandes probabilidades de éxito de
acuerdo a los fines deseados, entre ellos, distinguimos el fideicomiso traslativo
de dominio de bien inmueble ubicado en zona restringida del territorio

nacional, cuyo analisis jurfdico realizaremos en el capftulo tercero.
1.5.1 FIDEICOMISARIO.

“El fideicomisario es la persona que recibe los beneficios del fideicomiso”. ¢

U0 VILLAGORDOA LOZANO., José Manuel, Doctrina General del Fideicomiso. Ob, Cit. P4g. 195,
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Consideramos oportuno sefialar primeramente este concepto, por la sencillez
que lo caracteriza, no obstante esta razén, no deja de ser menos importante en el
tema que nos ocupa, su trascendencia se debe a que en el se distinguen dos
clementos fundamentales; primero, es la persona que intervendrd en el
fideicomiso con este caracter; segundo, que es el sujeto beneficiado del uso y

aprovechamiento de los bienes aportados al patrimonio del fideicomiso,

“El fideicomisario es la persona fisica o moral que recibe los beneficios del
fideicomiso, sin que sea un elemento é’séncial para la existencia del fideicomiso,
ya que si no se designa por el fideicomlténte en el acto constitutivo, en este
ultimo serfa en quien recayera dicha calidad; sin perjuicio que el propio
fideicomitente podréd designar fideicomisario distinto a é| mediante convenio

modificatorio o mediante simple carta de instruccion certificada dirigida a la

fiduciaria”. 3

Este concepto mas completo y detallado, no sélo confirma que el fideicomisario
es la persona que se beneficia de la constitucién del fideicomiso, sino que
ademds precisa que podra ser cualquier persona fisica o moral, 16gicamente con
capacidad de goce, pero detalla atin més otra peculiaridad del fideicomisario,
consistente en que esta parte en el contrato no necesariamente debe aparecer en
el acto constitutivo del mismo, por lo que se podrd nombrarse en un acto
subsecuente o en su defecto, a falta de estipulacion en este sentido, sers

fideicomisario el propio fideicomitente.

En opinién de Sergio Monserrit Ortiz Soltero, pueden ser fideicomisarios

cualquier persona ffsica incluso los concebidos a la muerte del fideicomitente ya

" ORTIZ SOLTERO, Sergio Monserit, El Fideicomiso Mexicano, Pornia, México. 1998, P4g. 70,
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que bastar4 con tener capacidad de goce. De igual forma las personas morales
que enumere el articulo 25 del Cédigo Civil, y por ultimo las personas fisicas o
morales extranjeras de conformidad con el articulo 13 del Cédigo de Comercio,
siempre y cuando se respeten las formalidades exigidas por la ley de que se

trate, 4

El comentario aludido, vuelve a confirmar que el fideicomisario como ya lo
precisamos con anterioridad podré ser cualquier persona con capacidad de
goce, ampliando la posibilidad a las persona fisicas o morales extranjeras en los
términos de las formalidades previstas en el derecho interacional privado,
particularmente lo dispuesto en la condicién juridica de los extranjeros, por lo k
que esta circunstancia, abre la posibilidad de constituir cu‘alquier tipo de

fideicomiso con la intervencién de extranjeros.

Segun el articulo 348 de la LGT.O.C, ”Pueden ; ﬁdexcomtsanos las personas ’
fisicas o juridicas que fengan la capaczdad ne esan para. rcabxr el provecha que el
Sideicomisa implica. i e
El fideicomitente puede designar a *varios . ﬁdeg&omxsano_s ‘para . que " reciban
simultineamente o sucesivamente el provecho del ﬁdefcohtisb, salvoel caso de la fraccidn
11 del articulo 359. ' . '

Cuando no éste previsto en la constitucion del fideicomiso, las decisiones se tomaran a
mayoria de votos compulados por representaciones y no por personas. En caso de
empate, decidird el Juez de primera instancia del lugar del domicilio del fiduciario.

Es nulo el fideicomiso que se constituye a favor del fiduciario, salvo lo dispuesto en el
pirrafo siguiente, y en las demds disposiciones legales aplicables.

La institucion fiduciaria podrd ser fideicomisaria en los fideicomisos en que, al

constituirse, se transmita la propiedad de los bienes fideicomitidos y que tengan por fin

4 Cfr. Ibidem. Pég. 71.
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servir como instrumento de pago de obligaciones incumplidas, en el caso de créditos
olargados por la propia institucion para la realizacion de actividades empresariales. En
esle supuesto, las partes deberin designar de comin acuerdo a una institucion fiduciaria

sustitita para el caso que sugiere un conflicto de intereses entre las mismas”,

El articulo referido, confirma lo sefalado en el comentario que le antecede
constituyendo el sustento legal del concepto en comento, previendo la
posibilidad que se nombren varios fideicomisarios cuyas decisiones en asuntos
relacionados con el fideicomiso, serdn tomadas en mayorfa de votos y en caso de
empate, el juez de primera instancia ser4 quién decida. Como ultimo supuesto,
prevee que la institucion fiduciaria sea fideicomisario bajo cierta condiciones y
en un caso muy especifico, cuando el fideicomiso tenga como fin servir como

instrumento de pago de obligaciones incumplidas.

El segundo pérrafo del artfculo 348, prevee la posibilidad de que un fideicomiso
se constituya con una pluralidad de fideicomisarios, lo cuales pueden ser
nombrados sin ninguna restriccion con la salvedad de que su designacién deba
hacerse en forma precisa y con el alcance de sus derechos bien delimitados,
segun lo hayan pactado las partes dependiendo del fideicomiso de que se trate,
en este sentido tenemos que en la practica se usan las siguientes expresiones de

fideicomisario, en los contratos constitutivos o modificatorios de fideicomisos:

“Fideicomisario en primer lugar
Fideicomisario en segundo lugar
Fideicomisario A, B, C, etc.
Fideicomisario Sustituto
Fideicomisario de Garantfa

Fideicomisario de los frutos o productos
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Fideicomisario del patrimonio

Fideicomisario del capital

Fideicomisario de los intereses

Fideicomisario designado por autoridades judiciales o considerado asf por

ministerio de ley”, 0%

Ahora bien, por lo que se refiere a la prohibicion de ser nulo el fideicomiso que
se constituye a favor del fiduciario, salvo lo dispuesto en el parrafo siguiente y
demas disposiciones aplicables, diremos que este supuesto, es producto de la
reforma a la ley de referencia, publicada en el Diario Oficial de la Federaci6n el
24 de Mayo de 1996, que tiene como propésito que los bienes afectados para su
venta, sirvan de instrumento de pago a la institucién de crédito que tendra el

carécter de fiduciaria y fideicomisaria en este tipo de documentos.

José Arturo Gonzalez Quintanilla, lo explica de la siguiente manera: “la
hipotesis ahora establecida en la ley, se reduce a un mandato irrevocable para
fines especificos, bajo el antecedente de solventar una contraprestacién no
cumplida, concediéndose al mandatario el dominio de bienes para el solo efecto
de proceder a su venta y con su producto liquidar en la medida que

corresponda la contraprestacién aludida...”. ¢

Resulta oportuno mencionar, que los derechos adquiridos en todo fideicomiso
por ¢l fideicomisario, son de carcter personal, aunque los bienes que formen
parte del fideicomiso sean inmuebles, “ pues el fideicomisario es el acreedor del

fiduciario por lo que se refiere al cumplimiento de sus obligaciones que se

Y Ihidem, Pg. 75.

6 BANCOMER, §.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE. Actualidad v Futuro del Fideicomiso
¢n México. Ob. Cit. Pag, 38,
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derivan del acto constitutivo del fideicomiso y que consiste en el ejercicio
obligatorio de los derechos de que es titular, para el cumplimiento de los

fideicomisos”. 47

Como hemos podido apreciar, el fideicomisario como una de las tres partes en el
fideicomiso, es el sujeto que se beneficia o aprovecha de la celebracion del
contrato, pudi¢ramos resumirlo de la siguiente manera: es el eje 0 motivo del
fideicomiso sin el cual el fideicomitente no hubiese tenido el motivo de
celebrarlo. El cual dada la caracteristica contractual del fideicomiso, adquiere
derechos personales de uso y aprovechamiento respecto del patrimonio del

mismo.
1.5.2 FIDEICOMITENTE.

“El Fideicomitente es la persona fisica 0 moral que destina ciertos bienes a la

fiduciaria encomendéandole la realizacion de un fin licito determinado”. (38

A diferencia del fideicomisario, la persona que forme parte del contrato de
fideicomiso como fideicomitente, debera gozar necesariamente de la capacidad
de goce y ejercicio, ya que éste, transmite la propiedad de sus bienes para
constituir un patrimonio auténomo y diferente del de su persona. Tratandose de
personas morales las que intervengan como fideicomitentes, la persona que
acte en su nombre y representacion, debera tener facultades suficientes para
actos de dominio, de lo contrario, se encontrara impedido para afectar en
fideicomiso dichos bienes, los cuales serdn transmitidos a la institucién

fiduciaria para que se encargue del cumplimiento de los bienes.

O Ihidem. Pag. 37.
" ORTIZ SOLTERQ. Sergio Monscrit. El Fideicomiso Mexicano, Ob. Cit. Pg. 43.
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“Es la persona que constituye el fideicomiso y destina los bienes o derechos
necesarios para el cumplimiento de sus fines, transmitiendo su titularidad al

fideicomisario”. 8%

Al igual que en el concepto anterior, en este, José Manuel Villagordoa Lozano
precisa, que es la persona que trasmite sus bienes o derechos para el
cumplimiento de los fines, con la diferencia de que estos son trasmitidos al
fideicomisario, de esta circunstancia, debemos distinguir que la titularidad de
los bienes fideicomitidos, no es transmitida al fideicomisario, sino a la
institucién que se desempeara como fiduciaria, por lo que la consideramos
equivoca, tal vez esta situacién se deba, a que el autor de esta definicién quiso
decir que el fideicomisario es titular, porque es quién se beneficia del uso y

aprovechamiento de los bienes que forman el patrimonio del fideicomiso.

El articulo 349 de la LGTOC dice a este respecto, “Solo pueden ser fideicomitentes
las personas fisicas o juridicas que tengan la capacidad necesaria para hacer la afectacion
de bienes qué el fideicomiso implica, y las autoridades judiciales o administrativas
competentes, cuando se trate de bienes cuya guarda, conservacion, administracion,
liguidacion reparto o enajenacion corresponda a dichas autoridades a o a las personas que

éstas designen”.

El concepto legal de fideicomitente al que hacemos alusitn, podemos observar
claramente, como el legislador preciso que la persona que actie como
fideicomitente, deber4 gozar de plena capacidad juridica para afectar bienes y
derechos exclusivos de su propiedad, precisando que las autoridades

administrativas y judiciales podran figurar como fideicomitentes, en ciertos

" VILLAGORDOA LOZANO, José Manuel. Doctrina General del Fideicomiso. Ob. Cit. Pg. 186.
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supuestos muy especificos cuando se trata de bienes cuya guarda y
conservacion se encuentran bajo su custodia. José Manuel Villagordoa Lozano,
resumidamente Jo explica de la siguiente manera: pueden ser fideicomitentes las
personas fisicas o juridicas que gocen de la capacidad necesaria para afectar
bienes. El fideicomitente debe tener la capacidad de ejercicio suficiente para
celebrar el fideicomiso y en caso de que ésta se encuentre limitada, llenar los
requisitos que exige el derecho comin o la legislacién especial, también se
requiere que el fideicomitente, sea el titular de los bienes o derechos que se .van ‘
a afectar en fideicomiso. Tratindose de la autondades )udiciales y -
administrativas, estas pueden ser fldexcomitentes para cumpllr mejor con la_'»

conservacion, administracion, llquidaclén,~ reparto ‘o- ena;enaclén de

determinados bienes, (40}

Es una préctica comin, que las autondades seﬁala las sean fldexcomxtentes en
varios fideicomisos, mas adelante cuando corresponda anallzar el fideicomiso
por extranjero traslativo de dominio- de bien inmueble ubicado en zona
prohibida de! territorio nacional, nos podremos dar cuenta de esta circunstancia

en particular con mayor claridad, -

La trasmisién de bienes propiedad del fideicomitente no sélo exige que esta
goce plenamente de su capacidad de ejercicio, sino también le permite gozar de
algunos derechos y obligaciones que a continuacién nos permitimos transcribir

y comentar brevemente:

1. “Senalar lo fines del fideicomiso”;

“ Cfy, [bidem. Pig. 187
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Es logico pensar que al afectar bienes de su propiedad en fideicomiso, el
fideicomitente goce de este derecho, con la tinica limitacién de que dicho fin sea

licito y determinado.

2. “Designar a los fideicomisarios y a la o las instituciones que desempefien

el cargo de fiduciario”;

El fideicomiso se constituye, porque existe una intima relacion entre sus fines y
el fideicomisario, por lo que generalmente el fideicomitente gozara del derecho
de senalar al fideicomisario y por ende, la persona que intervenga como

institucion fiduciaria deber4 gozar de su plena confianza; para que se lleve a

buen término el cumplimento de los fines.

3. “Reservarse determinados derechos sobre la materia del fideicomiso”;

Este derecho, puede variar segtin el tlpo de fideicomiso que se constituya, en el
caso de fideicomisos revocables,. gené;élmef{té ‘el fideicomitente se reserva el
derecho de reversion; que consiste én que le sea revertida la titularidad de los
bienes fideicomitidos una vez éxtinguldo el fideicomiso, cuando se hayan
cumplido los fines para el cual se constituy6, o cuando se cumpla la condicion

suspensiva a la que haya quedado sujeto el fideicomiso.

4, “Prever la formaci6n de un comité técnico, dar las reglas de su

funcionamiento y fijar sus facultades”;

El Comité Técnico en un fideicomiso, es un érgano colegiado con facultades bien
determinadas dependiendo del fideicomiso de que se trate, es nombrado por el

fideicomitente para que generalmente vigile que el desempeiio de la institucién
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fiduciara sea el correcto para el cumplimiento de los fines del fideicomiso, quién
actuard de acuerdo a instrucciones giradas por éste 6rgano colegiado, En

algunos casos, el fideicomitente forma parte del Comité Técnico,

5. “Exigir al fiduciario la rendicién de cuentas de su gestién, cuando se haya

reservado este derecho expresamente en el acto constitutivo - del

fideicomiso o en las modificaciones del mismo”;

Dada la caracteristica del fideicomiso como ente ju. i titular de un

patrimonio, el fideicomitente puede exigir a la ria la rendicién
de cuentas, siempre y cuando se haya reserv: echo en el acto
constitutivo del fideicomiso.

6. "En los - fideicomisos. xigir - del  fideicomisario la
contraprestacién a th_: tenga derecho”;: -

Existen algunos ﬁdeiconli‘sos‘, en j‘lés‘:c.]t_ie el fideicomitente pacta con el
fideicomisario una cdntraprestacién"debido principalmente porque este Gltimo,
goce del los frutos o rendimiento del patrimonio fideicomitido, siendo asf
gozard de este derecho, exigiendo el cumplimiento de la obligacién
directamente al fideicomisario o a la institucién fiduciaria, segin se haya

pactado en el acto constitutivo del fideicomiso.

7. En caso de incumplimiento, exigir de la contraparte el cumplimiento o la
rescisién del fideicomiso, con el resarcimiento de los dafios y perjuicios

causados.
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Este derecho podrd exigirse tanto a la institucion fiduciaria como al
fideicomisario, este ultimo derecho cuando se trate de fideicomisos comentados

en el punto que antecede, por otra parte, la fiduciaria tendra siempre esta
obligacion.

Respecto a las obligaciones del fideicomitente podemos destacar como la
principal, la de transmitir al fiduciario los blenes ¥ derechos materia del
fideicomiso. Asimismo, el fideicomitente asume las obligacrones rec{procas que

haya contraido por el ejercicio de los derechos que. expresamente se haya
reservado”. 41

En opinién de nosotros, el ﬁdexconutente, es’ suleto sin el cual no serfa posible
la realizacion del fideicomiso, ya que se requlere de su mtencxén para celebrarlo

y de sus bienes, para conformar el patrlmonio det mismo

1.5.3 FIDUCIARIO

“Es la persona que tiene la titularidad de los bienes o derechos fideicomitidos y
que se encarga de la realizacion de los fines del fideicomiso. El fiduciario lleva a
efecto la realizacion o cumplimiento de los fines por medio del ejercicio

obligatorio de los derechos que le ha transmitido el fideicomitente”. (#2

“Y BANCOMER, S.A. INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE. Actualidad v Futuso del Fideicomiso
en México. Ob. Cit. Pag. 34.

TTYILLAGORDOA LOZANO, José Manuel. Doctrina General del Fideicomiso, Ob. Cit, Pag, 190,
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Podemos notar en el concepto transcrito, considerando lo sefialado en la
explicacion del fideicomiso, que el fiduciario es el sujeto a quien se deposita la fe
y la confianza para transmitirle los bienes que formardn el patrimonio del
fideicomiso, con la obligacién de que los destine de un fin licito y determinado,

siempre y cuando no lo realice en su beneficio.

Joaquin Estriche lo define al fiduciario en los siguientes términos: es “la persona

en cuya probidad y buena fe se conffa que har4 lo que se le manda o encarga”.
“n

Atendiendo el sentido del concepto anterior, bien vale la pena contestar la
siguiente interrogante: ;Cual es la segundad que tiene el fideicomitente de que
el sujeto que actia como fiduciario cumplu‘é su encargo?, cuestionamiento que

para contestarlo, nos permitiremos txgnscqbn; ‘lo siguiente;

“Es la institucién de crédito que bene concsién de la Secretarfa de Hacienda y
Crédito Publico, para actuar como tal" (44)

En este orden de ideés, podemo_é concluir que no cualquier sujeto o persona en
nuestro sistema jurfdico, puede actuar como institucion fiduciaria, ya que la
funcién encomendada es muy delicada y que por tal motivo, no podra
encomendarse a cualquiera, Sergio Monserritt Ortiz Soltero, es mas preciso en

este sentido indica que:

“Y ACOSTA ROMERO, Miguel y Pablo Almazin Alanfz. Tratado Teérico Prictico de Fideicomiso,
Terecera edicion. Pormia, México. {999, Pég. 238.
1 [bidem. Pag. 56.
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“La fiduciaria es, por regla general, la institucion de crédito, ya sea multiple o de
desarrollo, autorizada por el Gobierno Federal, para practicar las operaciones
mencionadas en el articulo 46 fraccién XV de la Ley de Instituciones de Crédito.
Asf también son fiduciarias por excepcion, las casas de bolsa, las instituciones de

seguros y las instituciones de fianzas, en los términos de las leyes que rigen”. 45

De las dos primeras acepciones de fiduciario, distinguimos un punto de vista
més doctrinario, atendiendo al fiduciario como un sujeto titular de los bienes o
derechos dados en fideicomiso, responsable de llevar a buen término los fines

de éste, distinguiendo el vinculo jurfdico que existe entre él y el fideicomitente,

Las dos ultimas acepciones, resaltan la calidad . de la persona a que se
encomienda el fideicomiso, distinguiendo su buen desempefio y su buena fe
para la consecuci6n de los fines. “Confianza”, es la palabra representativa de esta
institucion, pues es el unico elemento de jﬁicio que tiene el fideicomitente para
transmitir sus bienes o derechos en fideicomiso, con la plena seguridad de que

este no actuara en beneficio propio.

Esa confianza se debe a la buena reputacién que tenga el que se desempefia
como fiduciario, ya que debe ser una persona honrada y solvente, capaz de
ejecutar las instrucciones giradas por el fideicomitente, con sobrada experiencia
y conocimiento para el cumplimiento de su encargo. Como podemos apreciar
claramente, las acepciones de Miguel Acosta Romero y Sergio Monserrit Ortiz
Soltero, son aportadas desde un punto de vista practico y menos doctrinario,
definen al concepto fiduciario, sefalando primeramente, quienes pueden

desempenarse como tal, en los fideicomisos constituidos en nuestro pats; de su

) ORTIZ SOLTERO, Sergio Monserrit, E Fideicomiso Mexicano. Ob. Cit. P4g. 53.
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lectura notamos que no puede ser cualquier sujeto, debe reunir ciertas

cualidades como son:

La honradez, la experiencia, el conocimiento del medio y la solvencia; esta
ltima, para responder de los dafios y perjuicios ocasionados al fideicomitente o
fideicomisario, por el mal desempefio de su nombramiento y funcién, ademas
de contar con una autorizacion oficial, en este caso, la otorgada por la Secretaria
de Hacienda y Crédito Publico.

1.6 NACION,

"Con]unto de personas ligadas, bien por 1 com bad e origen, bien por la
posesién de un mismo ldnoma, bxen por tener las mxsmas creencias religiosas,
bien por la identidad de costumbres, bxen, sencnllamente por sentir aspiracién a
realizar unidas el propio destino o por cualesquiera de las expresadas

circunstancias o reunién de algunas de ellas”, (4)

Distinguimos el elemento humano, integrado e identificado a un grupo social
por cuestiones de raza, idioma, religién, creencias y costumbres, unidos en el
pasado para permanecer juntos en el presente y futuro. También podemos
distinguir que su deseo de permanecer unidos, obedece a la identidad que existe

entre ellos por las razones ya descritas.

" DE PINA, Rafac!, Diccionario de Derecho. Ob. Cit. Pég. 238,
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“La Nacién es una comunidad, y no una sociedad.. La Nacién es una
comunidad de comunidades, ligadas éstas frecuentemente a grupos societarios

que son como los puntos de fijacion de la vida social”. 470

Desde este punto de vista, se distingue que la nacién puede estar integrada por
varias comunidades, distinguiéndose cada una de ellas por cuestion de'raza,
religion, idioma, creencias y costumbres principalmente; a diferencia del primer
concepto, prevee la posibilidad de que la nacion se conforme por dos o mas
comunidades que se distingan unas de otras, pero unidos por ciertos puntos que,
las hacen afines entre si, la misma fuente consultada abunda més a este respecto,

en los siguientes términos:

“Al referirnos a esos grandes grupos sociales, podemos emplear la palabra
nacion si ofrece continuidad historica, y si han existido como un todo organico
facil de distingue de los demas; si poseen modalidades o particularidades que le
son inherentes y si, a través del tiempo, se pueden seguir las vicisitudes de su
existencia. Pueden estos grupos sociales tener diversidad de razas, de religiones
y de idiomas, pero si se hayan unidos por el pasado, solidarizados en el presente
y proyectados en el futuro en una accién comiin, constituyen i.aciones, s decir

tienen una personalidad o nacionalidad propia”. (48

Puede existir una diversidad de razas o de idiomas en una naci6n, pero podran
estar integrados a un sistema . que los caracteriza de otras naciones. De estas
circunstancias, deriva la identidad del individuo con la nacién, en este sentido

hablamos de la nacionalidad y de la nacién mexicana, integrada por individuos

" B1BLIOGRAFICA OMEBA. Enciclopedia Jurldica, Tamo XIX. Ob. Cit, Pdg. 27.
“9 {dem.
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de diferentes razas e idiomas, pero vinculados por un pasado comun, con la

expectativa de seguir integrados como una sola nacion en el presente y futuro, . °

concepto de nacién, el tiempo, sin el cual, no serfa posxble encontrar']a 1dent1dad

con ciertos sellos distintivos, que producen en la mayor{a de los mdeuos el

sentimiento, la satisfaccion y el orgullo de sentirse nacxonales. ;

El propésito de incluir este concepto, dentro de] marco teénco de la presente
tesis, es para resaltar en. el lector la importanCla de la naci6n -y
consecuentemente, del sentmuengo nacxona]xsta que distingue a los individuos,
¥ que en ocasiones los llevan ha gdopfai'poéiclones polémicas, equivocadas o

encontradas ante diferentes problemticas en la vida cotidiana de la nacién.

“M INSTITUTO DE INVESTIGACIONES IJURIDICAS DE LA UNIVERSIDAD NACIONAL
AUTONOMA DE MEXICO 1.1JJUNAM, Diccionario Juridico Méxicano, Tomo I11. Ob, Cit. Pég. 2171,
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1.7 PROPIEDAD.

“Del latin propietas-atis, Dominio que se ejerce sobre la cosa posefda. Cosa que es

objeto de dominio”. 0

En el presente concepto, se puede observar claramente como el derecho real de
propiedad se usa en forma sinénima al concepto de dominio, el cual es ejercido
directamente sobre una cosa posefda, el ejercicio de este derecho, constituye un
vinculo que existe entre un sujeto y una cosa susceptible de que se ejerza sobre
ella un poder directo e inmediato, ahora bien, nos permitimos hacer los
siguientes cuestionamientos con el 4nimo de estar en posibilidad de alcanzar los
limites y consecuencias jurfdicas de dicho vinculo y poder jurfdico: jEn que
consiste el dominio que se ejerce sobre una cosa?, {Quién se encuentra facultado
para ejercerlo?; ;Tiene algtin limite el ejercicio del dominio que se ejerce sobre la

cosa posefda?.

Segun Rafael Ro;ma Vﬂlegas es el poder que una persona ejerce en forma
directa e mmedlata sobre una cosa para aprovecharla totalmente en sentido
juridico, siendo opomble a un sujeto pasivo universal, por virtud de una

relacion que se origina entre el titular y dicho sujeto”. 69

Del ejercicio de dicho poder de dominio, se deriva una segunda relacién
juridica, que se origina entre el titular del derecho de propiedad o dominio y un

sujeto pasivo universal, que puede ser cualquier persona o tercero, que se

90 1hidem. Pég. 2598,

Y ROJINA VILLEGAS, Rafacl. Compendio de Derecho Civil, “Bienes, Derechos Reales y Sucesiones”.
Tomo M. Ob. Cit. P4gs 78y 79,
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encuentra obligado a respetar el poder directo que el propietario ejerce sobre la

cosa,

“La propiedad tiene un sentido genérico y el segundo un sentido especifico,
pues la palabra sociedad sirve para designar a toda relacion del hombre con la
naturaleza y todo poder sobre ella, mientras que el dominio se debe aplicar
anicamente al poder pleno (indiviso e ilimitado) de la persona sobre una cosa

del mundo exterior...”. 52

La nota anterior hace una diferencia de la propiedad y del dominio; es en este
sentido, en el cual conduciremos el desarrollo del presente' inciso, con la
intencion de estar en posibilidad de entender que quiso decir el législador enla
redaccion de la fraccion 1 del articulo 27 consntucxonal cuando se refiri6 al

“...dominio directo sobre las tierras y aguas”,

La Enciclopedia Juridica Omeba distingue a la propiedad del dominio cuando
sefala: “resulta obvio que dominio y propiedad no han de conceptuarse como
una sola cosa. Pues significa tanto el dominio directo como el atil. El dominio se
debe aplicar inicamente al poder pleno, indiviso e ilimitado de la persona sobre
una cosa del mundo exterior; pero este en cambio, constituye un género o clase

de propiedad, la que supone una propiedad plena, indivisa e limitada”. ¢

El dominio directo, segiin el concepto transcrito se enfoca a la facultad de una
persona para ejercer un poder pleno sobre la misma, indiviso e ilimitado, lo que
lo hace caracteristico de otros derechos reales, e incluso de la misma propiedad,

en este sentido, la misma fuente abunda al respecto:

Y9 BIBLIOGRAFICA OMEBA. Enciclopedia Juridica. Tomo XXIIL. Ob. Cit. P4g, 450.
Y Ibidem, 326.
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“La palabra dominio tiene un sentido predominante subjetivo, pues implica la
potestad que sobre la cosa corresponde al titular; la palabra propiedad lo tiene
predominantemente objetivo, acentuando la relacién de pertenencia de la cosa a
la persona. Para Aubry y Rau y Demolombe, propiedad ha sido sinénimo de

dominio tanto en Derecho romano como en el Derecho antiguo francés”, 4

La anterior nota, menciona tres aspecto para dlstmguu' el dommlo de' la
propledad asaber

1 La propiedad presupone la relacion del hor bre respecto de la naturaleza, '

algo. ampho e ilimitado, mientras que el domnnio se reflere al ‘poder -

pleno, indiviso e ilimitado que se ejerce sobre u_na cosa especiﬁca que se
B ‘encuentra en la naturaleza, por lo qhé se presupone que el dominio es un
‘ atributo o caracteristica de ciertas formas de p‘ropiedad.

2. Se le atribuye al concepto de propiedad un aspecto econémico juridico, es
decir, como una caracteristica de cierta forma de riqueza adquirida por
alguna figura fecon'ocida por el derecho, mientras que el dominio, es
meramente jurfdico, caracterizado principalmente por el poder pleno,
indiviso e ilimitado que ejerce su titular y que el resto de la sociedad, se
encuentra obligado a reconocer y respetar.

3... El carécter subjetivo del concepto de dominio, se distingue por el poder
que ejerce el titular sobre la cosa poseida, por el contrario, el caricter
objetivo del derecho de propiedad, se observa por el vinculo o relacién de

la cosa al titular.

7 Ibidem. Pdg, 450,
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Mas adelante concluye: “los términos propiedad o dominio son equivalentes;
pero su distincién mas precisa en el vocabulario juridico es que la propiedad se
refiere a los derechos corporales o incorporales; y el dominio solamente a los

corporales: muebles o inmuebles”, (5
De las anteriores notas, deberemos distinguir lo siguiente.

1. Los conceptos de propiedad y dominio, estan fntimamente ligados; por
tratarse del mismo derecho real; distinguiéndose el primero por ser un
género, es decir, se explica como un concepto econdmico juridico mas
amplio y se ejerce por un sujeto respecto de cualquier cosa que exista en
la naturaleza o que se haya creado por el derecho y que sean susceptibles
de apropiacion; el segundo, por ser mas especifico y determinado, se
ejerce necesariamente sobre cosas exclusivamente corporales,

2. La propiedad se puede ejercer sobre cosas corporales e incorporales, el
dominio se refiere al poder pleno que el sujeto ejerce sobre una cosa

corporal bien determinada.

Doctrinariamente, esta serfa la explicacién de la distincién entre propiedad y
dominio. En nuestro Derecho Positivo Mexicano, creemos que el legislador no
hizo distincion de los dos vocablos y jurfdicamente se refiri6 a ellos en forma

sinénima en virtud de la siguiente consideracion:

El artfculo 27 Constitucional, se encuentra incluido en la parte dogmatica de
nuestro méximo ordenamiento juridico. Tiene como propoésito regular la
propiedad como una de las garantias individuales que tiene derecho a gozar

todo individuo que se encuentra dentro del territorio nacional, con la

B9 tbidem. 451,
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modalidades y limitaciones que determina la Ley segin el interés publico.
Podemos apreciar claramente de la lectura que se haga del articulo en comento,
como el legislador hace uso de los términos propiedad y dominio
indistintamente cuando explica cada una de las modalidades de la propiedad;
asf tenemos que en la fraccion 1 del articulo 27 Constitucional, el Constituyente
de 1917, utilizé el término dominio refiriéndose a la propiedad privada, en este
sentido Jorge Madrazo advierte. “La limitacion insuperable para que los
extranjeros adquieran la propiedad privada inmueble (sic) se ubica en la
llamada “zona prohibida” que, por razones de seguridad nacional se encuentra
en una faja de 100 kilémetros a lo largo de las fronteras y 50 a lo largo de las

costas”, (%)

1gualmente consideramos que en la siguiente Tesis Jurisprudencial, los términos
en comento fueron usados indistintamente al aplicarlos para resolver el

siguiente caso concreto:

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD, EFECTOS CONSTITUTIVOS DEL, RESPECTO DE LA
INSCRIPCIGN EN LA ADQUISICION, TRANSMISION, MODIFICACION O EXTINCION DEL
DOMINIO DE BIENES RAICES E HIPOTECAS (LEGISLACION DEL ESTADO DE QUINTANA ROO)

A diferencia de otras entidades federativas, en las que el Registro Publico de la
Propiedad tiene efectos declarativos por tener tnicamente la finalidad de dar a conocer
el verdadero estado de la propiedad inmueble, haciendo constar de un modo pblico y
solemne la historia de sus transmisiones y modificaciones; en el Estado de Quintana Roo
los articulos 3159 y 3160 del Cédige Civil de dicha entidad, contenidos en el ttulo
primero del libro cuarto, denominado *Del Registro Publico de la Propiedad”, sefalan
que el registro sera constitutivo respecto de los convenios y contratos por los cuales se
adquiere, transmite, modifica 0 extingue el dominio de bienes raices o de una hipoteca y
que dichos contratos sélo se perfeccionan y surten plenamente efectos hasta que se
registren ~, 09

R EEEEE

* Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos. C da Por e] Instituto de |

Juridicas de la Universidad Auténoma de México. UNAM. México, 1985, Pig. 74.

7 SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO CUARTO CIRCUITO. Semanario Judicial de
la Federacidn v su Gaceta. Tomo X. Novena época. Agosto de 1999, pag. 793,
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De la lectura realizada a dicho criterio jurisprudencial, se observa sin lugar a
dudas, como son utilizados en forma sin6nima e indistinta los términos
propiedad y dominio, por lo que se confirma nuevamente que este derecho real,
que se encuentra regulado por nuestro derecho comiin como figura juridica,
sera utilizada de igual forma, sin hacer ninguna distincién en la practica de

caracter técnico jurfdico.

Para concluir, haremos referencia al articulo 830 del Codigo Civil: “El propietario

de una cosa puede gozar o disponer de ella con las modalidades y limitaciones que fijen
las leyes”.

Lo anterior, no significa que se trate de un concepto legal de propiedad
técnicamente hablando, ya que la redaccién del articulo no se realiz6 en este
sentido, pero si podemos distinguir en dicha dxsposimén, que consiste en un
vinculo yue se genera entre un sujeto o persona respecto de una cosa, para gozar
de ella, con las modalidades y limitaciones que la misma ley establece, en este
sentido, podemos notar, que la propiedad o dominio en términos del artfculo
transcrito, no permite el ejercicio de un poder pleno e ilimitado como la doctrina
lo sefala, por lo que consideramos nuevamente, que son usados en forma

sinoénima.

Es evidente que el derecho de propiedad o dominio, que emana de la
Constitucién como garantfa individual y que encuentra en el Derecho Comtin su
regulacion, fueron usados en nuestro sistema jurfdico indistintamente y que

para efectos de esta Tesis, nos referiremos a los dos vocablos en la misma forma,
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1.8 SOBERANIA,

De soberano. “Del latin superanus, super: sobre, encima”, 68

De la lectura realizada al artfculo transcrito, nos hacemos las slguientes“‘

interrogantes: que tienen como propésito, exphcar el concepto e nuestro :
sistema juridico. ;Qué es soberania? jPor qué resxde en el pueblo? LCOmo la: C

ejerce el pueblo?.

La soberanfa es un poder absoluto, que se encuentra pbr encima_de los
individuos y del Estado mismo, Es un poder que se ejerce para beneficio dela

colectividad, quién ha adoptado una determinada forma de gobierﬁd, que tiene - -

como propésito mantener el orden y el bien comun. Por otra parte, debé o

considerarse que la soberanfa se ejerce para guardar un orden 1ntemac10nal es i
decir, el poder soberano de un pueblo, nacién o estado, que se GJEX'CE entre’ :

distintos estados soberanos, tiene como propésito guardar un orden entre estos, ‘
por lo que la soberanfa de un estado o pafs, se ejerce hacia su interior como hacia

su exterior.

En nuestro sistema jurfdico ese poder absoluto e interno, reside originaria y
esencialmente en el pueblo mexicano; esto se debe a que nuestra constitucion
fue inspirada en las ideas contractuales de Juan Jacobo Rosseau, 5% dicho poder
absoluto, es ejercido para decidir nuestra forma de gobierno, las instituciones
que se han de crear para mantener el orden publico, y para fijar las politicas que

encaminen la vida y el progreso de la nacién.

G INSTITUTO DE INVESTIGACIONES JURIDICAS DE LA UNIVERSIDAD NACIONAL
AUTONOMA DE MEXICO LLI/UNAM. Diccionario Jurjdico Mexicano, Tomo IV. Ob, Cit. P4g. 2935,
% Cir. PORRUA PEREZ. Francisco. Teorfa del Estado, “Teorla Politica”, Trigésima segunda edicion.
Porria. México. 1999. Pag. 351,
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El artfculo 39 Constitucional sefiala: “la soberania nacional reside esencialmente y
originariamente en el pueblo. Todo poder piiblico dimana del pueblo y se instituye para
beneficio de este. EI pueblo tiene, en todo tiempo, el inalienable derecho de alterar o
modificar la forma de su gobierno.”

En este sentido, se observa que la soberanfa es e]emda por el pueblo a través de
Nuestras autoridades, de acuerdo a un sistema de gobierno denominado
Republicano, cuyos representantes son_ e]egidosdemocréhcamente, teniendo
como medio adecuado para que se gakar.\ti'ce:éi\x&'é@éto de la misma, la division
de poderes en: Ejecutivo, Legislativo y ]udiciél. ':Céda uno de ellos con facultades

y competencias bien determinadas por la propla Constitucion.

El Poder Legislativo, cuya funci6n es crear las leyes, se encuentra supeditada a
la voluntad del pueblo, al decidir este, quienes lo integraran por la vfa de la
voto. Lo mismo sucede en el poder ejecutivo, al elegir el pueblo al Presidente de
la Reptblica, e indirectamente al poder Judicial, al delegar en este, la facultad de
nombrar a los Ministros de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién con

aprobacion del Senado.

En este orden de ideas, podemos observar que la soberanfa, es un poder
absoluto que se encuentra por encima de los individuos, el cual reside en el
pueblo y para beneficio de este. Por lo que podemos concluir, que fue voluntad
del pueblo mexicano, a través del Constituyente de Querétaro de 1917, por
razones de 5egﬁridad e integridad nacional, prohibir que los extranjeros
adquieran el dominio directo de tierras y aguas ubicados en zona restringida del

territorio nacional.
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1.9 ZONA PROHIBIDA O RESTRINGIDA.

La fraccién 1 del articulo 27 Constitucional dispone al respecto “... En una faja de
cien kilometros a lo largo de las fronteras y de 50 en las playas, por ningtin motivo los

extranjeros podrin adquirir el dominio directo sobre las tierras y aguas”,

La redaccién de la ultima parte de la fraccién I del articulo 27 constitucional,
obedece a razones histéricas, principalmente por la pérdida de més de la mitad
de territorio nacional durante el siglo XIX. Significa la restriccién para que los
extranjeros adquieran el dominio directo de tierras y aguas comprendidas en esa
zona; entendiéndose como dominio directo un sinénimo de propiedad, es decir
el derecho real por excelencia que les esta prohibido adquirir a los extranjeros,
de conformidad con la fraccién aludida en relacién con lo dispuesto en el

articulo 11 de la ley de Inversion Extranjera (L. I. E. ).

Se dice “.. que la zona prohibida representa el 45.32% de'la totalidad del
territorio nacional”, (60 Es competencia del Ins fituto Nacxonal de Estadishca,
Geografa e Informatica (INEGI) determir
cuarto del articulo 10 A delaj..’.: E

cdnfbrmldad con el pérrafo

“Dicho Instituto cuéntﬁ con uhvprbgrama de computo, a través del cual y

mediante una sel

de "puntos. ubicados en determinadas coordenadas

geograficas a lo Iargd de'toda la Ifnea de costa y frontera del territorio nacional,

“9 INSTITUTO DE INVESTIGACIONES JURIDICAS DE LA UNIVERSIDAD NACIONAL
AUTONOMA DE MEXICO 1.1JJUNAM. Diccionario Juridico Mexicano. Tomo IV, Ob. Cit, Pég, 3272.
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se puede calcular si un bien inmueble se encuentra dentro o fuera de zona
prohibida”. 61

Existe otra forma menos precisa de calcular dicha faja o zona, se realiza
consultando la “Primera Lista de municipios y delegaciones totalmente
ubicados fuera de la zona restringida que sefiala la fraccién | de artfculo 27
Constitucional”, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 21 de Mayo
de 1997. La desventaja que presenta este método es que existen municipios
ubicados parcialmente dentro de zona prohibida o restringida por lo que para
saber, si un inmueble se encuentra dentro o fuera de la zona, se consulta dicha
lista, y si no aparece el municipio donde se localiza el inmueble se presume por

exclusién que se encuentra en zona prohibida.

En estos casos, lo procedente es solicitar al INEGI que lo determine para lo cual
se requiere del estudio correspondiente, con los siguientes datos: un croquis de
localizacion del inmueble, las coordenadas de los vértices y una carta
topogréfica escala 1: 50 000 o 1: 250 000 del INEGI; cuya documentacion debera
remitirse a la Direccion General de Geograffa, a través de la Direccién de
Permisos Articulo 27 Constitucional, de la Secretarfa de Relaciones Exteriores
(S.-RE).

La importancia que tiene determinar si un bien inmueble se encuentra dentro o
fuera de zona restringida, es para que se pueda definir la situacién juridica del
mismo respecto del adquiriente, y consecuentemente la realizacién del trémite

conducente, ya que existen los siguientes supuestos:

" Apuntes tomados durante el curso titulado “Delimitacién de la Zona Prohibida”, impartido por
personal de la Direccidn de Geodesia, del Instituto Nacional de Geografia, Estadistica e Informética
(INEGI). Aguascalientes. Febrero de 1998. México.
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1. Extranjero persona fisica o moral, pretende adquirir un bien inmueble
ubicado en zona restringida del territorio nacional- Debe constituir
fideicomiso solicitando el permiso paraelloala S, R, E, de conformidad
con el articulo 11 fraccién Il delaL. L. E.

2. Extranjero persona fisica o moral, pretende adquirir un bien inmueble
fuera de zona prohibida o restringida.- Deber4 celebrar el convenio de
extranjerfa 62 a que se refiere la fraccion [ del articulo 27 Constitucional,
y una vez realizado, tramitar la Constancia de Celebracion de dicho
convenio, ante la 5. R. E.

3. Sociedad Mexicana con clausula de admisién. -de extran;eros que

adquiere un inmueble ubicado en zona restnngxd

observar lo siguiente; dependiendo del’ q

n-que. pféténda dar al
inmueble, R
a. Fines Residenciales.- deberé cons Qrﬁlso de conformidad
con el articulo 11 fraccxén I de. E.; debiendo solicitar el
permiso correspondiente a la S. B
b. Fines No Residenciales.- Deberé dar avisoa 1aS. R. E. dentro del
plazo de 60 dfas habiles postenores a ]a adquxsiclén del inmueble,
de conformidad con el articulo 10 fraccxén I1delaL. 1. E, en caso
de no dar el aviso la sociedad podra hacerse acreedora a una
sancién consistente en multa, segtin lo dispone la fraccién VI del

articulo38dela L. L. E.

) Aquel que se pacta entre ¢l jero y ¢l Gobiemo Mexi en donde ¢l primero manifiesta por

escrito ante la Sccretarfa de Relaciones Exteriores, que se considera como mexicano respecto del
ble, y que se p por lo mismo a no invocar fa proteccion de su goblerno. bn)o la pena, de

faltar a) convenio, de perderlo en beneficio de la nacidn mexi Dicha id p la

de celebracion del ¢itado convenio, misma que debera ser transcritd en el instrumento publico respectivo,

mediante ¢l cual el extranjero adquirird el inmueble de que se trate,
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Por su parte el articulo 5 del Reglamento de la Ley de Inversi6én Extranjera y del
Registro Nacional de Inversiones Extranjeras (R.L.ILE.R.N.LE), nos define que
debe entenderse por fines residenciales y fines no residenciales, los cuales seran
analizados y comentadas mas adelante, por lo que nos delimitaremos a

mencionarlos.

Como podemos apreciar la zona prohibida o restringida del territorio nacional,
s mds que una faja de cien kilometros a lo largo de la frontera y cincuentaa lo -
largo de las playas, toda vez que para poder adquirir un inmueble y saber que
hacer, se requiere del conocimiento técnico que la ley exige, para’ proceder
adecuadamente. En opinién de los empresarios, tal circunstancia frena o
desalienta la inversion extranjera y retrasa el progreso, en opinién de algunos
sectores de la sociedad, la soberanfa nacional se encuentra por encima de estos
propositos. Por lo que respecta a nosotros, serd la de analizar la presente
problematica desde un punto de vista juridico, para estar en posibilidad de
opinar si se trata de una violacion o un menoscabo de la soberanfa, dejando a los
economistas y socilogos las consecuencias de la presencia de los dineros y
personas de los extranjeros en la multicitada zona prohibida o restringida del

territorio nacional.
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CAPITULO 2
HISTORIA DEL FIDEICOMISO EN MEXICO

Durante el presente capitulo, realizaremos un estudio y analisis de los diversos
ordenamientos juridicos que han reglamentado el fideicomiso y la actividad
fiduciaria en nuestro pafs. Brevemente hablaremos de los fideicomisos en
general y de la actividad fiduciaria, para posteriormente, dedicarnos al
fideicomiso de bien inmueble ubicado en zona prohibida del t‘erritorio nacional,
precisando los diferentes ordenamientos juridicos en que se ha reglamentado la
adquisicion de bienes inmuebles por extranjeros dentro de la zona prohibida del

territorio nacional.

2.1 ANTECEDENTES LEGISLATIVOS DEL FIDEICOMISO.

E! fideicomiso actual no es una figura jurfdica que se haya recogido de las
instituciones del Derecho Romano, en virtud de haber sido prohibido por el
Codigo Civil de 1870, ya que gener6 la acumulacién de bienes y derechos en
unas cuantas manos, derivado de la celebracién indebida y cotidiana de
sustituciones de fideicomisarios, por otra parte, dej6 fuera del comercio a
muchos bienes inmuebles, principalmente por emplearse en cuestiones de tipo

sucesorio. (63

La figura juridica del fideicomiso cay6 en desuso, por la razén transcrita a partir

de 1870, como consecuencia de ello, se puede decir a manera de conclusién, que

9 cfr, ACOSTA ROMERO, Miguel y Pablo Roberto Almazin Alaniz. Tratado Teotico Practico de
Fideicomise, Ob. Cit. P4g. 18,
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esta institucién no tuvo como antecedente directo al Derecho Romano, cuya

influencia en nuestro sistema jurfdico es fundamental.

Ahora bien, si el derecho Romano no fue el antecedente directo de nuestro
figura en estudio; ;cual fue entonces éste?, Miguel Acosta Romero y Pablo
Almazan Alaniz, dan respuesta a nuestra interrogante en los siguientes

términos;

“Se puede afirmar que el mas importante antecede

te moderno de la institucién

del fideicomiso mexicano lo constituye el nse o trus del ‘derecho britanico y del

estadounidense, que a través de mas de’s'ietré'ilgig“lbs de‘evolucién, adquirié
perfiles muy definidos y en €l se inspir6 el legislédor mexicano para establecer

en el sistema juridico la figura en anélisis”, 64

Al no derivarse del Derecho Romano la figura del fideicomiso en nuestro pats,
necesariamente ésta, tuvo que ser importada de otros sistemas jurfdicos,
resultando ser su antecedente directo, como ya se dijo el “use” o “trus” del
derecho britanico y estadounidense; ;pero como fue la adaptacién de dicha

figura a un derecho de tradicién romanista?.

A finales del siglo XIX, no existfan en nuestros ordenamientos jurfdicos ningtin
antecedente del fideicomiso, los dos primeros intentos fallidos de incluirlo y
regularlo, fueron los proyectos de José Yves Limantour en 1905 y Enrique Creel
en 1924; el primero de ellos, como Secretario de Hacienda y Crédito Pablico
presenté al Congreso de la Uni6n, una iniciativa de Ley que no fue aprobada,
para crear en México los Agentes Fideicomisarios; el segundo, presenté un

proyecto sobre las Compafifas Bancaria de Fideicomiso y Ahorro, como

"' Ibidemn. P4g. 18.
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resultado de la Primera Convencion Nacional Bancaria, celebrada el 2 de febrero

de 1924, y que tampoco fue aprobada como Ley. )

El comentario transcrito, servird de apoyo para contestar la interrogante que le
antecede. Como podemos observar, la inclusion del fideicomiso en nuestro
sistema jurfdico, comienza por crear instituciones que se encargan de fomentarlo
v ponerlo en prictica, ya que se habla de antecedentes legislativos que tienen
como proposito regular la actividad de compaiifas dedicadas al fideicomiso sin

que hayan sido aprobadas,

Fue hasta el 16 de enero de 1925, que se publicé en el Diario Oficial de la"
Federacion, la Ley General de Instituciones de Crédito y Establecimientoé
Bancarios, en ella quedan mencionados los Bancos de F|deicomlsos como'

instituciones de crédito, sin que se elaborara su reglamentacion, onglnando con s

ello, el estudio correspondiente que hiciera la Comision Nacional Bancana o

Como consecuencia de este proceso, el 30 de junio de 1926, sé pub]icé en'el Er

Diario Oficial de la Federaci6n, la Ley de Bancos de Fideicomisos, la cual tuvo' '
una vigencia de 4 meses, ya que fue abrogada por la Ley General de’
Instituciones de Crédito y Establecimientos Bancarios, publicada en el Diario

Oficial de la Federacion, el 16 de noviembre de ese mismo afio. ()

Para los afios de 1925 y 1926, se observa un interés preponderante por regular a
las instituciones de fidecomisos, aprobando los ordenamientos jurfdicos
mencionados, en los cuales podemos distinguir como la aplicacién de dicha
figura, se reserva exclusivamente para la prictica de ciertas instituciones, en este

caso, las de crédito.

9 Cfr, ORTIZ SOLTERO, Sergio Monsemit. E Fideicomiso Mexicano. Ob. Cit. PAgs. 2 y 3,
8 Cfr, Idem,
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Esta Ley de 1926, reproduijo casi la totalidad del articulado de la Ley de Bancos
de Fideicomisos, postula los fundamentos jurfdicos del fideicomiso como
resultado de una frecuente préctica bancaria, y disponfa que las instituciones
bancarias deberian constituirse como sociedades anénimas, previa concesién
otorgada por el gobierno federal, prohibia las operaciones fiduciarias a los
bancos extranjeros que tuvieran sucursales en México, manteniendo
prohibiciones en sustituciones indebidas y la creacion de patrimonios que

quedaran fuera del comercio. 67

Puede observarse, que aproximadamente poco més de 20 arios tuvieron que
transcurrir, para que el fideicomiso se importara y se adaptara a nuestro sistema
jurfdico, distinguiéndose principalmente, por reservar exclusivamente la
realizacion de dicha prictica a las instituciones bancarias mexicanas,
constituidas como sociedades anonimas y que contaran con la concesién
respectiva, otorgada por el gobierno federal, sefialando como prohibiciones la
celebracion de sustituciones de fideicomisarios indebidas y la creacién de
patrimonios que quedaran fuera del comercio, esto ultimo, obedece a que el
legislador, considero las razones por las que el fideicomiso fue prohibido en el

Cédigo Civil de 1870, que para esa época era de influencia romanista.

Posteriormente, la Ley que regul6 el fideicomiso como institucién sustantiva,
fue la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares,
publicada en el Diario Oficial de la Federaci6n el 31 de mayo de 1941, la cual
estuvo vigente hasta e] 14 de enero de 1985, abrogada por la Ley del 18 de julio

de 1990, que actualmente se encuentra vigente, ()

97 Cor. ibidem. Pég. 4.
' Cfr. ACOSTA ROMERO, Miguel y Pablo Roberto Almazén Alaniz. Tratado Teorico Prictico del
Fideicomiso. Ob. Cit. Pigs. 7y 8.
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Tomando en consideracion las notas anteriores, debe distinguirse entre los
ordenamientos juridicos que regulan la actividad fiduciaria y la que regula la
institucion del fideicomiso. La primera es la que hemos comentado, por lo que
hace a la segunda, ésta se encuentra regulada en la Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito (L.G.T.O.C)), publicada en el Diario. Oficial de la
Federacion el 27 de agosto de 1932, que actualmente se encuentra vigente,
regulando al fideicomiso como figura juridica en su Seccién Sexta éap(tulo v,
precisando en que consiste, cuales son sus partes, la forma de cénstituirlo, su
finalidad, su duracion o vigencia, asf como lo relativo a su extincién, por lo que
podemos mencionar a manera de conclusién, que la regulacién del fideicomiso
en la ley cambiaria, fue producto del proceso legislativo que hemos venido
comentando, de la reglamentacién y regulacion de la actividad fiduciaria,

encomendada exclusivamente a las instituciones de crédito o bancarias.

211 ANTECEDENTES LEGISLATIVOS DEL FIDEICOMISO
COMO ACTIVIDAD BANCARIA.

Desde 1925, afio en que se adopt6 en nuestro sistema juridico e} fideicomiso,
fueron reconocidas tnica y exclusivamente como instituciones fiduciarias, a las
instituciones de crédito, circunstancia que permanecié hasta el afio de 1993, en
donde se extiende la posibilidad de intervenir como instituciones fiduciarias a
las Casas de Bolsa, Compaiifas Afianzadoras y de Seguros, circunstancia que
motivo una reforma al articulo 75 fraccion X de la Constitucion, publicada en el
Diario Oficial de la Federacion el 20 de agosto de 1993, ya que en dicho numeral
no se sefialaron a los servicios bancarios, sino los servicios financieros y en lugar

de bancos se usaba la expresion de intermediarios financieros. 9

A Cf, Ibidem. Pag. 61,
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Para efectos del fideicomiso traslativo de dominio de bien inmueble ubicado en
zona restringida del territorio nacional, tema substancial en este trabajo de tess,
podremos decir, que dicha circunstancia no ha influido en la celebraci6n de los
mencionados fideicomisos, ya que no se ha celebrado ningin operacién
fiduciaria de este tipo con dichas instituciones (Casas de Bolsa, Compatifas
Afianzadoras y de Seguros), en virtud de que ellas se encuentran autorizadas
para celebrar fideicomisos en ciertos casos excepcionales, que sus propios

ordenamientos regulan y se los permiten.

2.2 ANTECEDENTES LEGISLATIVOS DEL FIDEICOMISO DE
BIEN INMUEBLE UBICADO EN ZONA RESTRINGIDA DEL
TERRITORIO NACIONAL.

A continuacién nos permitimos realizar el estudio y andlisis del proceso
legislativo que ha sufrido la regulacién del fideicomiso en estudio. Para ello, nos
permitimos transcribir exclusivamente, las disposiciones que se encuentran
relacionadas directamente con la adquisicién por extranjeros de bienes
inmucebles ubicados en zona restringida del territorio nacional, de cada uno de

cllos, para posteriormente hacer los comentarios pertinentes al respecto.

Cabe aclarar que los ordenamientos juridicos que actualmente nos rigen, se
derivan de la necesidad de regular la inversion extranjera en México;
entendiendo por ésta, “... la afluencia de capitales del exterior con objeto de
establecer negocios que permitan a los inversionistas participar en su

administracion y en los beneficios que estos generen”, 0

" BANCO MEXICANO SOMEX, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE. Las Instituciones
Fiduciarias v El Fideicomiso en México, Fomento Cultural de la Organizacién Somex. México, 1992. Pég.
597,
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En este sentido, podemos decir que los primeros ordenamientos no tuvieron la
intencion de regular el fideicomiso de bien inmueble en zona prohibida, sino
que al ser un tema a tratar en la inversion extranjera, se deriv6 de ésta como una
necesidad y elemento para fomentarla, consecuencia de ello, observamos que
actualmente este tipo de fideicomisos se encuentran regulados en la actual Ley

de Inversion Extranjera y su Reglamento.

221 LEY ORGANICA DE LA FRACCION PRIMERA DEL
ARTICULO 27 DE LA CONSTITUCION GENERAL Y SU
REGLAMENTO.

Este cuerpo normativo fue publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 21
de enero de 1926, entro en vigor en esa misma fecha, tuvo una vigencia de 47
afios (1926-1973), y constituye el primer antecedente Iegislativo que tenfa como
propésito normar indirectamente la adqutslclén de bienes mmuebles por
extranjeros en territorio nacional, en vu-tud de que ‘sus dxsposimones se
centrarfan en regular la constitucién de sociedades mexlcanas yla inversion de
capitales extranjeros en México. Estuvo integrada por once articulos, de los que
destacan el 1°, 6° y 8°% por encontrarse relacionadas con esta materia, Por lo que
hace a su Reglamento, fue publicado en el Diario Oficial de la Federacién , el 29
de marzo de 1926, mismo que por disposicion de su articulo segundo
transitorio, entr6 en vigor en esa mismavfyecha. Comprendi6 18 articulos que
regularon la constitucion de sociedades y la adquisicion de bienes inmuebles
ubicados en territorio nacional, relacionando con esta materia el 8° 11° y 12°
principalmente, los cuales nos permitimos transcribir y comentar,

correlacionandolos con los relativos de su Ley.
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Articulo 1. “Ningiin extranjero podrd adquirir el dominio directo sobre tierras y aguas
en una faja de cien kilomeltros a lo largo de las fronteras, y de cincuenta en playas, ni ser

socio de sociedades mexicanas en la misma faja”, 7

El presente articulo, establecfa la prohibicion duecta a todo extranjero de .

adquirir la propiedad o el dominio dlrecto de bnen ‘ mmueble vacados dentro

de dicha zona, haciendo extensiva dic ociedade mexncanas en
cuyos estatutos se inclufa la clausula'de admi

de admitirlos.

De la lectura realizada a la Ley en édmento, se observa que el artfculo 6° preveIa :

una excepeion para que los extranjeros adquieran biene inmuebles en zona-

prohibida sin la necesidad de constituir fidelcormso .

Articulo 6°. “Cuando alguna persona exlran]era fuvlem que adqumr par herencm
derechos cuya adquisicion estuviere prohibida a extrunjeros par In lzy, la Secretaria de
Relaciones Exteriores dard el permiso para que se haga la ad]udxcacwn yse registre la
escritura respectiva. En caso de que alguna persona extranjera tenga que ad]udxcarse en
virtud de derecho preexistente adquirido de buena fe un derecho de los que le estin
prohibidos por ln Ley, la Secretaria de Relaciones Exteriores podrd dar el permiso para
tal adjudicacion.

En ambos casos el permiso se otorgard con la condicidn de transmitir los derechos de que
se trate a persona capacitada conforme a la Ley, dentro de un plazo de cinco afios a
contar de la fecha de la muerte del autor de la herencia, en el primer caso, o de la

adjudicacidn en el segundo”, (72)

" Lev Organica de la Fraccion [ del Aniculo 27 de la Constitucién General, Diario Oficial de la
Federacion. Tomo XXXIV. Nimero 17, México, 21 de enero de 1926, Pag, 273.

0 Ibidem. Pag. 274.
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Esta disposicion, permitio que los extranjeros se adjudicarfan bienes inmuebles
ubicados en territorio nacional en dos supuestos; previo permiso otorgado por
laSRE.:

1. Por herencia; o,

2. Por la existencia de un derecho preexistente adquirido de buena fe.

En ambos casos la adquisicién serfa por cinco afios con-la finalidad de
transmitirlos a persona con capacidad para hacerlo, debiendo correr el término
contado a partir de la muerte del autor de la herencia o de la adjudicacién en

los supuestos respectivos.

Debe distinguirse que la adjudicacién de los bienes inmuebles era directa en ese
entonces, sin la necesidad de celebrar el fideicomiso. En el primer supuesto, la
Ley no hacfa distincién entre sucesiones testamentarias o in testamentarias, ya
que utilizaba el término “herencin”, por lo que consideramos que dicha
disposicion podfa aplicarse en ambos casos, siempre y cuando se observaran los
requisitos de fondo y forma exigidos por la legislacion local del lugar en donde
se encontraran los bienes, o donde se tramitara el juicio sucesorio respectivo. Por
lo que hace al segundo supuesto, creemos que el surgimiento de un derecho
preexistente, se generaba en un juicio mercantil, donde el extranjero o la
sociedad mexicana con participacién extranjera, era parte actora, y el juicio se
encontraba en el momento procesal de la venta judicial, por lo que al no haber
postores en ninguna almoneda publica, se vefan en la necesidad de adjudicarse

los bienes como daci6n en pago.

El articulo 11 del Reglamento, prevefa la posibilidad de ampliar el plazo de 5

aflos para la enajenacién del inmueble, cuando por razones de tipo judicial lo
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impedian al disponer lo siguiente: “En los casos mencionados en el segundo pirrafo
del articulo €. de la Ley, si es importante hacer la enajenacidn dentro del plazo que
dichas disposicion seriala, porque haya, por ejemplo, un juicio sobre nulidad de
leslamento, y que ese fuicio no termine dentro de cinco arios conlndos desde la muerte
del autor de la herencin o en cunlquiera otra situacion andloga en que exista la
imposibilidad de que se trata, y siempre que esta sea inculpable, la Secretaria de
Relaciones Exteriores queda facultadn para prorrogar ese plazo por el término necesario
para que desaparezca la imposibilidad, o

La msma facultad tendrd cuando el propio supuesto se realice qn_Ids casos-a que se

refiere el articulo siguiente”. (73

Resulta l6gico el supuesto previsto en dicho numé;ai, ya quela impugnaci6n de
una disposicién testamentaria no es lejana en juicios de esta naturaleza, sobre
todo por que la duracién de un juicio que resuelva controversias del orden civil,
es imprevista, Debe distinguirse que la ampliacién del término es otorgado por
la S.R.E., en este supuesto y en otros an4logos, siempre y cuando la enajenacion
no se haya celebrado en el término indicado y la omisién de esta, no sea

inculpada a alguien en particular.

Si la enajenacion del inmueble no se realizaba en el término sefialado, la S.R.E.,
se encontraba facultada para solicitar a Ja Procuradurfa General de la Republica
su intervencion, de la siguiente manera: Artfculo 12. “Siempre que sea obligatoria
conforme a este Reglamento y a la Ley a que se refiere, la enajenacion de bienes raices,
concesiones o inlereses o participaciones sociales delerminadas, transcurrido el plazo
seiialado para la enajenacion y la prorroga que determina el articulo 11, sin que el

propietario efectuare la propia enajenacion, la Secretaria de Relaciones Exteriores,

™ Reglamento de la Ley Orgénica de la Fraccién 1. del Articulo 27 de la Constitucién General de la
Republica. Diario Oficial de Ja Federacion. Tomo XXXV. Niumero 27. México. 29 de marzo de 1926. Pag.
609,
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consignard el asunto al Procurador General de ln Republica para que éste proceda a
promaver el juicio respectivo, conforme al Codigo de Procedimientos Federales hasta
oblener el remate de los bienes expresados, remate que deberdn ordenar los tribunales. El
producto, de este, deducidos los gastos del procedimiento, se entregard al extranjero

propietario o quien sus derechos represente, y si rehusase recibirlo, se mandard
depositar”, (749

El procedimiento regulado en la disposicién que antecede, viene siendo una
sancion en contra del extranjero que no cumpli6 con la enajenacién del inmueble
que le fue adjudicado en su momento, ya que se le estaba brindando la
oportunidad y confianza de realizarlo voluntariamente, beneficidndose
directamente de dicha enajenacién. En este sentido, la Ley en su articulo 8°
prevefa ademas como sancién, la declaracion de nulidad de dichos actos, de la

siguiente manera:

Articulo 8°. “Los actos e]eculados y Ios' Z 55 celebrados contra las prohibiciones
conlenidas en esta Ley, serin nulos de plen dereclw La falta de cumplimiento de los
articulos 4°, Y 6°. dard lugar al remate de bienes eh ellos serialados”, 75}

En este supuesto, la Ley y su Reglamento, no establecfan ningin trimite o
procedimiento para que dicha nulidad fuera declarada como “nula de pleno
derecho”, quedando a responsabilidad de los fedatarios, abstenerse de la
realizacion de actos irregulares de tal naturaleza, bajo la pena de perder su

cargo o comision, segtin lo disponfa e] articulo 1o. del Reglamento.

4 Ibidem, P4g. 611.
"% 1 ey Organica de 1a Fraccién [ del Articulo 27 de la Constitucion General. Ob. Cit. Pag, 274,
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Articulo 1° “Los nolarios, jueces receptores, consules mexicanos en el extranjero y
cualesquier otros funcionarios a quienes incumbe, se abstendrdn, bajo la pena de pérdida
de oficio o empleo, de autorizar escrituras u otros instrumentos en que se prelenda
transmitir a un individuo o sociedades extranjeras, el dominio direclo sobre tierras,
aguas y sus accesiones, en una faja de 100 kildmetros a lo largo de las fronteras, y de 50
a lo largo de las costas, o conferir o transmitir a individuos o sociedades extranjeros
cunlquier interés o participacion, como socios en sociedades mexicanas que tengan el
dominio directo sobre tierras, aguas o sus accesiones en la faja de referencia.

Los encargados de los Registros Piiblicos en toda la extension de la Repriblica, deberdn
tambicn abstenerse bajo la pena de pérdida de empleo, de hacer inscripciones de las

escrituras o instrumentos arriba mencionados”, (76)

No sélo la inobservancia de lo dispuesto en el artfculo 6o. de la Ley, seria
sancionado con nulidad y ordenado el remate del inmueble, sino también, los
fedatarios publicos que se prestaran a la realizacién de actos juridicos que
contaran con alguna irregularidad de este tipo, se_harfan ‘acreedores a una
sancion, haciendo extensiva tal obligacion de observar tales dxsposxcxones, alos
empleados de los Registradores Pubhcos dela Propiedad y del Comercio de la

localidad donde se localizara el mmue le,y

cucunstancxa que consideramos

apropiada, sobre todo, para ‘ev1tar que ‘se transgrediera la Ley impunemente,

De Ley y Reglamento en 'cémi to, p‘é&erﬂds distinguir claramente lo siguiente:
1. Estaba prohibida la adquisicién de bienes inmuebles a personas fisicas o
morales extranjeras en la zona prohibida, asf como a sociedades

mexicanas con participacién de socios extranjeras.

" Reglamento de Ia Ley Orgénica de la Fraccion | del Articulo 27 de la Constitucién General de Ia

Republica. Ob. Cit. Pdg. 609.
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2. No previa la Constitucion de fideicomisos.

Para terminar se deduce, que durante los primeros 10 aflos aproximadamente
de vigencia de esta Ley y su Reglamento, no fue celebrado ninguna operacion

bancaria de este tipo.

222 ACUERDO DEL C. PRESIDENTE DE LA REPUBLICA
GENERAL DE DIVISION LAZARO CARDENAS, DE 22 DE
NOVIEMBRE DE 1937.

El Acuerdo del C. Presidente de la Republica, General de Division Lézaro
Cardenas del 22 de noviembre de 1937, resulta ser un primer antecedente de la
utilizacion y aprovechamiento de bienes inmuebles a extranjeros en zona
prohibida. Marfa Luisa Cabral Bowlin, sefiala a este respecto: que con el
presente decreto (sic), se foment6 la aplicacién del fideicomiso, aunque no fue
regulado con mayor precision en ningun otro ordenamiento, pero en algunos
casos se llegaron a autorizar por una duracién de 25 o 30 afios, que era el
méximo permitido, a veces se autorizaban en zonas urbanas y no en las rusticas,
con mayor frecuencia en las costas que en las fronteras, ya que su aplicacion fue

variable y casufstica, @

Debe considerarse, que este Acuerdo tuvo como propésito alentar la inversion
extranjera, y estuvo vigente en forma paralela a la vigencia de la Ley Organica
de la Fraccion [ del articulo 27 de la Constitucién General y su Reglamento,

aungue no fue encontrado ningin antecedente de su aplicacion.

™ Cfr. CABRAL BOWLIN, Maria Luisa. La Soberania v El Fideicomiso de Inmuebles Para Extranjeros
en Baja California Sur, Universidad Auténoma de Baja Califomnia Sur. México. 1998. Pig. 76.
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22,3 ACUERDO DEL C. PRESIDENTE DE LA REPUBLICA
GENERAL MANUEL AVILA CAMACHO, DE 7 DE JULIO DE
1944,

El Decreto que establecla la necesidad transitoria de obtener permiso para
adquirir bienes a extranjeros y sociedades mexicanas que tuvieran socios
extranjeros, promulgado por el Presidente de la Republica Manuel Avila
Camacho, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 7 de julio de 1944,
fue emitido como una medida de emergencia y con un caracter proteccionista,
ya que deben considerarse las circunstancias historicas prevalecientes en esa

época, ocasionadas por la segunda guerra mundial.

Puede apreciarse en sus considerandos, que el Ejecutivo Federal se encontraba
preocupado por la afluencia de capitales pfovénienfés del exterior, debido a las
restricciones originadas por la guerra y que podfan ser empleados para la
adquisicion de bienes inmuebles o empresas agricolas, ganaderas, forestales y
comerciales, por lo que una vez superada la contingencia, se propagaria la fuga
de dichos capitales, originando con ello un descalabro para la economia de la
nacion, debido principalmente por la falta de vinculaciér.\ a los intereses del

pafs. @8

Este Decreto se formaba por diez articulos; sus medidas proteccionistas tenfan
como propdsito alentar la inversion extranjera para aprovecharla en beneficio de
la economfa nacional y al mismo tiempo, regularla para evitar indeseables

consecuencias en el futuro. Debe distinguirse, que los sujetos de derecho, serfan

™™ Cfr. Decreto que estable 1a necesidad transitoria de obtener permiso para adquirir bienes, a extranjeros
y sociedades mexicanas que tengan o tuvicren socios extranjeros. Diario Oficial de 1a Federacién, Tomo
CXLV. Numero 8. México. 7 de julio de 1944, Pags. 2y 3.
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los extranjeros personas fisicas y morales, asi como las sociedades mexicanas
que incluyeron o pudieran incluir en sus estatutos sociales la admisi6n de

extranjeros; de su lectura se observan dos directrices:

1. La regulacién de las sociedades mexicanas con admisién de extranjeros,
es decir, lo concerniente a su constitucion, yreformal de sus estatutos
sociales por cambio de denominaci6n, cliusula y objeto, principalmente;
asi como la adquisicién de bienes inmuebles dentro y fuera de zona
restringida por parte de estas, sin dejar de observar lo sefialado en la Ley
Orgénica de la Fraccién 1 del artfculo 27 de la Constitucién General y su
Reglamento, que ya estudiamos en el inciso anterior. 7

2. La adquisicién de bienes inmuebles por extranjeiqéb,vy de sociedades
mexicanas con participacion extranjera, dentrovy fuera de zona prohibida
del territorio nacional, al igual que la Ley y su,l}ie"glakr"ryi‘ento', pero con la

intencion de enfatizar atin m4s estas restricciones; .

El acto del ejecutivo en comento, vino a precisar la forma de adquisicion de
bienes inmuebles por extranjeros, princip‘almente‘en zona prohibida a través del
fideicomiso, ya que fuera de ella, quedaba claro por la Ley Orgénica de la
fraccion | del artficulo 27 de la Constitucién General y su Reglamento, que se
deberfa de celebrar el convenio de extranjerfa, obtener el permiso
correspondiente de la S.R.E. y protocolizarlo en el instrumento publico en el que
se celebrard la adquisicién. En este sentido, observamos que el articulo 1 del

Decreto en comento asf lo disponfa al sefialar lo siguiente:

Articulo 1. “Durante el tiempo en que permanezca en vigor la suspension de garantias

decretada el 1°, de junio de 1942, los extranjeros y las sociedades mexicanas que tengan o
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puedan lener socios extranjeros solo podrin, mediante permiso que previamente y en
cada caso otorguie la Secrelaria de Relaciones Exteriores:

a).- (sic) Adquirir negociaciones o empresas, o el control sobre ellas, de las ya existentes
en el pais, que se dediquen a cualquier actividad industrial, agricola, ganadera, forestal,
de compraventa, o de explotacion, con cualquier fin de bienes inmuebles nisticos o
urbanos, o de fraccionamiento y urbanizacion de dichos inmuebles;

b).- Adquirir bienes immuebles destinados a alguna de las actividades sefinladas en el
inciso anterior;

c).- Adquirir bienes raices, ya sean urbanos o nisticos, cualquiera que sea la finalidad a
que se dediquen;

d).- Adquirir el dominio de terras y aguas y sus accesiones a que se refiere la fraccion |
del articulo 27 constitucional;

e).- Adquirir concesiones de minas, aguas o combustibles minerales permitidas por ln

legislacion ordinaria.

Para los efectos de este decreto, se asimila a las adquisiciones a que se refieren los incisos
a), b), ¢), y d) (sic ), el arrendamiento por nids de diez afios y los contratos fideicomiso en

que el fideicomisario sea alguna de las personas a que se refiere el primer pdrrafo”, (™)

Del artfculo transcrito, podemos distinguir lo ya mencionado, pero pretendemos

resaltar lo siguiente:

1. Se permitfa a ‘los extranjeros y sociedades mexicanas con socios
extranjeros adquirir bienes inmuebles, con las restricciones sefialadas en

~ la Ley y su Reglamento a través del fideicomiso, por lo dispuesto en el
primer y ultimo pérrafo, en relacién con el inciso d) del articulo en

comento.

™ fbidem. Pag. 3
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2. Los extranjeros o las sociedades mexicanas con participacién extranjera o
constituidas con la posibilidad de adquirirla, podfan destinar los
inmuebles adquiridos en zona prohibida para actividades industriales,
agricolas, ganaderas, forestales, compra y venta o explotacién de
inmuebles risticos o urbanos mediante el fraccionamiento y urbanizacién
de los mismos.

3. La constitucién de estos fideicomisos requierfa permiso previo de la
S.R.E. sin que se mencione en este articulo ni en el resto del Decreto, que
serfa otorgado a instituciones de crédito, ya que la Ley General de
Instituciones de Crédito y Establecimientos Bancarios, del 16 de
noviembre de 1926; que en ese entonces se encontraba vigente, prevefa
que unicamente estas podrfan ser fiduciarias, en virtud de que el

fideicomiso se consider6 exclusivamente una operacién bancaria.

Poco a poco contemplamos la evolucién que ha sufrido la legislacién que regula
los fideicomisos de bienes inmuebles en zona prohibida o restringida del
territorio nacional, la cual tiene su origen en la necesidad de alentar el
crecimiento y proteccion de la economia del pafs, que encuentra en esta
institucién, un elemento para fomentarla, pasando por la negaci6n absoluta, a la
autorizacién de la adquisicién de bienes inmuebles, mediante la figura del

fideicomiso.

A continuacién, resumiremos el resto de Decreto, sefialando sus aspectos mas

relevantes:

Por su parte el articulo 3° atribufa a la S.R.E, la facultad discrecional de negar,
conceder y condicionar los permisos referidos en los articulos 1y 2 del Decreto,

observando lo siguiente:
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2. Los extranjeros o las sociedades mexicanas con participacion extranjera o
constituidas con la posibilidad de adquirirla, podfan destinar los
inmuebles adquiridos en zona prohibida para actividades industriales,
agricolas, ganaderas, forestales, compra y venta o explotacién de
inmuebles nisticos o urbanos mediante el fraccionamiento y urbanizacién
de los mismos,

3. La constitucién de estos fideicomisos requierfa permiso previo de la
S.R.E. sin que se mencione en este articulo ni en el resto del Decreto, que
serfa otorgado a instituciones de crédito, ya que la Ley General de
Instituciones de Crédito y Establecimientos Bancarios, del 16 de
noviembre de 1926; que en ese entonces se encontraba vigente, prevefa
que unicamente estas podrfan ser fiduciarias, en virtud de que el

fideicomiso se considerd exclusivamente una operacién bancaria.

Poco a poco contemplamos la evolucién que ha sufrido la legislacién que regula
los fideicomisos de bienes inmuebles en zona prohibida o restringida del
territorio nacional, la cual tiene su origen en la necesidad de alentar el
crecimiento y proteccion de la economfa del pafs, que encuentra en esta
institucion, un elemento para fomentarla, pasando por la negacién absoluta, a la
autorizacién de la adquisicion de bienes inmuebles, mediante la figura del

fideicomiso.

A continuaci6n, resumiremos el resto de Decreto, sefialando sus aspectos mas

relevantes;

Por su parte el artfculo 3°, atribufa a la S.R.E,, la facultad discrecional de negar,
conceder y condicionar los permisos referidos en los articulos 1 y 2 del Decreto,

observando lo siguiente:
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1. La adquisicion de bienes inmuebles por extranjero dentro y fuera de zona
prohibida:

a. Demostrando que tenfan su principal fuente de negocios. o
inversiones y una residencia suficiente en el pafs, excepto en la
adquisicion por herencia.

b. Que no tenfan impedimento legal, de conformidad con la Ley
relativa a Propiedades y Negocios del Enen'ugo. :

c. Tratdndose de predios nisticos, que la superﬁcie del terreno no
excediera de lo sefialado en el Cédlgo Agrario vigente, en esa
época, para propiedad agricola inafectable y que a juicio de la
S.R.E, no se tratar4 de acaparamientos o adquisicién fraccionada
por varias personas,

d. La observancia de los requisitos aplicables por la legislacion
ordinaria (Ley Organica de la Fraccién I del articulo 27 de la
Constitucién General y su Reglamento).

{I Para sociedades mexicanas con socios extranjeros o que pudieran tenerlos,
regirian los requisitos sefialados en el inciso anterior, excepto el inciso a), en lo

que a las adquisiciones sefialadas en el articulo 1°

111 Los permisos a que se referfan los articulos 1y 2 podfan ser condicionados a
las sociedades mexicanas que tuvieran o pudieran tener socios extranjeros de la

siguiente manera:



TESIS CON
FALLA DS ONIGEN “

Tk T s e 47 TRttt et

a. Que los socios mexicanos tuvieran una
participacién social minima del 51% del capital, verificable en
cualquier momento.

b. ‘ . 7 Que la mayorfa de los socios mexicanos,

fueran administradores de la sociedad.

La S.RE., dispensaba estos GItimos requisitos a las empresas que se establezcan
en el pafs con una nueva explotacién industrial,

El articulo 5, sefialaba como nulos [os actos que se celebraran en contravencion
al Decreto, por lo tanto, no surtfan efectos entre las personas que los celebraban,
y los bienes adquiridos entre ellos, se declararfan propiedad de la nacién, esta
disposicion es parecida a la sefialada en el artfculo 8 de la Ley, en relacién con el
16 de su Reglamento, con la salvedad o difeteﬁcia, de que los bienes objeto del

acto, sean declarados propiedad de la naci6n.

La Procuradurfa General de la Republica (P.GR.) a peticion de la SRE,
demandarfa este hecho ante el Juez de Distrito Competente, conforme al Codigo
Federal de Procedimientos Civiles, reduciendo el plazo a la mitad, ocupando

inmediatamente el bien, conforme a la Ley General de Bienes Nacionales.

Los notarios, jueces y demds funcionarios, no autorizarfan, registrarfan ni
inscribirfan, escrituras o instrumentos publicos que infringieran las
disposiciones del presente Decreto, los que violaran esta disposicién serfan
inhabilitados por un lapso de 2 a 5 afios, y se les impondria una multa hasta por

cinco mil pesos.
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Se estableci6 la pena de tres meses a seis afios de prision y multa hasta de diez
mil pesos, a quién infringiera estas disposiciones y se verificara mediante falsas

declaraciones el ser extranjero o interposita persona.

En opinién de Miguel Acosta Romero y Pablo Roberto Almaz4n Alanz, “a pesar
de estas prohibiciones legaies, hasta 1970 los extranjeros se valieron de diversos
procedimientos para eludir la norma juridica, a través de édquisiciones por
interp6sita persona (presta-nombres), usufructos, clubes, édqﬁisiciones por

sociedades de las llamadas “de doble piso” y otras mAs , '(w) ‘

Consideramos que las disposiciones contenidas en el preséhté Deéreto, vinieron
a aclarar algunas circunstancias que no quedaban claras en la Ley Organica de la
Fraccion 1 del articulo 27 de la Constitucién General y su Reglamento, sobre
todo en la adquisicién de tierras, aguas y sus accesiones por extranjeros o
sociedades mexicanas con participacion social de extranjeros en la citada zona
prohibida, sefialando por segunda vez en este proceso legislativo que hemos
venido analizando, la constitucién de fideicomisos de bienes inmuebles sin
regularlos claramente. Adn siendo una medida proteccionista de la soberanfa
nacional, creemos que el acto del Ejecutivo Federal, abri6 el camino para que en
el futuro se determinaran los principios y criterios que regularfan con mayor
objetividad este tipo de operaciones bancarias. Por ultimo, cabe agregar que el
Decreto no derogé ninguna disposicién de la Ley Organica de la Fraccién I del
Articulo de la Constitucién General y su Reglamento, por lo que estos
continuaron aplicandose normalmente, observando desde luego lo dispuesto en

el dicho Decreto.

1 ACOSTA ROMERO, Miguel y Pablo Roberto Almazin Alaniz. Tratado Teérico Prictico del
Fideicomiso. Ob. Cit. Pdg. 433.
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2.24 ACUERDO DEL C. PRESIDENTE DE LA REPUBLICA LUIS
‘ECHEVERRiA ALVAREZ, DE 30 DE ABRIL DE 1971.

El Acuerdo del C, Presidente de la Republica Luis Echeverrfa Alvarez, que
autorizaba a la Secretara de Relaciones Exteriores para conceder a las
instituciones nacionales de crédito, los permisos para adquirir como fiduciarias
el dominio de bienes inmuebles destinados a la realizacién de actividades
industriales o turfsticas en fronteras y costas, publicado en el Diario Oficial de la
Federacion el 30 de abril de 1971, fue producto de una necesidad nacional de
regular la adquisicion de bienes inmuebles en la zona prohibida, generada por
una serie de practicas dolosas que se venfan realizando en el pafs, debido a la

necesidad econoémica que demandaban inversionistas extranjeros.

Fue producto de un proceso legislativo que inici6 por dicha necesidad, y que
culminé en una politica definida para establecer los limites y las condiciones de
dichos fideicomisos. Se reconoci6 por primera vez el derecho personal de uso y
aprovechamiento que gozan los extranjeros o las sociedades mexicanas con
participacion de extranjeros, de tierras aguas y sus accesiones comprendidas en
la faja de cien kilémetros a lo largo de la frontera y 50 a lo largo de las playas, de
igual forma, es el primer ordenamiento juridico que norma el fideicomiso de
bien inmueble en zona prohibida, como tnica figura juridica reconocida por

nuestro derecho para ese fin,

De la lectura a los nueve parrafos de su considerando, ") podemos distinguir la

necesidad nacional de regular las operaciones fiduciarias celebradas por

1 Cfr, Acuerdo que autoriza a la Secretaria de Relaciones Exteriores para conceder a las instituciones
nacionales_de crédito, los permisos para_adquirir como fiduciarias el dominio de bienes inmuebles
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instituciones de crédito, respecto de bienes inmuebles ubicados en zona
prohibida, destinados para la explotacién de actividades industriales y turfsticas
principalmente, con el propésito de evitar subterfugios, asf como la intervencion
de mexicanos presta-nombres o la simulacion de actos juridicos y contratos que
permitian a extranjeros la adquisicion de bienes inmuebles, mismas que se
realizaban al margen de la Ley, consecuentemente, transgresores de la
Constitucion.

Puede entenderse por subterfugio la realizacién de una inversion que busca la
explotacion del negocio y un beneficio lucrativo, simulando actos legales a fin

de que la 5.R.E., otorgara el permiso respectivo, de la siguiente forma:

1. La adquisicién de un inmueble por interpésita persona fisica o moral con
capacidad para adquirir; el primero mediante el prestanombre; el
segundo, a través de una sociedad mexicana con cldusula de admisién de
extranjeros mediante la cual las participaciones sociales o acciones de la
sociedad fueran al portador y de esa manera el extranjero tendria el
control material de las mismas, control que podia ejercer entregandoselas
a un representante mexicano para que éste, pudiera hacer valer los
derechos inherentes a las mismas, con lo que beneficiaba asf al extranjero,
pues de hecho el propietario de los inmuebles adquiridos por la sociedad,
era el extranjero, ya que el controlaba la empresa.

2. Mediante la constitucion de una sociedad con clausula de exclusion de
extranjeros y la otra con cldusula de admisién de extranjeros, la primera
con capacidad para adquirir bienes inmuebles en zona prohibida y la

segunda, con capacidad para adquirir acciones de la primera,

destinados a la realizacién de actividades industriales o turisticas en fronteras y costas. Diario Oficial de la
Federacion. Tomo CCCV. Nimero 53. México. 30 de abril de 1971. Pags. | y 2.
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3. El altimo, a través del arrendamiento de bienes inmuebles a extranjeros
en forma sucesiva, mediante el cual el arrendador entrega en
arrendamiento el inmueble al extranjero por vigencias de nueve afios y

once meses, renovables por el mismo tiempo. #2)

Este Decreto de 1971, se encontraba integrado por seis articulos, que a

continuacién nos permitiremos transcribir y comentar:

“PRIMERO. Se autoriza a la Secretaria de Relaciones Exteriores, para que en uso de Iq
facultad discrecional que otorga al Estado la fraccién | del Articulo 27 de Ia Cbnsfitucio'ﬁ
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, resuelva en cada caso sobre la conveniencia de
conceder a las instituciones nacionales de crédito los permisos a que se refiere el Articulo
20. de la Ley Orginica de dicha fraccidn, para adquirir como fiduciarias el dominio de
bienes inmuebles destinados a la realizacion de actividades industriales o turisticas que
se encuentren ubicados en la faja de cien kildmetros a lo largo de la frontera del pais, o en
la zonn de cincuenta kilometros a lo largo de las playas del pais, siempre que el objeto de
la adquisicion sea el de permitir exclusivamente la utilizacion y el aprovechamiento de
dichos bienes a los fideicomisarios, sin constituir derechos reales sobre los inmuebles
pudiendo emilir para estos fines, certificados de participacion inmobiliarios, nominativos

y no amortizables”, 183)

De lo anterior, podemos distinguir que la atribucion concedida a la S.RE., para
otorgar los permisos de constitucién de fideicomisos a las instituciones

nacionales de crédito (como BANOBRAS O BANRURAL), fue una disposicién

" Cfr. BANCO MEXICANO SOMEX, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE. Las
Instituciones Fiduciarias v el Fideicomiso En México. Ob. Cit. Pgs. 608-610.
[111] 4

Acuerdo _que autoriza a la Secretarfa de Relaciones Exteriores para conceder a las instituciones
nacionales de crédito, los permisos uirir_como fiduciarias el dominio de bienes_inmuebles

ara
destinados a la realizacion de actividades industriales o turisticas en fronteras y costas. Ob, Cit. PAg. 2.
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con cierta exclusividad para este tipo de instituciones bancarias, considerando

que inicialmente marginé a las instituciones de crédito privadas.

“SEGUNDO. Cuando a juicio de Ia Secretaria de Relaciones Exteriores la naturaleza y
caracleristicas de las operaciones materia del fideicomiso hagan aconsejable - la
intervencion de una institucion de crédito privada, con el cardcter de fiduciario, podrd

aulonizarle la constitucion del fideicomiso con las modalidades que expr te seriale,

siempre que se salvaguarde el interés piiblico”, 84

El articulo segundo, delegaba discrecionalmente a la SR.E. la conveniencia de
otorgarles dichas autorizaciones. Esta circunstancia no impidié que la practica
de las operaciones fiduciarias de bienes inmuebles ubicados en zona prohibida,
realizadas por instituciones de crédito privadas se desalentara, por el contrario,

va que con el tiempo se observé que habxtualment ‘se comenzaron a celebrar

con mayor frecuencia, llegando al grado tal, que actualmente sé préctlca més en

las instituciones de crédito privadas que enlas de caxécter oficial.

“TERCERO. Se crea ln Comision Consultiva“ Inle?secrelan‘al integrada por
representantes de las Secretarias ‘de Relaciones Exteriores, quien la presidird,
Gobernacidn, Hacienda y Crédito Puiblico, Industria y Comercio y del Departamento de
Turismo, que tendrd como funcidn emitir opinidn sobre las solicitudes que le turne la
Secretaria de Relaciones Exteriores para la constitucion de los fideicomisos a los que se
refieren los articulos anteriores, considerando los aspectos econdmicos y sociales que

implique la realizacidn de estas operaciones”, (85)

e} ldcm
a9 Idem
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Dejaba la responsabilidad de determinar la conveniencia e inconveniencia de la
celebracién de las operaciones fiduciarias que tratamos, a un 6rgano colegiado
integrado por representantes de diferentes autoridades federales, que se
denominé Comision Consultiva Intersecretarial, actualmente la Comisién

Nacional de Inversion Extranjera, dependiente de la Secretaria de Economfa,

Es importante resaltar como caracterfstica principal de este tipo de fideicomisos,
que la institucién fiduciaria adquirirfa la propiedad del inmueble para permitir
al extranjero, su uso y aprovechamiento por una t_erhporalidad méxima de 30

afios, sin concederle derechos reales.

“CUARTO. En los fideicomisos a que este Acuefiio se.refiere, la inslitucion fiduciaria
conservard siempre la propiedad de los inmuebles;vte‘ndtfd Iri’}'hatlthd de arrendar dichos
inmucbles por plazos no superiores a diez afios; la :dﬁracio’ﬂ del fideicomiso en ningiin

caso excederd de treinta afios; a la extincidn del mismo la institucion fiduciaria solo

podrd transmitir la propiedad de los i bles a pér#a‘nas que_conforme a las leyes
vigentes estén capacitadas para adquirirla y se reservard el Gobierno Federal la Jacultad

de verificar en cualquier tiempo el cumplimiento de los fines del fideicomiso®. 64

En este decreto, se van fijando las caracteristicas y criterios que van normando la
constitucion y existencia de este tipo de fideicomisos, precisando el tipo de
derechos concedidos a los extranjeros respecto de los bienes que adquieren; el
fin que persigue su constitucién; el uso autorizado que debe otorgarse a los
inmuebles fideicomitidos, asf como el criterio que limita su vigencia por 30 afios

y lo procedente en caso de extincién del fideicomiso.

9 | dem.
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“QUINTO. Los certificados de participacion inmobiliarios que lleguen a emitirse con
base en el fideicomiso, representarin para el beneficiarlo exclusivamente los derechos
consignados en los incisos a) y e) (sic) del Articulo 228-a y en el Articulo 228-¢ de la Ley
de Titulos y Operaciones de Crédito, sin que olorguen a los titulares ninguna parte
alicuota de los derechos de propiedad sobre los inmuebles fideicomitidos; deberdn ser
nominativos y no amortizables y constituirin el derecho de aprovechamiento del
inmucble destinado fundamentalmente para establecimientos industriales o turisticos, el
derecho a los produclos liquidos que de dicho inmueble obtenga el fiduciario en los
términos del acta de emision y el derecho al producto neto que resulte de la venta que

haga la institucion fiduciaria a la persona legalmente capacilada para adquirir el
inmueble fideicomitido”. 47

En este supuesto, se contemplaba la expedicion de un ttulo de crédito,
denominado certificado de participacién inmobiliaria, el cual era utilizado en
aquellos fideicomisos maestros que prevefan una pluralidad de fideicomisarios,
para expedirlos conforme se fuera enajenando parcialmente la materia del
fideicomiso, el cual se caracterizaba por representar una parte alfcuota del

derecho personal que en el se consignaba,

“SEXTO. No se requerird el permiso de la Secretaria de Gobernacion, a que se refieren el
articulo 71 de la Ley General de Poblacion y el 14 fraccion VI, de su Reglamento, para
In adquisicién por extranjeros de- los derechos derivados del fideicomiso, en virtud de que
no constituyen derechos reales”. (69

Como se coment6 en su oportunidad, el tipo de derechos adquiridos por los

fideicomisarios en los fideicomisos en general y en este en particular, son

D fdem,
™ e
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derechos personales, por lo que se encuentran en el supuesto previsto por el

articulo 71 de la Ley General de Poblacion de ese entonces, consecuentemente,

no se encontraban obligados a solicitar la autorizacion por parte de la Secretarfa
de Gobernacion.

Dicho Decreto, vino a revolucionar las pricticas fiduciarias, ya que foment6
enormemente la celebracion de este tipo fideicomisos con fines industriales y
turisticos principalmente, debido al establecimiento de parques industriales,
fomentados por el establecimiento de las maquiladoras y por la creacién de
centros o desarrollos turisticos en todo el pafs; en este ultimo caso,
aprovechando correctamente el gobierno mexicano, la belleza y riqueza de
nuestros litorales. A partir de este instrumento, comienza a dotarse de
infraestructura turistica varias localidades del pafs, tales como los Cabos en Baja

California Sur o Canctin, en Quintana Roo, por citar algunos.

El establecimiento de industrias maquiladoras en la frontera norte, demandé
cada vez mis la constitucién de fideicomisos con fines industriales. Cabe
agregar que en el sector agrlﬁola y forestal, el fideicomiso no tuvo este mismo
auge, considerando la forma en que se encontraba regulada la propiedad
privada y la tenencia de la tierra por el articulo 27 Constitucional y por la
legislacion de la materia. De cualquier forma, podemos decir que a partir de este
momento, hubo una transformacion en la regulacién de la inversion extranjera,
penetrando en estos sectores de la economia nacional, aumentando por ello la
necesidad legislativa de regular con mayor precision la adquisicién de bienes

inmuebles por extranjeros ubicados en zona prohibida.

s
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225 LA LEY PARA PROMOVER LA INVERSION MEXICANA Y
REGULAR LA INVERSION EXTRANJERA, DEL 19 DE MARZO
DE 1973 Y SU REGLAMENTO.

La Ley Para Promover la Inversion Mexicana y Regular la Inversién Extranjera,
fue publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 9 de marzo de 1973, entr6
en vigor a los 60 dias siguientes a su publicacién , o sea, el 8 de mayo de ese
mismo afio de conformidad con su artfculo Primero Transitorio y estuvo vigente
hasta el 27 de diciembre de 1993, fecha en la cual fue abrogada por la actual Ley‘

de Inversioén Extranjera.

En opinion de Miguel Acosta Romero y Pablo Almazan Alanfz, la nueva Ley, “...
establecio los conceptos y caracteristicas, actividades, proporciones y lfmites que
guardaria dicha inversién en nuestro pafs; nuevamente previniendo como tinico
instrumento o medio legal viable y seguro para que un extranjero invirtiera con

plena confianza y seguridad en la “Zona Prohibida”, al fideicomiso”. #9

Es evidente que la opinién de dichos autores, se manifest6 conforme con la Ley
en comento, como un instrumento que propiciara y alentara la inversion
extranjera en este rubro, sobre todo principalmente, porque concedfa a los
inversionistas extranjeros certeza y seguridad juridica en la adquisicion de

bienes inmuebles por la mencionada vfa del fidecomiso.

El Capitulo IV que comprendié del artfculo 18 al 21, titulado “Del Fideicomiso

en Fronteras y Litorales”, retoma la idea principal del Decreto del Presidente

% ACOSTA ROMERO, Miguel y Pablo Roberto Almazin Alaniz. Tratado Tadrico Prictico del
Fideicomiso en México. Ob, Cit. Pag. 435.
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Luis Echeverrfa Alvarez de 1971; incluso la expedicién de la esta Ley, fue
también expedida dentro de su mandato y establece lo siguiente:

ARTICULO 18. “En los términos de Ia fraccion 1 del articulo 27 de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos y de su Ley Orginica, se faculta a la
Secretaria de Relaciones Exteriores para que autorice en cada caso la conveniencia de
conceder a las instituciones de crédilo, permiso para adquirir como fiduciarias el dominio
de bienes inmuebles destinados a la realizacidn de actividades industriales y turisticas en
la faja de 100 kilometros a lo largo de las fronteras en ln zona de 50 kilémetros a lo largo
de las playas del pais, siempre que el objeto de Ia adquisicicn sea el permitir la utilizacidn
y el aprovechamiento de dichos bienes a los fideicomisarios, sin constituir derechos reales
sobre ellos, pudiendo emitir para estos fines cerlificados de participacion, nominativos y
no amortizables”. 9

Es evidente, que la redacci6n del articulo en comento, es casi una transcripcion
del artfculo primero del Acuerdo de Luis Echeverria de 1971, en el que se
autorizaba a la S.RE. para otorgar los permisos de fideicomisos a las
instituciones de crédito en general, a fin de que los extranjeros fideicomisarios
adquirieran derechos personales de uso y aprovechamiento de bienes inmuebles
ubicados en zona prohibida del territorio nacional y en algunos casos, expedir
certificados de participacién inmobiliaria, nominativos y no amortizables, es
decir, un titulo de crédito en el que se consignaba el nombre del titular de los

derechos fideicomisarios, respecto de una parte del patrimonio fideicomitido.

ARTICULO 19. “La Secretaria de Relaciones Exteriores resolverd sobre la constitucion
de los fideicomisos a que se refiere el articulo anterior, considerando los aspectos

econdmicos y socinles que implique la realizacion de estas operaciones. La comision

" Ley Para Promover la Inversién Mexicana y Regular La Inversidn Extranjera. Diario Oficial de la
Federacion. Tomo CCCXVI!. Niumero 7. México. 9 de marzo de 1973, Pég. 7,
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Nacional de Inversiones Extranjeras fijard los criterios y procedimientos conforme a los

cuales se resolverdn estas solicitudes”. 9V

Es logico pensar, que la celebracion de dichos fideicomisos deberfa producir un
beneficio econdmico para la nacién, la verdad es que si,nobfuéra» pb; la-
celebracién de estas operaciones, muchos lugares del pais no ‘huBiéran’ :
alcanzado su desarrollo econdmico como el que ahora tienen y la actividad
turistica, no seria una actividad generadora de divisas, Por lo que se refiere a la
Comisién Nacional de Inversién Extranjera, existen pocos antecedentes de ‘que'

se hubiera reunido para fijar normas y criterios en materia de fidecomisos.

ARTICULO 20. “La duracion de los fideicomisos a que este Capitulo se refiere, en
ningiin caso excederd de 30 aios. La institucion fiduciaria conservard siempre la
propiedad de los inmuebles; lendrd la facultad de arrendarlos por plazos no superiores a
10 iios, y a la extincion del fideicomiso podrd transmitir la propiedad a persona
legalmente capacitada para adquirirla.

El Gobierno Federal se reserva la facultad de verificar en cualquier tempo el

cumplintiento de los fines del fidecomiso”, (2

Dicha disposicién obligé a que en las condiciones de los permisos otorgados por
la S.R.E, se incluyera la duracién del fideicomiso a 30 afios, y la prohibicién de
celebrar arrendamiento de estos bienes por vigencias mayores a los 10 afios.
Creemos que esta tltima circunstancia, obedeci6 a que se pretendi6 evitar la

practica de subterfugios de esta categorfa.

1 1 dem.
3 bidern. Phg. 7y 8.
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ARTICULO 21, “Los certificados de participacion inmobiliarios que se emitan con base
en el fideicomiso, tendrdn las siguientes caracteristicas:

a). (sic) Representardn para el beneficio exclusivamente los derechos consignados en los
incisos a) y c) del articulo 228-a y en el articulo 228 de la Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito, sin que les otorguen derecho a ninguna parte alicuota en los
derechos de propiedad sobre los inmuebles fideicomitidos.

b). Deberdn ser nominativos y no amortizables, y

c). Constituirdn el derecho de aprovechamiento del inmueble y a los productos liquidos
que de dicho inmueble obtenga el fiduciario, en los términos del acto de emisidn, asi como
el derecho al producto neto que resulle de la venta que haga la institucion fiduciariaa la

persona legalmente capacitada para adquirir el inmueble fideicomitido”. ¢

El articulo de referencia, precisa las caracteristica de los certificados de
participacion inmobiliaria como titulos de crédito, regulados en la L.G.T.O.C. En
la practica fueron poco usados, sustituyéndolos por documentos denominados
“certificados de derechos fideicomisarios”, que resultaron ser documentos privados
expedidos por la instituciones de crédito, sin alcanzar la categorfa de titulos de

crédito, concediendo en estos, derechos personales de fideicomisario.

ARTICULO 22. “En los términos del presente capitulo no se requerird permiso de la
Secrelaria de Gobernacidn para la adquisicin por extranjeros de los derechos derivados
del fideicomiso”, (4

En el inciso anterior, se hizo un comentario a este respecto, por lo que

nuevamente sefialaremos, que dicha autorizacion no se requeria, en virtud de

O (e,
O lem,
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que los fideicomisarios no adquieren los derechos reales de los inmuebles

fideicomitidos, ya que son de caracter personal.

Por otra parte, el Reglamento de la Ley Para Promover la Inversién Mexicana y
Regular la Inversion Extranjera, fue publicado en el Diario Oficial de la
Federacion 16 afios después aproximadamente, es decir, el 16 de mayo de 1989 y
entré en vigor al dia siguiente de su publicacién (el 17 de mayo de 1989);
durante todo este periodo que comprende del 8 de mayo de 1973 al 17 de mayo
de 1989, la Ley en comento, se aplic6 conjuntamente con el Reglamento de la
Ley Organica de la Fraccién I del Articulo 27 de la Constitucién General, en todo
aquello que no fueran opuestas. Ignoramos las razones por las que dicha
situacion se origin6, lo cierto es que esta circunstancia generé descontrol en la
aplicacion de los ordenamientos en comento, sobre todo, en la expedicién y
vigencia de los fideicomisos, ya que fueron incongruentes en algunas
disposiciones, ademas de que muchos supuestos que prevefa el Reglamento
aludido, para ese entonces ya no eran aplicables; como es el caso del articulo 11
del Reglamento de la Ley Organica de la Fraccién 1 del Artfculo 27 de la
Constitucion General de la Republica, que prevefa que la S.R.E,, estaba facultada
para ampliar el plazo de 5 afios, cuando existfa alguna imposibilidad para
enajenar el inmueble adjudicado directamente a un extranjero, por herencia o
por la existencia de un derecho preexistente, supuesto que en la Ley para
Promover la Inversion Mexicana y Regular la Inversién Extranjera, no se

contemplaba.

Este Reglamento se dividi6 en nueve Titulos, incluyendo la regulacién de
inmuebles en el Capitulo 1, del Titulo Il correspondiente a la inversi6n
extranjera; se relacionaba con la Ley que reglamentaba la materia del articulo 16

al 22 en los siguientes términos:
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ARTICULO 16. “Se requerird el permiso de ln Secretaria de Relaciones Exteriores sdlo

para constituir los fideicomisos a que se refiere el articulo 18 de la Ley y el tercer pdrrafo
del articulo 36™, 99

Sentimos que la redaccion de este articulo es repetitiva respecto al artfculo 18 de
la Ley, ya que solo sefialaba que se requeria permiso de la S.RE., para la
constitucién de los fidecomisos traslativos de dominio de bien inmueble por
extranjero ubicado en zona prohibida del territorio nacional, por lo que no

haremos mayores comentarios al respecto.

ARTICULO 17. “La Secretaria de Relaciones Exteriores otorgard el permiso referido en

el articulo anterior de conformidad con los criterios que seguidamente se sevialan:

L Cuando los fideicomisarios sean inversionistas extranjeros.
a) (sic) Los bienes inmuebles fideicomitidos deberdn destinarse
exclusivamente a:

i) La realizacidn de las actividades turisticas a que se refiere el articulo 19;

ii) La realizacion de actividades industriales, cuando estas se realicen

[} And,

te por las soci a que se refieren los articulos 5y 6, 0

iii) La realizacion de actividades industriales, siempre que se acredite que las
sociedades de que se trate abran y operen nuevos establecimientos
industriales o relocalicen éstos, de conformidad con el articulo 28, y

b) Se acredite que las sociedades estdn debidamente inscritas en la Seccidn

Segunda del Registro,

Como podemos observar, el artfculo 17 prevefa que los principios que la S.R.E.

aplicarfa para la expedici6n de los fideicomisos eran los siguientes:

%% Reglamento de la Ley Para Promover la Inversién Mexicana y Regular la Inversién Extranjera, Tomo

CDXXVIIL Nimero 11. ;6 de mayo de 1989. Pég, 16.
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Como podemos observar, el articulo 17 prevefa que los principios que la SRE,

aplicarfa para la expedicion de los fideicomisos eran los siguientes:
L Que los fideicomisarios fueran inversionistas extranjeros: .

a. Que los inmuebles fideicomitidos fueran destinados a la realizacion de
actividades turisticas, industriales cuando fueran realizadas - por
sociedades con admisidn de extranjeros a que se reflere el articulo 5 y 6,
en las actividades y porcentajes determinados por ellos y con fines
industriales cuando las sociedades  abrian  u  operarian . nuevos
establecimientos de conformidad con el articulo 28.

Esta disposicién, comenzaba por hacer una dlstmcwn del destino concedido a
los inmuebles fideicomitidos en turfsticos e industnales, otorgados por los
fideicomisarios extranjeros y por cxertas;socnedades mexicanas con cldusula de

admisién de extranjeros.

b. Que se acredilara que dichas sociedades se encontraban debidamente
inscritas en la seccidn segunda del Registro,

Este era un rquBito normal y comun en toda persona moral, por lo que no

hacemos mayor comentario al respecto.

: I, Cuando los fideicomisarios sean sociedades que no tengan prevista en sus

“estatutos sociales la “cldusula de exclusion de extranjeros”, siempre que se
acredite, en su caso, que las sociedades estdn debidamente inscritas en la
Seccion Segunda del Registro,
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Regularmente las seccion segunda del Registro, era aquella
secci6n en la que se inscribfan las personas morales, sobre todo, aquellas que
contaran en sus estatutos sociales con clausula de admisi6én de extranjeros; tal

vez nos explicamos esta circunstancia, para que el Estado ejerciera mayor

control sobre ellas.

Il Cuando se trale de predios nisticos, siempre que:
a) La superficie no exceda de veinte hectirens, o

b) Si la superficie excede de veinte hectdreas, existe resolucion favorable de

la Comisidn.

Cuando se trataba’ de’ predios rdsticos y la superficie no
excedfa de 20 hectireas, el permiso‘cbn»-espondiente para la constitucién del
fideicomiso se otorgaba sin la necesidad de algiin requisito adicional, pero si
este excedfa de 20 hectéreas, se debi6 contar con la resolucion favorable de la

Comisién,

En los casos en que las solicitudes de permisos que les sean sometidas a la Secretaria de
Relaciones Exleriores no se ajusten a los criterios sefialados, los permisos
correspondientes deberdn expedirse de conformidad con las resoluciones especificas que
emita la Comisidn,

En su penultimo pérrafo, sefialaba que las solicitudes que recibfa la SR.E. y que
no se ajustaran a los criterios predeterminados, las atenderia de acuerdo a las

resoluciones que determinaria la Comisi6n.

Esta fraccién, es un preambulo de los actuales criterios que se aplican en la
S.RE., para el otorgamiento de permisos de fideicomisos con superficies

mayores a los 2,000 metros cuadrados, Cabe agregar, que se facultaba
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discrecionalmente a la Comision Nacional de Inversion Extranjera, para que
fijara las normas y criterios aplicables en estos casos, sin que se pudieran
encontrar antecedentes de estos, contando tGnicamente con el testimonio de
gestores que tramitan permisos desde esa época, manifestando este ultimo que:
“cuando la Secretarfa de Relaciones Exteriores, ponfa a consideracién de la
Comision la autorizacién de permisos de fideicomisos, cuyos inmuebles
excedian de las 20 hectareas, dichas dispensas llegaron a tardar hasta un afio
para ser concedidas, solicitando una infinidad de requisitos que no estaban

precisados por la Ley, por lo que se consideraba un abuso de dicho 6rgano

colegiado”. %)

Para el otorgamiento de permisos relnﬁbos a ﬁdéicomiébs' para-la_realizacidn de
actividades residenciales y, turisticas con fines resndenaa!es, mcIuyendo condominiales,

que se ubiquen en ln peninsula de Baja Caleorma ln ‘na restnngzda de lns fronteras

del pais, la Secretaria de Relaciones Exlerxores re 'Ive i de acuerdo con los criterios

legales correspondientes”, 97

Por ultimo, establecfa que los fideicomisos con fines residenciales y turfsticos,
incluyendo los condominiales que se ubicaran en la pen{nsula de Baja California
y en las zonas fronterizas, serfan resueltos por la SRE, de acuerdo a los

criterios legales correspondientes.

Es menester sefialar que la peninsula de Baja California, siempre ha sido una

region del pais que a preocupado a diversos personajes del medio politico, por

) Platica ida con el Licenciado Hugo Adalb Rojas Salcedo, Gestor externo de diferentes
msumuoncs de crédito. México, D.F. mayo de 1998.
Reglamento de la Ley Para Promover la Inversién Mexicana y Regular la Inversién Extraniera. Ob.

Cit. Pigs. 16y 17.
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cuestiones de soberanfa nacional, sobre todo por la pretension estadounidense

de ampliar su territorio hasta esta region geografica del pafs,

ARTICULO 18, “Para efectos de lo dispuesto en el articulo 18 de la Ley, se entenderd
por:

L Utilizacion de los bienes inmuebles fideicomitidos: el uso o goce que hagan los
[ideicomisarios directa o personalmente - de. los bienes inmuebles
fideicomitidos.

1. Aprovechamiento de los bienes inmuebles fideicomitidos. La obtencidn por los
fideicomisarios de los frutos, productos o, en general, cualesquiera
rendimientos que resulten de la explotacion lucrativa que realicen,
directamente o por medio de las instituciones fiduciarias, de los bienes
inmuebles fideicomitidos”. 9

Las dos fracciones del articulo de referencia, definfan en que consistia la
utilizacién de los inmuebles fideicomitidos; como uso y goce que los
fideicomisarios hacfa de los inmuebles; y por aprovechamiento, la obtencién de

frutos, productos o cualquier rendimiento que pudiera gozar el fideicomisario.

Esta disposicion, resulta ser el fundamento legal para que los extranjeros
fideicomisarios, dispongan libremente de los inmuebles fideicomitidos, estando
en la posibilidad de obtener un rendimiento sin que infrinjan alguna
disposicién, pero es también la causa de inconformidad por parte de varios
sectores de la poblacibn mexicana, que ven con desconfianza estas
circunstancias, considerandola transgresora de la fraccién 1, del articulo 27

Constitucional.

™ [dem.
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ARTICULO 19. “Parn efectos de los dispuesto en el articulo 18 de ln Ley, se consideran

entre actividades industriales y turisticas, las de construccion por cuenta propia, venta,

alquiler, establecimiento, explotacion y operacion de:

a

b)

=

¢
d

= o

e)

o]
=

(sic) Parquies y fraccionamientos industriales, hoteleros y residenciales;

Hoteles, moteles, albergues y demds establecimientos de hospedaje, asi como
campamentos y paradores de casas rodantes;

Almacenes, bodegas y naves industrinles;

Casns-habitacidn y edificios para vivienda de trabajadores empleados de empresas
industriales y turisticas;

Centros comerciales a que se refieren las disposiciones administrativas que
establezcan un régimen especial para su operacion;

Centros de investigacion;

Desarrollos o complejos turisticos;

Marinas turisticas;

Muelles y las instalaciones industrinles, turisticas y comerciales establecidas en
eslos; y ‘

Establecimientos para restaurantes, cafeterias, bares y comercios en general”, ¢

Esta disposicién, enumeraba una serie de actividades economicas con las que se

pretendfa describir que se entenderfa por actividades turfsticas e industriales,

por lo que basta la s6lo lectura de ellas, para aplicarlas a los casos concretos.

ARTICULO 20. “Cuando lermine la duracion o se extingan los fideicomisos que se

Tubieren constituido con arreglo a los articulos 18 y 19 de la Ley, la Secretaria de

Relaciones Exteriores expedird, con base en dichos numerales, los permisos que se

soliciten para la celebracion de fideicomisos nuevos respecto de los mismos bienes

inmuebles ubicados en la zona restringida, si se satisfacen los siguientes requisitos:

0 [dem,
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. Que en los fideicomisos por celebrar figuren como fideicomisarios los
inversionistas extranjeros que sean a su vez fideicomisarios en los
fideicomisos por extinguirse o cuya extincidn este por lerminar,

Il. Que en los fideicomisos por celebrar se pacten en los mismos términos y
condiciones con que se celebraron los fidecomisos por extinguirse o cuya
duracidn estd por lerminar, respecto de los fines del fideicomiso, destino de
los bienes inmuebles y caracteristicas de éstos.

Il Que se soliciten los penmisos respectivos en el lapso comprendido entre los
trescientos setenla y los ciento ochenta y un dias anteriores a la terminacion
de la duracion de los fideicomisos correspondientes.

IV, Se observen las disposiciones de la Ley, de este Reglamento y de las
Resoluciones Generales.

Las instituciones de crédito, como fiduciarias, podrdn conservar la propiedad fiduciaria
de los bienes inmuebles, si los nuevos fideicomisos son formalmente convenidos antes de

la extincion de los fideicomisos anteriores”. 109

La presente disposicién, tenfa como prop6sito prolongar la duracién de un
inmueble fideicomitido, mediante la celebracién de varios actos, como los

siguientes:

1. Que en los fideicomisos por celebrar figurara como fideicomisario los
inversionistas extranjeros que fueran a su vez fideicomisarios en los

fideicomisos por extinguirse o cuya duracién estarfa por terminar.

Este supuesto, genero la posibilidad de realizar cualquier acto relacionado con el

fideicomiso, con la tnica finalidad de prolongar el tiempo de duracion del

00 1dem,
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mismo, por lo que se considera que era un subterfugio para ganar tiempo y

tener mayor duracion de la posesién de los bienes fideicomitidos.

2. Que en los fideicomisos a celebrarse se pactaran en las mismos términos y
condiciones de los fideicomisos por extinguirse y cuya duracion estarfa por

terminar,

Generalmente las condiciones de los fideicomisos son las mismas, por lo que

dificilmente se encontrarfa alguna variante en este supuesto.

3. Que se solicitaran los permisos dentro de los 360 y 180 dfas anteriores a

terminaci6n del fideicomiso.

Este inciso es un mero requisito dg:fdnna ue. debi‘() cumplir para solicitar la
ampliacion de los fideconﬁso;s, péfb el lb'h'eéhq_de no observarlo, provocaba

que la S.R.E, negaré dicha édtﬁrizéiié

ARTICULO 21. “La Secretaria de Relaciones Exteriores expedird permiso para la
constitucion de fideicomisos, que impliguen la transmision de la propiedad fiduciaria de
un mismo bien inmueble, los que podrin tener una duracion de hasta treinta arios,
siempre que los fideicomisarios en el fideicomiso-vendedor y en el fideicomiso-comprador

sean distintos”. (100

La anterior disposicion, generé un aumento de operaciones en el mercado
inmobiliario, ya que provoc6 que un inmueble fuera fideicomitido por varias
ocasiones en poco tiempo, creando derrama econémica en todos los aspectos,

sobre todo en cuestiones fiscales, por lo que se consideraba acertada.

don Idem
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ARTICULO 22. "El Instituto Nacional de Estadistica, Geografin e Informitica
determinard geogrificamente la zona restringida mediante cartografias que la delimiten,
En caso de duda sobre si un bien inmueble queda ubicado dentro o fuera dé la
zona restringida, serd el Instituto Nacional de Estadistica, Geograffa ‘e -

Informatica el que resuelva”, 102}

Por ultimo, como se observara el articulo 22 facultaba al lnshtuto Naclonal de'_r :
Geografia, Estadistica e Informética (INEGI), para que detemﬁn ra Ia zona'
prohibida, y prevefa en el caso de duda sobre si un lnmueb]e se locallzaba
dentro o fuera de zona para que este instituto lo determme. En su oportunldad
se comento que la delimitacion de la zona prohlbxda requiere de un andlisis
técnico, que en este caso lo tiene reservado y se faculta al Instituto Nacional de

Geografia , Estadistica e Informética, para que lo determine,

La Ley para Promover la Inversién Mexicana y Regu]ar la Inversion Extranjera y
su Reglamento, se aplicaron conjuntamente‘ del 17 de mayo de 1989 al 28 de
diciembre de 1993, fecha en que fue abrogada por la actual Ley de Inversién
Extranjera.

Podemos observar en este pioceso legislativo, como la Ley fue reformandose
paulatinamente, paré fomentar e impulsar cada vez més la captacién de
inversion extranjera, vfa sociedades mercantiles y fideicomisos, congruente con
la actual politica econémica, no obstante esta situacién, ha provocado opiniones
encontradas entre los que se oponen a dicha politica, considerando que el

fidecomiso es transgresor y violador de la Constitucién.

[1l2]] Idem.
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Durante el presente capitulo, realizaremos un analisis jurfdico del Fideicomiso
traslativo de dominio de bien inmueble ubicado en zona restringida del
territorio nacional, para explicar en que consiste la realizacién de dicha figura
juridica, mencionar los requisitos para su constitucién, las partes que lo
integran, su finalidad, su duracién y extincion, asf como explicar el papel que
juega la Secretarfa de Relaciones Exteriores y la Comisién Nacional de
Inversiones Extranjeras en esta materia, explicando brevemente los aciertos y

desaciertos de la normatividad vigente.

3.1 EL FIDEICOMISO DE BIEN INMUEBLE UBICADO EN
ZONA RESTRINGIDA,

Por disposicién de la Fraccion I del articulo 27 de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos, los extranjeros personas ffsicas o morales, se
encuentran impedidos para adquirir el dominio directo o el derecho real de
propiedad, de bienes inmuebles que se encuentren ubicados en una faja de 100
kilémetros a los largo de las fronteras y de 50 a los largo de las playas, no
obstante esta restriccién, la Ley de Inversion Extranjera y su Reglamento,
permiten la adquisicién de derechos personales de uso y aprovechamiento,
mediante la constitucion de fideicomisos traslativos de dominio de bien

inmueble ubicado en zona prohibida o restringida del territorio nacional.
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Considerando lo anterior, podriamos definir al fideicomiso de bien inmueble
ubicado en zona restringida o prohibida del territorio nacional, como un
contrato mercantil, por medio del cual un individuo llamado fideicomitente,
transmite la propiedad de un bien inmueble ubicado en zona restringida, a una
institucion de crédito que actuard como fiduciaria, para que est, permita su
utilizacion y el aprovechamiento por un tiempo maximo de 50 afios a un tercero

llamado fideicomisario.

Miguel Acosta Romero y Pab]o Roberto Almaz{m Alanfz, lo explican de la
siguiente manera. “.. mediante este hpo de ﬁdeicomxso, el mexicano propietario
de la tierra, lo afecta y transmite al ﬂduciano en forma irrevocable con el fin
principal de que este ulhmo conserve la htu]arldad del predio fideicomitido,
permitiendo su uso y aprovechamvxe,n‘to 9 »namona]es o extranjeros, pero sin

otorgarles ningtin derecho real de éroéiédéd sobre los inmuebles”, (103}

Este concepto, precisa que la opéraciéh fiduciaria tiene como objeto o fin la
transmision de la propiedad é una institucién fiduciaria para que esta permita
su uso y aprovechamiento a las personas que se encuentran impedidas por la
Ley, para adquirir derechos reales sobre estos, dichos sujetos son: sociedades
mexicanas con cldusula de admisién de extranjeros y personas fisicas o morales

extranjeras.

Para Sergio Monserrit Ortiz Soltero, es “...la tinica alternativa jurfdica que tienen
los extranjeros para formalizar las operaciones de compraventa que celebren
sobre los bienes inmuebles que se encuentran en la zona restringida, no nos

debe llevar a suponer que los extranjeros puedan adquirir directamente, ya que

9% ACOSTA ROMERO, Miguel y Pablo Roberto Almazén Alaniz. Tratado Tebrico Préctico del
Fideicomiso. Ob, Cit. P4g. 432,



TRSIS CON
| FALLA DE ORIGEN

96

el extranjero de que se trate, es una de las partes de la relacién contractual de
compraventa donde hay una cosa, en este caso el bien inmueble, y un precio
cierto y determinado y es ¢l quién eroga el monto de la contraprestacién o
precio del bien, conservando frente a la fiduciaria un derecho fideicomisario que
se perfecciona en la facultad que tiene de instruir a ésta, para que disponga del

inmueble en la forma que mejor convenga al fideicomisario extranjero”, (104

Generalmente el fideicomiso de inmueble en zona prohibida o restringida, surge
de la pretension de adquirir inmuebles por parte de una persona incapacitada
legalmente para hacerlo. En términos del articulo 11 Fraccién I y II, de la Ley de

Inversion Extranjera, dichas personas son:

1. Sociedades mexicanas con cldusula de admisién de extranjeros que
destinan el inmueble a un uso residencial.

2. Extranjeros personas ffsicas o morales.

La importancia que tiene este fideicomiso para el pafs, obedece a que el nimero
de personas que han adquirido inmuebles por esta via, desde principios de la
década de los setentas han aumentado considerablemente. El foco de atraccién
lo constituye la belleza y riqueza de nuestros litorales principalmente,
propiciando que la mayorfade los fideicomisos se encuentren asociados a las
actividades turisticas.

Consideramos importante mencionar, que el fideicomiso de bien inmueble en
zona prohibida, ha experimentado un proceso evolutivo que se podrfa

caracterizar en tres etapas:

W ORTIZ SOLTERQ, Sergio Monserrit. Ef fideicomiso Mexicano, Ob. Cit. Pag. 201.
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La primera etapa comprende del afio de 1926 a 1970, aproximadamente, en

donde la adquisicion de bienes inmuebles por extranjeros en zona
prohibida, se encontraba totalmente restringida, propiciando la simulacién
de actos o subterfugios para obtener el uso y aprovechamiento de los
inmuebles, actuando totalmente al margen de la Ley. Cabe agregar, que la
adquisicién de bienes en zona restringida a través del fideicomiso, fue
considerada en los Decretos de Lazaro Cardenas de 1934 y Manuel Avila
Camacho de 194, aunque no se encontraron regulados, toda vez que

dichos actos emanados del ejecutivo, se limitaron a mencionarlos.

La segunda etapa, comprende de 1971 a 1993, en donde el fideicomiso se
reconoce abiertamente como tinica figura por nuestro sistema jﬁr(dico, :
para que los extranjeros adquieran bienes inmuebles en zona prdhibida,
principalmente para destinarlos a usos industriales, - turfsticos y
comerciales a través de fidecomisos maestros, Esta época sighifica la
“punta de lanza” que abri6 paso al fideicomiso en los mercados

inmobiliarios.

Por tltimo, la tercera etapa comprende de 1993 a la fecha, y se caracteriza
por el decremento de la constitucion de fideicomisos maestros e
industriales, aumentando la cantidad de la constitucién de fideicomisos
individuales, principalmente destinados a uso residencial localizados con
mayor nimero en costas que en zonas fronterizas, asf como la extincion de
fideicomisos con fines industriales, motivados principalmente por las
reformas a la Ley, que permiten actualmente a las sociedades mexicanas
-que incluyan en sus estatutos sociales la cldusula de admision de

extranjeros, adquirir la propiedad de los mismos, siempre y cuando los
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destinen a un uso no residencial, de conformidad con lo dispuesto por el
artfculo 10 fraccion 1, de la L.LE.

3.2. LAS PARTES DEL FIDEICOMISO,

A continuacién nos permitimos realizar un estudio de las peculiaﬁdades que
revisten las partes en un fideicomiso traslativo de dominio de bien inmueble
ubicado en zona restringida del territorio nacional, Cabe aclai'ar; que los
conceptos de fideicoritente, fideicomisario y fiduciario, siguen siendo los
mismos del fideicomiso en general, que fueron tratados en el capitulo primero

pero con ciertas particularidades que a continuacion nos permitimos comentar.
3.2.1 EL FIDEICOMITENTE.

“Es la persona ffsica o moral mexicana, que transmite a la fiduciaria, la
propiedad de un bien inmueble, para perfeccionar un contrato de compraventa

que celebro con el fideicomisario en primer lugar”. (%)

Para nosotros, es el sujeto o la persona que transmite la propiedad al fiduciario
de un bien inmueble ubicado en zona prohibida del territorio nacional, para
afectarlo en fideicomiso, a cambio de una prestacion consistente generalmente

en dinero; dicho fideicomitente pueden ser los siguientes sujetos:

1. Personas ffsicas o morales;
2, Sociedades mexicanas con clausula de exclusion de extranjeros;

3. Sociedades mexicanas con cldusula de admision de extranjeros;

199 [hidem. P4g. 203,
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4. Ejidatarios;
5. Jueces de Primera Instancia;
6. Sucesiones testamentarias e in testamentarias; y

8. Fideicomisos.

Las personas fisicas mexicanas, pueden ser fideicomitentes para transmitir
inmuebles de su propiedad en fideicomiso, siempre y cuando gocen plenamente
de su capacidad de ejercicio, de conformidad con e} artfculo 24 del Codigo Civil,
Excepcionalmente los menores personas fisicas mexicanas, pueden celebrar
estos actos, siempre y cuando sean celebrados a través de sus padres o tutores,
con la respectiva autorizacién judicial otorgada por el Juez competente de lo

familiar.

Las sociedades mexicanas con cléu"sgla{f de exclusion de extranjeros, pueden ser
fideicomitentes en virtud de esta'fkpléh.{rﬁ'e.nte capacitados para adquirir bienes
inmuebles en zona restringida, de conformidad con el articulo 10 primer parrafo
de la LLE,, por lo que a contrario sensu, para efectos del fideicomiso, podran

enajenar sus inmuebles en esta via, sin ningn tipo de restriccion.

Tratandose de sociedades mexicanas con cldusula de admisién de extranjeros,
podran ser fideicomitentes, siempre y cuando previo a la afectacién de su o sus
inmuebles en fideicomiso, hayan presentado el aviso de adquisicién de bien
inmueble ubicado en zona prohibida o restringida, dentro de los sesenta dfas
habiles posteriores a su adquisicién, de conformidad con el articulo 10 fraccion 1
de la LLE, ya que si no lo han realizado dentro del término sefialado, se
encuentran impedidos para ser fideicomitentes, hasta en tanto no cubran la

sancién impuesta a que se han hecho acreedores por la presentacién
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extemporanea del aviso, de conformidad con lo sefialado por el articulo 38

fraccion VI, de la misma Ley.

El Ejido v los ejidatarios, podran ser fideicomitentes de conformidad con la
fraccion VIl del articulo 27 Constitucional, deblendo para ello, observar las

formalidades determinadas por la Ley Agraria.

Los Jueces de Primera Instancia, podran ser fideicomitentes en aquellos juicios
ordinarios civiles con providencia precautoria y justa causa, ordinarios
mercantiles, ordinarios mercantiles con providencia precautoria y ejecutivos
mercantiles, por citar algunos y en general, en todos aquellos juicios en que se
permita el embargo de bienes inmuebles y el remate de los mismos, para
garantizar, el cumplimiento de obligaciones, cuando celebrada la venta en
almoneda publica se pretenda adjudicar un bien inmueble a un extranjero, como
¢ste se encuentra impedido para adquirirlo, la tinica forma permitida de
realizarlo, serfa mediante la celebracién de un fideicomiso para obtener la
utilizacion y aprovechamiento del inmueble rematado. Cabe agregar que estos
supuestos no se encuentran previstos por la Ley, pero como el propésito del
extranjero es obtener el uso y aprovechamiento de inmuebles en zona
restringida, deben observar lo dispuesto en el artfculo 11 de la LILE., que

autoriza la constitucion de los fideicomisos.

Las sucesiones testamentarias o legitimas, han sido fideicomitentes en este tipo
de fideicomisos, siempre y cuando los juicios sucesorios de que se trate,
cumplan con las formalidades exigidas por los Cédigos de Procedimientos

Civiles de la localidad donde se encuentren ventilando.
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Por ultimo, los fideicomisos en general, también pueden ser fideicomitentes en
estas operaciones en particular y en cualquier otra, considerando que son entes
juridicos con patrimonio propio, mediante la transmision de la totalidad o parte
del mismo, a través de la ejecucion total o parcial de los fideicomisos. En estos
casos, puede ser fideicomitente un fideicomiso traslativo de dominio de bien
inmueble ubicado en zona restringida, un fideicomiso maestro, un fideicomiso
de administracion, un fideicomiso de administracion y garantfa, por citar

algunos.

Para concluir diremos, que son varias especies de personas y enﬁ&adeé que se

encuentran capacitadas para transmitir un inmueble en fideicomisb, debiendo '
aclarar que nuestra lista es enunciativa m4s no limitativa, por quue pueden >
existir otros supuestos no considerados por nosotros para que :ﬁbfﬁpo;dé‘ :

personas actiien como tales; por ejemplo, un organismo publlco dé&en&éliiado; o
3.2.2 EL FIDEICOMISARIO.

“Es la persona ffsica o moral extranjera o mexicanas, sin cl4usulas de exclusion
de extranjeros, que celebra con el fideicomitente una operacién de compraventa
sobre un bien inmueble y que por incapacidad legal no pueden convertirse en

propietarios (sic)”. (100

Esta parte dentro del fideicomiso, se beneficia con la constitucién del mismo
para obtener la utilizacién y aprovechamiento del inmueble fideicomitido, a

cambio de una contraprestacién generalmente en numerario, es decir, el

0% | dem,



TRSIS COil
FALLA DE ORiGEN 102

fideicomisario le paga al fideicomitente el valor del inmueble por afectarlo en

fideicomiso,

Debe quedar perfectamente claro, que si el fideicomisario es una sociedad
mexicana con cldusula de admision de extranjeros, esta deberd constituir

fideicomiso siempre y cuando destine el inmueble a un uso residencial.

En lo que se refiere a los fideicomisarios extranjeros, se comenté en su
oportunidad que pueden ser personas fisicas o morales extranjeras, pero sus
derechos personales de uso y aprovechamiento del inmueble pueden sufrir
algunas variantes de acuerdo a la forma en que hayan deseado celebrar el
fideicomiso y dependiendo del nimero de personas que adquxeran dichos

derechos al momento de celebrarlo, consistentes en:

“-Usar y disfrutar del bien inmueble hasta por cincuenta aﬁos
-Solicitar a las autoridades la prérroga del plazo Iegal

-Instruir a la Fiduciaria para que dé en arrendarmento el inmueble por un

término no mayor de 10 afios. B
-Instruir a la fiduciaria que acepte la cesn‘.m de sus derechos a favor de terceros
cuidando asf (sic) convenga a sus intereses o cuando el adquirente este también
incapacitado legalmente para adquirir en lazona restringida.

-Designar fideicomisarios, revocando su designacién en cualquier tiempo antes
de su fallecimiento. .

-Sefalar los términos o condiciones del contrato que los fideicomisarios eston

obligados a cumplir.” (07

7 [bidem. Pigs. 204 y 205,
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Por otra parte, debemos considerar que cuando una sola persona extranjera; ya
sea fisica o moral adquiere derechos de fideicomisario, no queda duda de quién
es el titular del fideicomiso, pero cuando existe pluralidad de fideicomisarios, se
encuentran algunas variantes. El supuesto en comento, se encuentra permitido
por el segundo parrafo del articulo 348 de la LG.T.O.C,, que alaletra dice: “El
fideicomitente puede designar varios fideicomisarios para que reciban simultineamente o
sucesivamenle el provecho del fideicomiso, salvo el caso de la fraccion Il del articulo
359",

Cuando la Ley se refiere a que “el fideicomitente puede designar varios
fideicomisarios...”, permite la pluralidad de este tltimo, en este sentido, podran
ser varios los fideicomisarios que adquieran sus derechos para poderlos exigir y

ejecutar desde cualquier momento durante la vigencia del fideicomiso.

Se ha observado en la practica fiduciaria que los fideicomisarios podran actuar
mancomunada o solidariamente. Cabe aclarar, que estas figuras se encuentran
reguladas por el Cédigo Civil, que en esta materia, como ya sefialamos con

antelacion es de aplicacién supletoria,

Para la mancomunidad debemos considerar lo dispuesto en el artfculo 1984 del
Coédigo Civil al sefialar que: “Cuando hay pluralidad de deudores o de acreedores,

tratindose de una misma obligacion, existe la mancomunidad”,

Aplicando este precepto al fideicomiso, daremos el caracter de acreedores a los
fideicomisarios; y el caracter de obligacion, aquella que tiene a su cargo el
fiduciario de permitir el uso y aprovechamiento del bien fideicomitido a los

fideicomisarios.
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Por su parte el articulo 1985 sefala: “La simple mancomunidad de deudores o de

acreedores no hace que cada uno de los primeros deba cumplir integramente la

obligacion, ni da derecho a cada uno de los segundos para exigir el total cumplimiento de
la misma. En este caso el crédilo o la deuda se consideran divididos en tantas partes
como deudores o acreedores haya y cada parte constituye una deuda o un crédito

distintos unos de ofros”,

Para efectos del fideicomiso, se considera que los fideicomisarios participan
mancomunadamente, cuando sus derechos como tales se dividen en tantas
partes proporcionales o iguales sean necesarias respecto a su aportacion, para la
adquisicién del inmueble materia del fideicomiso, en consecuencia no podrén

disponer del inmueble fideicomitido libremente sin el consentimiento de todos.

En términos del articulo 1987 que a la letra dice: “Ademds de la mancomunidad,
habrd solidaridad activa cuando dos o mds acreedores tienen derecho para exigir, cada
uno de por si, el cumplimiento total de la obligacion; y solidaridad pasiva cuando dos o
mds deudores reportan la obligacion de prestar, cada uno de por si, en su totalidad, la
prestacion debida”.

La aplicacién del numeral anterior, en materia fiduciaria, determina que los
fideicomisarios que participen en un fideicomiso en solidaridad activa, permite
que cualquiera de ellos esté en condiciones de exigir al fiduciario el
cumplimiento de la obligacién, en este caso que se le permita el uso y
aprovechamiento del inmueble fideicomitido y en su caso, cualquier
fideicomisario tendr4 la facultad de girar instrucciones a la institucién fiduciaria
para realizar cualquier acto relacionado con el inmueble, incluso su enajenacién

o transmisién a un tercero, sin el consentimiento o autorizacién de los demas.
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3.2.3 EL FIDUCIARIO,

La institucion fiduciaria, necesariamente ser4 una institucién de crédito, porque -
asi lo dispone el articulo 46 fraccion XXV, de la Ley de Instituciones de Crédifo y‘
el 11 de la L.L.E. Aunque el Banco de México, el Patronato del Ahonfo _Nd(;in_nhl,
las compafifas afianzadoras, de seguros y las casas de bolsa, se encuentran
autorizadas por la Ley para intervenir como fiduciarias, en este caso concreto no
se podran desempefar como tales, ya que la redaccion del artfculo 11 de la
L.LE, las excluye al senalar: “Se requiere permiso de, la Secretaria de Relaciones -~
Exieriores, para que instituciones de crédito adquieran como fiduciarias...", ademas de

que la autorizacion se encuentra sujeta a ciertos actos derivados de su objeto,

3.3 FINES DEL FIDEICOMISO.

De conformidad con el artfculo 11 de la L.LE. el fin principal que persigue la
constitucion del fideicomiso de bien inmueble en zona prohibida, consiste en
que la institucion de crédito adquiere la propiedad fiduciaria o titularidad del
inmueble materia del mismo, permitiendo al fideicomisario (sociedad mexicana
con cléusula de admision de extranjeros que destina el inmueble a un uso
residencial, o extranjero persona fisica o moral), el uso y aprovechamiento del

bien sin que se constituyan derechos reales en favor de éste.

Es oportuno hacer esta aclaracién, ya que en la practica fiduciaria y la misma
Ley, se refieren a los fines del fideicomiso considerando el uso o destino que
finalmente se otorga al inmueble materia del mismo, confundiéndolo con lo
expresado en el pérrafo anterior, lo que constituye un error, ya que en ambos

casos dicha circunstancia tiene efectos juridicos distintos; en la primera,
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podriamos decir que es la razén principal por la que se constituyen fideicomisos
de bienes en zona prohibida, que deriva de la restriccion seftalada en el articulo
27 Fraccion | de la Constitucion Federal, por lo que no se encuentra sujeto a
discusion; la segunda en cambio, es aquella prevista por la Ley de la materia,
que se refiere al uso que se pretende dar al inmueble fideicomitido; uso

residencial o no residencial y que nos permitimos analizar a continuacion.

3.3.1 RESIDENCIALES.

El fideicomiso de inmueble en zona restringida o prohibida, constituido para
destinarlo a un uso residencial, es el que se celebra actualmente con mayor
frecuencia por todas las instituciones de crédito. Lo anterior obedece a que los
inmuebles se encuentran ubicados en zonas costeras o fronterizas, resultando
como mencionamos con anterioridad, atractivas para que los extranjeros las
adquieran. Se pueden localizar en desarrollos turfsticos complejos, integrados
por bellas casas, cabafias, departamentos o edificios, equipados con marinas,
campos de golf y diferentes instalaciones deportivas, lagos y rios, tanto
naturales como artificiales, dotados de toda la infraestructura necesaria tales
como caminos y calles pavimentadas, energfa eléctrica, agua, drenaje, teléfono,
centros comerciales, o por el contrario, podrén localizarse en zonas rurales
carentes de servicios y de diffcil acceso, no obstante estas circunstancias, no
dejan de ser menos atractivas para los extranjeros. También pueden ser ubicadas
en zonas residenciales o colonias populares de las diferentes localidades de las

entidades federativas del pafs, que se ubiquen dentro de zona prohibida.

Por otra parte, existen los inmuebles fideicomitidos localizados en la zona
fronteriza del pafs, principalmente los de la frontera norte; los cuales tuvieron

un auge impresionante en las décadas de los setentas y los ochentas, por ser
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destinados principalmente a fines industriales. En lo referente a los fideicomisos
constituidos en la frontera sur, debe mencionarse que son pocos los fideicomisos
constituidos en esta zona, debido a la poca infraestructura turistica y al reducido

potencial industrial y econémico de la zona.

Podemos apreciar que los fideicomisarios extranjeros que se interesan en
adquirir inmuebles en zona prohibida, pueden ser de diferente condicién social
y econdmica, dato que consideramos importante dependiendo del numero y
tipo de inmuebles adquiridos en distintas zonas, para determinar lo benéfico de
dichas operaciones bancarias y poder cerciorarse de una adecuada captacién de

inversi6n extranjera.

De conformidad con el artfculo 5 parrafo primero del Reglamento de la Ley de
Inversién Extranjera y del Registro Nacional de Inversiones Extranjeras (en lo
subsecuente (RL.LERN.LE) “bien inmueble con fines residenciales es aquél

destinado exclusivamente a vivienda para uso del propietario o de terceros".

Como ya mencionamos anteriormente, el fin real del fideicomiso es adquirir
derechos de utilizacién y aprovechamiento del inmueble en beneficio del
extranjero, en este sentido, el artfculo 12 de la L.LE., dispone que: "Se entenderi
por utilizacion y aprovechamiento de los bienes inmuebles ubicados en la zona
restringida, los derechos al uso o goce de los mismos, incluyendo en su caso, la obtencién
de frutos, productos y en general, cualquier rendimiento que resulte de la operacion y

explotacién lucrativa, a través de terceros o de la institucion fiduciaria".

Para efectos de fideicomisos de inmuebles con fines residenciales, la presente

disposicién permite a los extranjeros fideicomisarios el arrendamiento del
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inmueble fideicomitido, con la restriccién de no arrendarlos por un término
mayor de 10 afios (Artfculo 10 fraccién I de 1a L.LE.). B

residencial”, lo més que podrfa realizar el extran]ero er y an-endarlo‘ En este caso, -
el Reglamento prevee en su articulo 1 segundo pérrafo de la Fraccmn IV, que
debe corregirse dicha irregularidad, dentro de los sesenta dfas habiles contados
a partir de la notificacién por parte de la S.R.E,; apercibido para el caso de no
hacerlo, de solicitar la cancelacion del fideicomiso por incumplimiento de los

fines, de conformidad con la Fraccién VI, del mismo numeral y ordenamiento.
La forma de corregir dicha irregularidad, podra ser de la siguiente manera:

1. Continuar ocupando el inmueble en fideicomiso, destinandolo al uso
residencial autorizado, absteniéndose de explotarlo de cualquier otra
forma, excepto el arrendamiento.

2. Cambiar el fin del fideicomiso de uso residencial a no residencial,
solicitando para ello el permiso correspondiente ante la Direccion de
Permisos Articulo 27 Constitucional de la SR.E. y protocolizarlo dentro
del término de los sesenta dfas habiles concedidos en la fraccion IV del

articulo 11 del Reglamento.
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Es importante mencionar que dicha situacién, causa alarma y descontento de la
poblacion mexicana en general, ya que piensan y tienen entendido que el
extranjero ademas de estar impedido para poseer inmuebles en zona prohibida
por la Constitucién, se encuentran realizando actividades de lucro con los
mismos, en todo caso serfa necesario analizar la calidad migratoria de los
extranjeros infractores, siendo competencia de las autoridades migratorias
dependientes de la Secretarfa de Gobernaci6n, para que en el 4mbito de su
competencia, determine la comision de una infraccién y por ende, la aplicacién

de una sanci6n.

Ahora bien, retomando la idea de_la irljegularidad detectada por la S.RE, el
articulo 38 fraccién VI, de la L.LE., prevee la imposici6n de una sanci6n al
infractor que va de los cien a lbs‘mil salarios minimos generales vigentes
aplicables en el Distrito Federal, aunque la Ley y su Reglamento no son claros a

este respecto.

Articulo 38.- “Las Infracciones a lo establecido en esta Ley y sus disposiciones
reglamentarias, se sancionardn de acuerdo a lo siguiente:
...Vl En caso de las demds infracciones a esta ley o a sus disposiciones reglamentarias, se

impondrd multa de cien a mil salarios."

La aplicacién de dichas disposiciones, deberé observarse y aplicarse en aquellos
fideicomisos constituidos al amparo de permisos expedidos a partir de la
entrada en vigor del presente Reglamento, es decir, del 7 de octubre de 1998,
considerdndose que los permisos otorgados por la S.R.E. con antelaci6n a dicha
fecha, fueron expedidos al amparo de disposiciones legales que no prevefan

estos supuestos y sanciones, ya que de aplicarse, serfa violatorio del principio de
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irretroactividad de la Ley, consagrado en el articulo 14 Constitucional, en virtud
de que no se puede aplicar retroactivamente la Ley en perjuicio de persona

alguna,

La SRE. a la fecha, no ha instrumentado.ninguna medida, acciéon o

procedimiento a este respeclo en particular,

3.3.2 NO RESIDENCIALES.

El mismo artfculo 5 del R.L.l.E.k.N.LE., establece que se entiende por uso no
residencial otorgado a un’ inmueb]e que pretende ser adquirido en zona
restringida, a saber: ...De manera enunciation pero no limitativa, se consideran bienes
inmebles destinados a la realizacion de actividades no residenciales:

1. Los que se destinen a tiempo compartido;

1l. Los destinados a alguna actividad industrial, comercial o turistica y que de manera
simultdanen sean utilizados para fin residencial;

Il Los adquiridos por instituciones de crédito, intermediarios financieros y
organizaciones auxiliares del crédito, para la recuperacion de adeudos a su favor que se
deriven de operaciones propias de su objeto;

1V. Los que se utilicen por personas morales para el cumplimiento de su objeto social,
consistenle en la enajenacidn, urbanizacion, construccion, fraccionamiento y demds
actividades comprendidas en el desarrollo de proyectos inmobiliarios, hasta el momento
de su comercializacion o venta a terceros, y

V. En general, los bienes inmuebles destinados a actividades comerciales, industriales,
agricolas, ganaderas, pesqueras, silvicolas y de prestacion de servicios,

En caso de duda respecto de si un inmueble se considera destinado a la realizacion de
actividades residenciales, la Secretaria de Relaciones Exteriores resolverd la consulta

respectiva en un plazo que no exceda de diez dias habiles. Concluido dicho plazo sin que
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se emila resolucion, se entenderd que en el inmueble de que se trate se realizan
actividades no residenciales.”

Sobre este en particular, podemos decir que la aplicacién de la disposicion
transcrita comprende dos aspectos:

1. Determinar que se entiende por fines no residenciales para efectos de las
adquisiciones de bienes inmuebles ubicados en zona restringida o
prohibida del territorio nacional, por parte de sociedades mexicanas con
cldusula de admisiéon de extranjeros, quienes al encontrarse dentro de
este supuesto, podran adquirir libremente la propiedad de los inmuebles
sin ninguna restriccion, estando obligada tinicamente a presentar el aviso
de adquisicién de bien inmueble ubicado en zona restringida del
territorio nacional, previsto por el articulo 10 fraccién I dela L.LE,

2. Identificar que se entiende por fines no residenciales, para efectos de este
tipo de fideicomisos, atendiendo lo dispuesto en el articulo 10 del
R.LLERN.LE, y obtener el uso y aprovechamiento de los inmuebles
fideicomitidos, cuando los fideicomisarios sean extranjeros, personas

fisicas o morales,

Articulo 10. “Tratindose de personas fisicas o morales extranjeras, la Secretaria de
Relaciones Exteriores otorgard los permisos a que hace referencia el articulo 11 de la Ley,
cuando la solicitud cumpla con lo dispuesto en el articulo anterior y cuando el inmueble
objeto del fideicomiso se destine a:

1. Parques y fraccionamientos industriales;

11 Hoteles y moteles;

{1l. Naves industriales;

V. Centros comerciales;

V. Centros de investigacion;
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V1. Desarrollos turisticos, siempre que no contengan inmuebles destinados a fines

restdenciales;

VL. Muelles e instalaciones industrinles y comerciales establecidos en éstos, y

IX.  Establecimientos dedicados a la produccion, transformacion, empagque,
conscrvacion, transporte o almacenamiento de productos agropecuarios, silvicolas,

Jorestales y pesqueros”.

En la actualidad son pocos los fideicomisos con fines no residenciales que se
constituyen, principalmente para los fines especificos como industriales o
comerciales, en virtud de que la Ley prevee la adquisicion directa de inmuebles
ubicados dentro de zona, mediante la constitucién de sociedades mexicanas con
clausula de admisién de extranjeros. Tal circunstancia ha generado que
fideicomisos constituidos en época y vigencia de la anterior Ley Para Promover
La Inversion Mexicana y Regular La inversién Extranjera de 1973, actualmente
se estén extinguiendo, ya que es mas provechoso para las sociedades mexicanas
con admisién de extranjeros que en su momento adquirieron inmuebles via
fideicomiso, adquirir la propiedad plena del inmueble, que seguir pagando a la
institucion fiduciaria honorarios por la administracién y representacién del
fideicomiso. Cabe aclarar que dicha reforma fue aprobada en el sexenio del
Presidente Carlos Salinas de Gortari, con el prop¢sito de incrementar los montos

de inversion extranjera captada por nuestro pafs.

Dichas extinciones de fideicomisos por las razones expuestas, son celebradas
ante notario publico mediante la ejecucion total o parcial de los fideicomisos,
transmitiendo la propiedad del inmueble al propio fideicomisario o a un tercero

adquirente con capacidad legal para celebrarlo.
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3.4 REQUISITOS PARA SU CONSTITUCION.

La constitucion de un fideicomiso requiere de cumplir determinadas
formalidades y requisitos. Corresponde ahora analizar dichos aspectos, sin
perder de vista que el fideicomiso es un contrato mercantil y como tal, debe

reunir aquellas formalidades inherentes a todo acto jurfdico.

341 EL PERMISO OTORGADO POR LA SECRETARIA DE
RELACIONES EXTERIORES COMO REQUISITO PARA SU
CONSTITUCION.

Por disposicion del articulo 11 de la L.LE., se requiere permiso de la S.R.E. para
que las instituciones de crédito adquieran como fiduciarias, bienes inmuebles
ubicados en zona restringida o prohibida .del territorio nacional,
correspondiendo a la Direccién de Permisos Articulo 27 Constitucional, adscrita
a la Direccion General de Asuntos Jurfdicos, la expedicién de dichas

autorizaciones.

La realizaci6n de dicho tramite se encuentra prevista en el articulo 14 de la L.LE,
al seflalar “La Secrelaria de Relaciones Exteriores resolverd sobre los permisos a que se
refiere el presente Capitulo, considerando el beneficio econdmico y social que la
realizacion de estas operaciones implique para la Nacidn,

Toda solicitud de permiso deberd ser resuelta por la Secretaria de Relaciones Exteriores
dentro de los cinco dias liibiles siguientes a la fecha de su presentacion ante la unidad
administrativn central competente, o dentro de los treinta dias hibiles siguientes, si se
presenta en delegaciones estatales de dicha dependencia. Concluidos dichos plazos sin

que se emila resolucion, se entenderd aprobada la solicitud respectiva.”
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Por su parte el articulo 9 del RL.LER.N.LE,, sefiala los datos y requisitos que
debe contener la solicitud de permisos cuando dispone: “Las solicitudes que
presenten las instibuciones de crédito, a través de su delegado fiduciario, para obtener el
permiso a que se refiere el articulo 11 de la Ley, deben contener:

1. Nombre y nacionalidad de los fideicomilentes;

11 Nombre de la institucidn de crédito que fungird como fiduciaria;

1. Nombre y nacionalidad del fideicomisario y, si los hubiere, de los fideicomisarios en
segundo lugar y de los fideicomisarios sustitutos;

1V. Duracion del fideicomiso;

V. Uso del inmueble;

V1. Descripcion, ubicacién y superficie del inmueble objelo del fideicomiso, y

VIL, Distancia del inmueble respecto de la Zona Federal Maritimo Terrestre.

A la solicitud deberd acompariarse un anexo que contengn las medidas y colindancias del

inmueble.”

Cabe hacer un breve comentario a la presente disposicién que sefiala los
requisitos que deben reunir las solicitudes de permisos de fideicomisos, este se
refiere a la fraccién VIl del articulo que antecede, que precisa que se debe
sefialar la distancia del inmueble fideicomitido respecto de la zona federal
maritimo terrestre exclusivamente, omitiendo considerar aquellos que se
encuentran en la franja fronteriza y que también forman parte de la zona
prohibida.

Existe un tercer ordenamiento que tiene como propdsito simplificar la
tramitacién del permiso referido y no s6lo ese, sino también mas trdmites
_ derivados de este y en general, de los que se realizan ante la Direccién de

Permisos Artfculo 27 Constitucional que son de su competencia, dicha
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disposicion es el “Acuerdo por el que se dan a conocer los tramites inscritos en
el Registro Nacional de Tramites Empresariales que aplica la Secretarfa de
Relaciones Exteriores v se establecen diversas medidas de mejora regulatoria”,
publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 25 de enero de 1999 y que en
su numeral SRE-02-005, establece lo siguiente: “Permiso para la constitucidn de
Sfideicomisos en zona restringida de territorio nacional.

A. Informacidn inscritaen el RFTE,

1. Presentacion,
11 El trimile debe presentarse en escrito libre,
12.  No se puede exigir que se proporcione ningiin dato adicional a los

comitnes previstos en la fraccion I del articulo tercero de esta Acuerdo
y a los que se seiialan a continuacidn:
1.2.1. Nombre y nacionalidad del fideicomitente;
1.2.2. Nombre de In institucidn de crédito que fungird como fiduciaria;
1.2.3. Nombre y nacionalidad del fideicomisario y, si los hubiere, de los
fideicomisarios en segundo lugar y de los fideicomisarios sustitutos;
1.2.4. Duracion del fideicomiso;
1.2.5. Descripcion, ubicacidn y superficie del inmueble objeto del fideicomiso;
1.2.6, Uso del inmueble, y
1.2.7. Distancia del inmueble respecto de la zona federal maritimo terrestre,
1.3.  No se puede exigir que se proporcione ningiin documento adicional a los
comunes previstos en la fraccidn Il del articulo tercero de este Acuerdo y a
los que se serialan a continuacion:
13.1.  Documento que contenga las medidas y colindancias del
inmueble,
14.  Eltrimite solo debe presentarse en original,
' 2, La resolucion del trimile debe emitirse dentro de los siguientes plazos:
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2.1.1. 5 dias hdbiles siguientes a la fecha de presentacion, sf esta es ante
la unidad administrativa central compelente de la S.R.E, o
2.1.2, 30 dias hdbiles siguientes, si se presenta en la delegaciones
estatales de dicha dependencia,
2.2. Si al término del plazo de respuesta la autoridad no ha puesto la resolucion a
disposicidn del solicitante, se entenderd que se aprobd la solicitud
afirmativamente.”

Si realizamos un examen a dichas disposiciones, podrfamos concluir que estas se
encuentran disefiadas para facilitar Ja expedicién de los permisos referidos,
dentro de un tiempo méximo de 5 dfas habiles, coniados a partir del dfa
siguiente de recibida la solicitud, . exigxendo como umco requisito, la
presentacion de una hoja anexa en la que se detalle la superfxcxe, medidas y
colindancias del inmueble suscephble de ser ﬁdencommdo, sin solicitar ningun

documento original.

Debe puntualizarse, que el permiso de fideicomiso se encuentra estructurado en
dos partes; la primera integradé por un rubro, mediante el cual se sefiala que la
S.R.E, se encuentra facultada para la expedicion u otorgamiento de los
permisos, asf como el de contener el nombre y nacionalidad de las partes que
intervienen en el fideicomiso, la ubicacién y superficie del inmueble
fideicomitido, el uso del mismo, su duracién y la distancia del inmueble
respecto de la zona federal maritimo terrestre; la segunda parte, se encuentra
integrada por las condiciones bajo las cuales se debe constituir el fideicomiso,
observando principalmente lo dispuesto en el articulo 11 del RLLER.N.LE,
(véase anexo 1) que a la letra dice: “Los contratos de fideicomiso que se constituyan

al amparo de los permisos previstos en el articulo 11 de la Ley deben sujetarse a las

siguienles condiciones:
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1. Que el instrumento piblico respectivo establezca que los fideicomisarios extranjeros
convienen en considerarse como mexicanos respecto a sus derechos como fideicomisarios
y a no invocar, por lo mismo, la proleccion de sus gobiernos, bajo la pena, en caso
contrario, de perder dichos derechos en beneficio de la Nacién.

Aunque al momento de constituirse el fideicomiso no se adquieren derechos
reales sobre este, el sélo hecho de tener la posesion de un bien inmueble
fideicomitido, obliga a que los extranjeros celebren el convenio de extranjerfa.
Consideramos un decisién acertada del legislador el obligar a los fedatarios
publicos ante quién se constituye el fideicomiso, de incluir dicho convenio enel
instrumento publico respectivo, para salvaguardar la soberanfa nacional.

. Que durante toda la vigencia del fideicomiso la institucion fiduciaria conserve la
titularidad del bien inmueble fideicomitido sin conceder derechos reales a los
fideicomisarios;

No es por demas incluir esta condici6n en el documento constitutivo del

fideicomiso, ya que la naturaleza de este, tiene ese fin.

11, Que la institucidn fiduciaria presente ante la Secretaria de Relaciones Exteriores, a
mds tardar en abril de cada afio, un informe sobre los fideicomisos autorizados en caso
de sustitucion fiduciaria, asi como de designacion de fideicomisarios sustitutos o cesion
de derechos fideicomisarios en favor de personas fisicas o morales extranjeras, o de
sociedades mexicanas con cldusula de admisin de extranjeros, tratindose de inmuebles

adquiridos para fines residenciales;
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Consideramos que esta condicitn, extralimita las facultades de la S.R.E., ya que
se trata un mero trdmite que debe realizar la institucion fiduciaria cuando se
encuentre bajo esos supuestos; por si fuera poco, este aviso o tramite es
duplicado, ya que se debe realizar nuevamente ante el Registro Nacional de

Inversiones Extranjeras, circunstancia que consideramos errénea.

IV. Que los fideicomisarios se obligan a informar a la institucidn fiduciaria sobre el
cumplimiento de los fines del fideicomiso, y que ésta tiltima se obliga a informar a la
Secretarin de Relaciones Exteriores sobre el particular cuando sea requerida para ello,
siempre que existan motivos que hagan suponer el incumplimiento de las condiciones
bajo las cuales fue otorgado el permiso;

En caso de incumplimiento o violacion a cualquiera de las condiciones establecidas en el
permiso correspondiente, la institucion fiduciaria contard con un plazo de sesenta dias
Iibiles para subsanarlas o corregirlas, conltados a partir de la fecha de notificacion por
parte de la Secretarin de Relaciones Exleriores de dichas irregularidades; en caso

contrario, se procederd en los términos de la fraccién VIl del presente articulo;

En la primera parte de esta fraccién, observamos como el legislador conffa en los
extranjeros para que estos, hagan uso adecuado de los bienes fideicomitidos
quienes se encuentran obligados a informar a la institucion fiduciara el
cumplimiento de los fines del fideicomiso, quién a su vez informara a la SR.E.,
de esta circunstancia. Lo anterior resulta légico, en virtud de que las
autorizaciones o permisos otorgados para la constitucién del fideicomiso, son
expedidos a favor de la institucién de crédito que actia como fiduciaria, por lo
que en caso de incumplimiento, serfa el conducto para informarle de cualquier

resolucion que tomo la S.R.E. al respecto,
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Por lo que hace al segundo parrafo de esta fraccién, sefiala un breve
procedimiente que debe implementarse por parte de la SRE., en caso de
incumplimiento de los fines, estableciendo como sanci6n la cancelacién del
fideicomiso. Cabe aclarar, que consideramos omisa este supuesto jurfdico, por
que no se sefial6 la posibilidad de imponer una sancién de tipo econémico,
prevista en la fraccién VI del articulo 38 de la L.LE., ya que esta disposicion deja
abierta esta posibilidad cuando se refiere a este respecto en los siguientes
términos: “Las infracciones a lo establecido en esta Ley y sus disposiciones
rglamentarias, se sancionarin de acuerdo a lo siguiente... fraccién VI . En caso de las
demds infracciones a esta ley o a sus disposiciones reglamentarias, se impondrd multa de
cien a mil salarios”. Por lo que los ordenamientos Ley y Reglamento, deben
considerarse complementarios siendo aplicable por orden jerdrquico de
prelacién de normas, primeramente la Ley que contempla la sancién pecuniaria

y posteriormente el reglamento que prevee, la cancelacion del fideicomiso.

V. Que la institucion fiduciaria obtenga permiso previo de la Secretaria de Relaciones

Exteriores tratdndose de ampliacién de la materia y cambio de los fines de fideicomiso;

El cambio de fines y la ampliacién de la materia, son dos modificaciones de los
fideicomisos que requieren permiso previo de la SR.E., consideréndola una
medida oportuna, ya que en la practica el mercado inmobiliario es muy

dindmico, y esta circunstancia genera derrama econ6mica.

V1. Que la institucion fiduciaria se comprometa a notificar la extincidn del fideicomiso a
la Secretaria de Relaciones Exteriores, dentro de los cuarenta dias hibiles siguientes a su

Jecha de extincidn, y
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Esta fraccién, establece una obligacion a cargo del fiduciario, la cual, si no la

realiza, deberd ser sancionada igualmente en términos del citado articulo 38
fraccién Vi dela L.LE,

VIl Que las partes en el contrato se comprometan a extinguir el fideicomiso a peticion de
la Secretaria de Relaciones Exleriores, dentro de un plazo de ciento ochenta dias
contados a partir de la fecha de nolificacion del requerimiento, en caso de
incumplimiento o violacion a cualquiera de las condiciones establecidas en el permiso

correspondiente,
Los permisos a que se refiere el articulo 11 de la Ley, no eximen del cumplimiento de los
planes y programas de desarrollo urbano y ordenamiento ecoldgico de la localidad en la

que se ubique el inmueble, ni de los crilerios de sustentabilidad ambiental”.

La obligacién que establece esta fraccién a cargo de la institucion fiduciaria, se

relaciona con nuestro comentario vertido a la fraccion IV de esta disposicion,

Es logico pensar que en esta reglamentacién del orden federal incluya una
disposicién para cumplir y observar lo seflalado en las leyes locales, y evitar
consecuentemente, que se transgreda la soberanfa de los estados donde se

encuentren los inmuebles fideicomitidos.

Por otra parte, debe distinguirse que los de permisos de fideicomisos que otorga

la S.R.E. son de dos tipos, a saber: los de constitucion y los de modificacién.

Los permisos de constitucion, son otorgados cuando por primera vez se va ha
afectar en fideicomiso un bien inmueble, o cuando este ya se encuentra
fideicomitido y se va a constituir otro nuevo, pero con diferentes partes; de la

segunda categoria, es decir, los permisos de modificacién podemos distinguir
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tres clases: ampliacion de materia, cambio de fines y ampliacién de duracién'
Cabe agregar que este ultimo tipo de permiso, no se contemp]a en el, :

reglamento, sino que se concede como beneficio que surge de la mterpretacién e

del articulo undécimo Transitorio de la L.LE.

El permiso de ampliacion de la materia, es otorgad
previsto en el articulo 11 fraccién V del R L. l ERN.LE
patrimonio del fideicomiso mediante la’ adqu

colindante (véase anexo 2).

El permiso de modlﬁcacmn por cambio de “fines también ‘es expedldo de
conformidad con la fraccién V del arﬁculo 11 del RLIL ERN.LE;y Eonmste en

cambiar el fin del fideicomiso consnderando el uso, concedxdo”al inmueble y

autorizado en el permiso de constitucion, es decu-, un ﬂdexcomiso constituido
con un fin residencial, puede modxflca:se a uno con. fm no residencial y
viceversa. Cabe agregar que si se trata de uso no resndenclal debe especificarse
el caso concreto, considerando los autonzados y seﬁalados en el articulo 10 del

Reglamento (véase anexo 3).

El permiso de modificacién por ampliacion de la duracién del fideicomiso, es
otorgado de conformidad con el articulo Undécimo Transitorio de la L.LE,, que
a la letra dice “A los inversionistas extranjeros y las sociedades mexicanas con cldusula
de adnision de extranjeros que tengan fideicomitidos a su favor bienes inmuebles en
zona restringida a la entrada en vigor de esta Ley, se les aplicard lo dispuesto en el

Capitulo 1! del Titulo Segundo de la misma, en todo aquello que les beneficie.”
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Aunque el Reglamento no prevee directamente la expedicion de este tipo de
permisos, son otorgados por la S.R.E. discrecionalmente aplicando el beneficio

concedido en el artficulo transcrito (véase anexo 4).

Debe considerarse que este tipo de permisosv de_modificacién, se encuentran

estructurados igual que los permisos de constitucion,

Por ultimo, debemos puntualizar que en la practica, el permiso de fideicomiso
es un requisito “sine cuanon”, aunque algunos notarios piblicos llegan a
constituir fideicomisos, sujetos a la condicién suspensiva de obtener el permiso

de laS.R.E,, situaci6n a todas luces violatoria de la norma.

3.4.2 LA CONSTITUCION DEL FIDEICOMISO ANTE NOTARIO
PUBLICO.

El fideicomiso, como todo acto jurfdico debe constar en escritura publica ante
notario, de conformidad con la segunda parte del articulo 352 de la LG.T.O.C.
“w. La constitucion del fideicomiso deberd siempre constar por escrito y ajustarse a los
términos de las legislacion comiin sobre la transmisidn de los derechos o la transmision

de propiedad de las cosas que se den en fideicomiso”.

Para su constitucién se requiere permiso previo de la S.R.E,, el cual debe ser
transcrito textualmente en la escritura publica constitutiva (Véase anexo 5,
modelo de escritura de fideicomiso utilizada por Banco Inverlat, S.A. de C.V,,
Institucién de Banca Muiltiple, Grupo Financiero Inverlat, Divisién Fiduciaria.) ,
misma que una vez autorizada debera inscribirse en el Registro Publico de la
Propiedad y de Comercio de la localidad donde se ubique el inmueble
fideicomitido de conformidad con el articulo 353 de la LGTOC. y en el
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Registro Nacional de Inversiones Extranjeras, de conformidad con el articulo 32

fraccion 111 en relacién con el 2 fraccién 11 inciso “C” de la L.LE.

Como principio general, los instrumentos publicos deber4n ser firmados por las
partes que en el intervienen para su otorgamiento, en este caso: el
fideicomitente, el fiduciario y el fideicomisario; pero nuestro derecho, permite
la posibilidad de que este ultimo no intervenga, en virtud de que el fideicomiso
es considerado como una estipulacién a favor de tercero; Jos¢é Manuel
Villagordoa Lozano, lo explica de la siguiente manera: “... en el fideicomiso nos
encontramos ante un contrato a favor de tercero, pues el propio contrato de
fideicomiso, es la fuente de la estipulaci6n a favor del tercero que nace entre el
fideicomitente como estipulante o promisorio y el fiduciario como promitente u
obligado”. 608)

Para dicho autor, la aplicacién de esta figura jurfdica en el fideicomiso, admite
la posibilidad y seguridad de que la celebracién de un fideicomiso sin la
intervencion del fideicomisario, sea jurfdicamente valido. Aunque la Ley
Cambiaria no dice nada al respecto, el Cédigo Civil para el Distrito Federal de
aplicacion supletoria en esta materia, regula la estipulacién a favor de tercero en
su artfculo 1868 y dispone: “En los contratos se pueden hacer estipulaciones a favor

de tercero...”.

En este caso en particular, el estipulante o fideicomitente, posee el derecho de
exigir del promitente o fiduciario que adquiera el inmueble fideicomitido y
permita el uso y aprovechamiento al fideicomisario. Pero en la practica,
consideramos que dificilmente el estipulante exigirfa del promitente el

cumplimiento de la obligacion, ya que al ser el fideicomiso de bien inmueble

11 VILLAGORDOA LOZANO, José Manuel, Doctrina General del Fideicomiso. Ob. Cit. Pég. 181,
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ubicado en zona restringida a favor del extranjero un acto irrevocable, el
estipulante o fideicomitente, se desentiende del fideicomiso una vez recibida su

contraprestacion o pago por transmitir el inmueble en fideicomiso.

Por su parte el articulo 1869 dispone: “ La estipulacion hecha a favor de tercero hace
adquirir a ésle, salvo pacto escrito en canlmno, el dcrecho de exigir del promitente la
prestacion a que se ha obligado.

También confiere al estipulante el derecho de exxgrr del prom:lente el cumplimiento de
dicha obligacion”.

Independientemente de lo previsto en el articulo transcrito, consideramos que
en la practica notarial, los fedatarios pdblicés deben asentar en los instrumentos
publicos otorgados ante su fe, cuando no corﬁparezca el fideicomisario en el
acto constitutivo del fideicomiso, ‘y. qhe este surtird sus efectos juridicos
plenamente sin perjuicio alguno, por tratarse de una estipulacién a favor de

tercero.

“La aceptacion por el tercero de la estipulacién otorgada a su favor, se requiere
para perfeccionar ésta y hace nacer un derecho que adquiere frente al
promitente, en nuestro caso el fiduciario, y que consiste en exigir de este la
prestacion a que se obliga frente al estipulante, segun el articulo 1869 del C.C,;
dicha aceptacién puede ser expresa o tacita y opera retroactivamente al

momento de perfeccionarse el contrato”. 199

En el caso que nos ocupa, el fideicomiso de inmueble constituido en beneficio
del extranjero como una estipulacién a favor de tercero, se perfecciona cuando

éste, en su calidad de beneficiario toma posesion del inmueble fideicomitido, o

U 1dem.
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en su defecto, lo manifiesta verbalmente o por escrito a la institucion fiduciaria
o promitente, quién esta obligada a realizar o ejecutar cualquier instruccién

girada por el fideicomisario para el cumplimiento de los fines del fideicomiso.

Articulo 1870. “El derecho de tercero nace en el momento de perfeccionarse el contrato,
salvo la facultad que los contratantes conservan de imponer las modalidades que juzgue

convenientes, siempre que éstas consten expresamente en el referido contrato”.

En opini6n nuestra, no estamos en favor de la redacci6n e interpretacién que
deba darse al articulo transcrito, ya que consideramos que el derecho del tercero
o beneficiario, nace una vez que es constituido el fideicomiso en escritura
publica, en virtud de que esta operaci6n fue celebrada a peticién del tercero o
fideicomisario, mediante el cumplimiento de una contraprestacién en dinero
que se entreg6 al estipulante o fideicomitente, independientemente de que ﬁaya

comparecido o no al acto constitutivo del fideicomiso.

De todo lo anterior, y de conformidad con el artfculo 347 dela LG.T.0O.C, que a
la letra dice “El fideicomiso serd vdlido aungue se constituya sin sefialar fideicomisario,
siempre que su fin sea licito y determinado”. Se puede concluir, que no existe
impedimento legal para constituir un fideicomiso sin la intervencién del
beneficiario o fideicomisario. De esta circunstancia se ha valido la practica
fiduciaria y notarial, para celebrar fideicomisos de inmuebles en zona
restringida, sin que participe en la firma del instrumento piblico que lo

constituye el fideicomisario, siendo juridicamente valido.

La constitucién del fideicomiso bajo estas condiciones no es muy comin, en
virtud de que los delegados fiduciarios o apoderados especiales de las

instituciones de crédito, facultados para la celebracién de operaciones
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fiduciarias, prefieren constituirlos con la firma e intervencién de las tres partes,

para seguridad de los mismos, sin que esto signifique, que no lleguen a
realizarse.

3.5 DURACION.

De confonmdad con'el pnmer parrafo del articulo 13 de la LLE, la vigencia

méxima de los fidelconﬂsés

- aslahvos de: ‘dominio, serd de 50 afios,
prorrogables a sohcxtud del mteresado,

ste ;aso el fideicomisario.

Esta dlsposmén conshtuye una excepcién ala regla general de 30 afios de

duraci6n de los fldeicomlsos en general prewsta en el articulo 359 fraccion I11,
dela LGT.OC )

Existen criterios encontrados éﬁh’e la Direccién de Permisos Articulo 27
Constitucional de la S.RE., y las instituciones de crédito que actian como
fiduciarias, respecto a la fecha que debe considerarse para determinar la
existencia de los fideicomisos, ya que la S.R.E., considera que los 50 afios de
duracion deben contarse a partir de la fecha de expedicién u otorgamiento del
permiso de fideicomiso, mientras que las instituciones fiduciarias opinan, que la
duracién o vigencia del fideicomiso debe contarse a partir de la fecha de
otorgamiento de la escritura constitutiva del mismo. Nosotros consideramos que
para resolver dicha polémica, deber4 tomarse en cuenta que el otorgamiento de
un permiso de fideicomiso, no significa necesariamente la constitucién de éste, y
que un fideicomiso nace a la vida juridica, cuando su constitucién se hace
constar en escritura publica, surtiendo efectos contra terceros una vez inscrito en
el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio de la localidad donde se

localice el inmueble fideicomitido. En este orden de ideas, se concluye que la
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fecha que debe considerase para computar la duracion de 50 afios y 30 afios en
su momento, es precisamente la fecha de otorgamiento del instrumento piblico
que le da vida, por lo que se considera, que las instituciones de crédito tienen la
razén, a mayor abundamiento, los permisos otorgados actualmente por la

S.R.E,, no tienen vigencia para ser utilizados.

Respecto a la prorroga del fideicomiso, el articulo 12 del R.L.LERN.LE,
establece lo siguiente: “Para efectos de lo dispuesto en el articulo 13 de la Ley, los
interesados, por conducto de lns instituciones fiduciarias, deberdn solicitar la prorroga de
la duracion de los fideicomisos ante la Secretaria de Relaciones Exteriores, dentro de los
novenla dins hibiles anteriores a la extincion del contralo. La prérroga se otorgard

siempre que subsistan y se hayan cumplido las condiciones a que se refiere el articulo
anterior”.

Del articulo transcrito, dgbén tomarse en cuenta dos aspectos para el

otorgamiento de la prérroga de la duracién o vigencia de los fideicomisos:

1 Que sea sohc:tada 90 ‘dfas habiles anteriores a la extincion del
fldelcomiso

2. Que subswtan y se hayan cumplido las condiciones a que se refiere el
articulo 11 del Reglamento, es decir, que en el instrumento publico
respectivo se haya pactado “la cldusula de extranjeria”; que durante la
vigenéia del fideicomiso la institucién fiduciaria conserve la titularidad
del inmueble sin conceder derechos reales a los fideicomisarios, ademas
de que haya presentado oportunamente los avisos previstos en la fraccién
111 del artfculo 11 del Reglamento (cesion de derechos fideicomisarios,
substituciones fiduciarios y designacion de fideicomisarios substitutos),

cuando se haya encontrado bajo esos supuestos y que haya informado a



TESIE CON
FALLA DE ORIGEN 128

la S.R.E, del cumplimiento y de las condiciones y fines del permiso de

fideicomiso cuando esta se lo haya solicitado,

Actualmente no se han solicitado prérrogas de la duracion de los fideicomisos
antela SRE., en virtud de que los fideicomisos que estdn por extinguirse, se
acogen al beneficio del articulo Décimo Primero Transitorio de la L1E.,
solicitando el permiso de ampliacién de vigencia respectiva, ya que se tratan de
fideicomisos a 30 afios, celebrados al amparo de la anterior Ley Para Promover

la Inversion Mexicana y Regular La Inversién Extranjera de 1973,

La ampliacion de duracién de estos fideicomisos serd por 50 afios, contados a
partir de la fecha de otorgamiento del permiso concedido para su constitucién,
por ejemplo, si se solicita la ampliacién de duracién de un fideicomiso cuyo
permiso se otorg6 el 1 de mayo de 1980, su vigencia ampliada a 50 afios, ser4 de
esta fecha al 30 de abril de 2030, dejando a salvo su derecho para solicitar la

prorroga, si para ese entonces la Ley y su Reglamento se encuentran vigentes.

3.6 EXTINCION DEL FIDEICOMISO.

Extinto el fideicomiso traslativo de dominio de bien inmueble ubicado en zona
restringida del territorio nacional, por cualquiera de las causas seflalada en el
articulo 357 de la LG.T.0.C., deberé darse aviso a la SR.E., dentro de un plazo
no mayor de sesenta dfas habiles. A continuaci6n, nos permitimos transcribir

dicho numeral y hacer el comentario pertinente en cada uno de sus supuestos:

ARTICULO 357.-El fideicomiso se extingue:

1.-Por la realizacion del fin para el cual fue constituido;
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Debe considerarse en este supuesto, que la realizacién del fin del fideicomiso se
da en forma sucesiva e ininterrumpidamente por todo el tiempo de duracién del
fideicomiso, por lo que en este sentido, la realizacién del fin del fideicomiso, se
dara por cumplida una vez que sea agotada la vigencia del mismo, recordemos
que dicho fin consiste en que la institucién de crédito, adquiere la propiedad
fiduciaria de un inmueble ubicado en zona restringida del territorio nacional y
permite su uso y aprovechamiento al fideicomisario, sin constituir derechos

reales, por un tiempo maximo de 50 afios.
11.-Por hacerse éste imposible;

El fin de un fideicomiso puede hacerse imposible, por ser ilfcito; en este sentido,
el uso y aprovechamiento de un inmueble ubicado en zona restringida se
encuentra previsto en el citado artfculo 11 de l'a‘L LE. Otra razén por la que se
podra hacer imposible el fin, seria por no existir en la naturaleza o por la
destruccién de la misma, ‘en-tal: vmud, consideramos que diffcilmente un
fideicomiso traslativo de domxmo de bxen inmueble ubicado en zona restringida,

podra extinguirse bajo el supuesto de la fraccion en comento,

111.-Por hacerse imposible el cumplimiento de la condicion suspensiva de que dependa o
1o haberse verificado dentro del término sefialado al constituirse el fideicomiso o, en su

defecto, dentro del plazo de 20 afios siguientes a su constitucion;

En su oportunidad comentamos, que algunos fideicomisos son constituidos
indebidamente bajo la condicién suspensiva de obtener el permiso otorgado

por la S.R.E. para su constitucion, en este sentido, dirfamos que si no se obtiene
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dicho permiso en el tiempo sefalado en la condicién suspensiva, este ser4

extinto, dentro de dicho plazo de 20 afios sefialado por la fraccién en comento,
1V.-Por haberse cumplido la condicidn resolutoria a que haya quedado sujeto;

No se tiene conocimiento de que en la préctica, este tipo de fideicomisos, se

encuentren sujetos a alguna condicion resolutoria para extinguirse.
V.-Por convenio expreso entre el fideicomitente y el fideicomisario;

Este supuesto no es explicable a este tipo de fideicomiso, en virtud de su
caracter irrevocable y de. que el fidelcomitente recibi6 al momento de
constituirlo una contraprestacién generalmente en dinero, por lo que una vez
constituido el fideicomiso, dicha persona no tiene ninguna relacién posterior

con el mismo.

Vl.-Por revocacion hecha por el fideicomilente; cuando este se haya reservado

expresamente ese derecho al constituir el fideicomiso, y

Este supuesto tampoco es aplicable por las razones expuestas en el comentario

anterior,
Vil.-En el caso del pirrafo final del articulo 350,

Este supuesto tampoco es aplicable, ya que las instituciones fiduciarias tienen
4reas de promocion para la captacion de este tipo de fideicomisos, existiendo en
la practica una abierta competencia para constituirlos, por lo que diffcilmente, se

constituirfa un fideicomiso sin institucion fiduciaria.
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ARTICULO 358.-Extinguido el fideicomiso, los bienes a é| destinados que queden en
poder de la institucion fiduciaria, serdn devuellos por ella al fideicomitente o a sus
herederos. Para que esta devolucion surta efectos, tratdndose de inmuebles o de derechos
reales impuestos sobre ellos, bastard que la institucion fiduciaria asi lo asiente en el
documenlo constitutivo del fideicomiso y que esta declaracion se inscriba en el Registro

de la Propiedad en que aquél hubiere sido inscrito,

El fideicomiso de inmueble en zona prohibida, constituye una excepcién a lo
dispuesto por el articulo 358 de la L.G.T.0.C., ya que como hemos sefialado en
su oportunidad, los fideicomisos se caracterizan por su irrevocabilidad, siendo

iloégico pensar en revertir el bien fideicomitido al fideicomitente.

Por lo que hace a la extincion del fideicomiso, debemos mencionar que la
institucion fiduciaria se encuentra obligada a presentar el aviso de extincion de
fideicomiso, de conformidad con el numeral S.RE-02-009 del “Acuerdo por el
que se dan a conocer los tramites inscrito en el Registro Nacional de Tramites
Empresariales que aplica la Secretarfa de Relaciones Exteriores y se establecen
diversas medidas de mejora regulatoria”, publicado en el Diario Oficial de la
Federacion el 25 de enero de 1999.

3.7 EL FIDEICOMISO TRASLATIVO DE DOMINIO DE BIEN
INMUEBLE UBICADO EN ZONA RESTRINGIDA Y LA
SOBERANIA NACIONAL.

La soberanfa nacional se ha convertido en un tema contradictorio en materia

fiduciaria, sobre todo por aquellas opiniones encontradas que consideran al
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fideicomiso de inmuebles como violatorio de esta, al permitir a los extranjeros la
posesion de los mismos y al ostentarse como propietarios ante los demds, por el
contrario, se encuentran los que opinan que es una forma de captar inversi6n

extranjera en beneficio de la economia del pafs,

Marfa Luisa Cabral Bowling en su obra: “La Soberanfa y el Fideicomiso de
Inmuebles Para Extranjeros en Baja California Sur”, hace un anélisis de]’
concepto de soberania. En el menciona que la corriente que influye en el
constituyente mexicano de 1857 y en el de 1917, es el pensamiento derivado de :
la ideologfa que inspir6 la revolucién francesa de 1789, consistente en atribuir al
pueblo, el poder soberano para autodeterminarse, especificando que todo poder
publico dimana del pueblo y se instituye en beneficio de éste, el cual con el
tiempo, inspirado en las ideas del alemdn Hermann Heller y debido
principalmente al fuerte presidencialismo vivido en nuestro pafs, se fue
modificando para atribuir dicho poder soberano en lugar del pueblo, al Estado
Mexicano, caracterizdndose la soberanfa entonces, por una toma de decisiones

en la cupula del aparato gubernamental, 110)

Debemos considerar, dadas las circunstancias prevalecientes en el orden
internacional que tienden a la globalizacién 111 de la econom{a mundial, que la
soberanfa nacional como tradicionalmente la hemos conceptualizado en el
articulo 39 Constitucional, se encuentra en crisis, para restringir cada vez mas, la

autodeterminacién del pueblo, tratando de desalentar el sentimiento

19 CABRAL BOWLING, Maria Luisa. La Soberania y el Fideicomiso de Inmuebles para Extranjeros en
Baja California Sur, Ob, Cit. Pags. 49-53.

T Proceso politico econémico que busca establecer un nucvo orden mundial, abriendo fronteras para que
haya un libre trifico de fas, restringiendo la soberanfa de las naci para ituirse poco a
poco en una Replblica Universal, también se le conoce como neoliberalismo.
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nacionalista , patriético y politico que debe caracterizar siempre a la sociedad

mexicana.

Salvador Borrego Estrada opina a este respecto los sigulente: “...actualmente la
democracia Neoliberal alienta un sello de intémabiqnalismo, de intervencion
extranjera en los asuntos internos de cada paié,-hasta el grado de reducirles

gradualmente su soberanfa,” (12)

Por su parte, Pablo Gonzalez Casanova 'mevr}giqr_\ai::',’.;.la globalidad obedece a
“algunos hechos reales” y que la creciér{tg 4intérde'pendencia coincide con un
debilitamiento real de la soberania de lc‘)f.‘;iEstados-nacién.” Mas adelante precisa
lo siguiente: “...que la redefinicion de la soberanfa es evidente, pues la teorfa
politica del Estado soberano muestra varios ajustes frente a la actualidad del

mundo actual”, (13)

Lo anteriormente trascrito, no significa que compartamos del todo la polftica
globalizadora, pero tiene sentido mencionarlo, para estar en posibilidad de
determinar o vislumbrar el rumbo que han tomado las polfticas econémicas en
nuestro pafs en los ultimos sexenios, que irremediablemente est4n llevando a
un debilitamiento de la soberanfa nacional; que tradicionalmente se ha
explicado como la autodeterminacion del pueblo mexicano, bajo el pretexto, de
fomentar la captacion de inversion extranjera, en busca del desarrollo y

crecimiento sustentable de la economfa nacional.

U BORREGO ESTRADA, Salvador, Neoliberalismo. “Nuevo Plan de la Revolucién". Cuarta edicién.
TiPogmﬂu Editores. México. 2000.

1% CABRAL BOWLING, Maria Luisa. La Soberania y el Fideicomiso de Inmuebles para Extranjeros en
Baja California Sur. Ob. Cit. Pdgs. 56 y 57.
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Dicha circunstancia, influye en la forma en que se encuentra regulada la
adquisicion de bienes inmuebles por extranjeros en zona restringida, pasando
de una restriccion absoluta al permitir derechos de uso y aprovechamiento,
segun se observa del estudio legislativo de los cuerpos legales tratados en el
capitulo anterior, confirmado con la forma en que actualmente se encuentra
regulada la inversion extranjera en la Ley y su Reglamento, caracterizados por

una politica abierta para fomentarla y captarla.

Debemos considerar técnicamente, que los derechos de uso y aprovechamiento
concedidos a los fideicomisarios (extranjeros personas. ffsicas y morales
principalmente), son como ya se sefial6 en su oportumdad en el dmbito del
derecho comin; derechos personales, por lo que no se ejerce un dominio directo
sobre los bienes inmuebles fideicomitidos a su favor, consecuentemente, no se
contraviene lo dispuesto en la fraccion I del artfculo 27 Constitucional que en su
parte conducente establece lo siguiente: “...En una faja de cien kildmetros a lo largo
de las fronteras y de cincuenta en las playas, por ningiin motivo podrin los extranjeros
adquirir el dominio directo sobre tierras y aguas”. En este orden de ideas, podemos
concluir que por ningin motivo y bajo ninguna circunstancia los extranjeros,
podran adquirir derechos reales respecto de los mismos y mucho menos su
dominio directo, en virtud de que el marco juridico que regula la adquisicién de
bienes inmuebles por extranjeros en zona restringida no lo permite, pero si
podemos aseverar, que la actual polftica econémica adoptada por nuestro pals
acorde con la corriente globalizadora, tiende al debilitamiento de nuestra
soberanfa nacional, en la forma y términos que la tenemos conceptualizada en

nuestra Constitucion.
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3.8 LA SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES COMO
ORGANO DE CONTROL DEL FIDEICOMISO.

De conformidad con en el articulo 27, fraccién 1, de la Constitucién Polftica de
los Estados Unidos Mexicanos; 28, fraccion V, de la Ley Organica de la
Administracion Pablica Federal; articulos 10, fraccién 11, 11, fracciones 1 y 11, 13
y 14, de la Ley de Inversién Extranjera; 11 y 12 del Reglamento de la Ley de
Inversion Extranjera v del Registro Nacional de Inversiones Extranjéras;' 26,
fraccion 111, del Reglamento Interior de la Secretaria de Relaéiones Exteriores; y
4o., inciso C), fraccién VI, del Acuerdo Delegatorio de Facultades, pubficadq en
el Diario Oficial de la Federacion el 27 de marzo de 2000, la S.R.E otorga los
permisos de constitucion de fideicomisos. Cabe aclarar que en el 4mbito de su
competencia, sus facultades no sélo se limitan a la expedicién i:_le' pgfmiso§ de
fideicomisos, sino también vigilar el cumplimie‘nto y observancia de las
disposiciones que conforman el marco legal de los fiydéicomisos, asf como de los

fines y condiciones contenidas en los permisos otorgados para su constitucion.

Organicamente compete a la Direcci6n de Pérmisos Artfculo 27 Constitucional,
conocer y resolver de los asuntos relativos a los fideicomisos traslativos de
dominio de bienes inmuebleé ﬁl'aicad‘bs} en zona restringida del territorio
nacional, dicha facultad adxiﬁﬁiétréﬁva‘poddamos describirla en las siguientes
actividades: R

1. Otorgar permisos de constitucién y modificacién de fideicomisos;

2. Llevar un registroy control actualizado de los permisos de constitucién y

modificacién de fideicomisos;
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3. Realizar visitas de inspeccion y vigilancia del cumplimiento de la
normatividad de la materia, de los fines y condiciones contenidos en los
permisos de fideicomisos;

"4, Llevar un registro y control de los actos derivados de los propios
fideicomisos, como son:

a. Celebracion de derechos fideicomisarios, consistente en el acto
juridico mediante el cual se transmite el inmueble fideicomitido a
otro extranjero fideicomisario, subsistiendo el fideicomiso original.

b. Designacién de fideicomisarios substitutos, el cual se realiza
cuando no fueron nombrados fideicomisarios substitutos en el
momento de constituirse el fideicomiso, o cuando estos fueron
revocados por el fideicomisario titular.

¢. Substitucion fiduciaria; que es aquel que se llega a celebrar,
cuando los fideicomisarios deciden cambiar de institucién
fiduciaria que les represente y administre el fideicomiso.

d. Extincién de fideicomisos, Es el aviso que la institucion fiduciaria
se encuentra obligado a presentar ante la SRE., cuando un
fideicomiso se extingue por las causas sefialadas en el articulo 347
de la LGT.O.C, por el transcurso del tiempo, o porque el
inmueble se haya transmitido nuevamente en fideicomiso

conshtuyendo uno diferente del que se extingue.

eﬁctientra concedida en el artfculo 11 fracciones lll y V

kE, y previsto para su tramitacién ante dicha Direccién de

- Area; en el “Acuerdo por el que se dan a conocer los tramites inscritos en
el Regxstro Federal de Tramites Empresariales que aplica la Secretarfa de

& " Relaciones  Exteriores y se aplican diversas medidas de mejora
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regulatoria”, publicado en el Diario Oficial de la Federaci6n el 25 de
enero de 1999, numerales S.R.E-2-006, S.R E.-02-007 y S.R E-02-009,
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5. Resolver las consultas realizadas por otras Dependencias, Entidades
Paraestatales y diversos particulares, en lo que a materia fiduciaria se
refiere. )

Como podemos observar, la S.R.E. en el émblto de su competencia, es la
encargada de salvaguardar la soberanla nacional, mediante la inspeccién y
vigilancia que se realiza al momento de expedir los permisos de fidecomisos,
cuidando del cumplimiento que deben observar los fideicomisarios y las
instituciones fiduciarias, del marco juridico que conforma la regulacién de

fideicomisos de bienes inmuebles por extranjeros en zona restringida.

Podrfamos sefialar categéricamente que la competencia y facultad de la SRE.,
no sélo se limita a la exacta observancia y aplicacién de la normatividad de la
materia hacia el interior del pafs, sino también hacia el exterior, concretamente,
la defensa de la soberanfa nacional. Experiencias pasadas asf lo demuestran
cuando por la vfa diplomatica, se tuvo que resolver la problemética que se venfa
presentando desde 1950 aproximadamente, en Puerto Pefiasco, Sonora,
mediante la constitucién de un fideicomiso maestro celebrado con Bancomer,
S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Bancomer, en el afio de
1993, para regularizar la posesién de inmuebles a favor de extranjeros en el

lugar conocido como “La Cholla”, (114)

M9 Expediente del fraccionamiento “La Cholla”, Puerto Peflasco, Sonora. Archivo de la Direccién
General de Asutos Juridicos de In S.R.E,
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Recientemente se vivié una situacién similar, cuando en octubre del afio 2000, se

tuvieron que desalojar del predio conocido como Lengtieta Arenosa de “Punta
Banda”, en Ensenada, Baja California a un total de 300 familias, la mayoria
estadounidenses, en cumplimiento a lo ordenado por una resolucién de la
Suprema Corte de Justicia de la Naci6n, de fecha 23 de octubre de 2000 de

restituir dichas tierras a sus originarios propietarios.

E! problema tuvo su origen el 26 de noviembre de 1973, cuando fue_publicado E
en el Diario Oficial de la Federacién, la resolucién presidencia] que dota de una
superficie de 15-003-00-00 hectareas, al ”E;ldo Coronel Eéteban Cantu"

posteriormente la Secretarfa de la Reforma Agraria, al bajar dxcha poligonal a

plano, es decir, delimitar la superficie de terreno concechda, determin6 que
dentro de dicha superficie se encontraba la Lengiteta Arenosa de Punta Banda, y.
otros terrenos de diferentes particulares. Al tomar posesién del predio, el Ejido
Coronel Esteban Canti, se dedicé a comercializar lotes de terreno a extranjeros
en el predio aludido, mediante contratos de arrendamiento por vigencias de 10
afos, renovables y condicionados a la realizacién de sus construcciones, De esta
forma, los extranjeros se asentaron irregularmente en esa zona del pafs, sin
constituir fideicomisos y permanecieron ahi, hasta que fueron desalojados con
auxilio de la fuerza publica el 30 de octubre del afio 2000, 1%)dicha circunstancia

gener6 las siguientes notas periodfsticas:

“Consideran que se violaron garantias al expulsarlos de sus casas.”
“Preparan Demandas.”

“Contemplan abogados de los afectados exigirle al Gobiermo federal una
indemnizacion que va de los 50 a 75 millones de délares”

{19 Expediente “Lengieta Arenosa de Punta Banda, Ensenada, Baja California”, Aschivo de la Direccién
General de Asuntos Juridicos de la S.R.E.
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“ENSENADA.- CIUDADANOS ESTADOUNIDENSES DESALOJADOS (sic) esté
lunes por funcionarios de la Secretaria de In Reforma Agraria, demandarin al Gobierno
Jederal por violar sus garantias al ser expulsados de sus casas, sin una notificacion legal
y exigrrin una indemnizacion de al menos 50 millones de dolares.

Dennis Payton, quien representa juridicamente a cerca de 200 de los residentes
estadounidenses de Punta Banda, informd que legalmente los funcionarios tuvieron que
dar un plazo de al menos tres dias tras la entrega de la notificacidn de desalojo.

“Deben notificarles como dice la ley, deben darle la oportunidad de defender sus derechos
constitucionales y con esto parece que los extranjeros en México no tuvieran derechos",
seiialo el abogado.

“Estamos preparando la demanda contra el Gobierno mexicano por esto, pero apenas lo
hacenios porque no hemos tenido tiempo ya que la base o el empuje para esto fue lo que
salid el 23 (de octubre) en la Suprema Corte de Justicia”.

Payton acusé a la Secrelaria de la Reforma Agraria de haber sido responsable del
problema hacia los estadounidenses, ya que desde que iniciaron la venta de los lerrenos
sabian que eran tierras en conflicto y no alertaron sobre el problema que se podia
generar,

"Si no se puede confiar en el Gobierno federal no se entonces con quién se pueda tratar.
Este problema fue inducido por el Gobierno federal", menciond.

“Tenernos cartas donde en pocas palabras la Secretaria de la Reforma Agraria nos dice
éadelante (sic) seriores, aqui todo estd en orden y nos hablaron incluso de que todo estaba
en orden en el Registro Agrario Nacional", agrega.

Ademds de ln demanda, los estadounidenses iniciaron un Procedimiento legal ante
organistios responsables del Tratado de Libre Comercio, para exigir que sean respetados
los acuerdos, como el establecido entre ellos y el Ejido al momento de rentar los terrenos.

"Nosotros estariamos buscando que los dejen quedarse o que se pague algin tipo de
indemnizacion. Entre 50 y 75 millones de ddlares, esto comprobable por avaliios, es lo
que mis clientes han invertido en sus casas y vamos a buscar esa indemnizacion",
comentd el abogado.

Un convenio firmado entre presuntos representantes legales de la empresa Punta Estero
y el grupo Koster provocd confusion entre los residentes estadounidenses, quienes,
pensaron que el conflicto se habia resuelto.
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Jestis Mendoza, accionista de la empresa, comentd que se trataba de una maniobra que
buscaba confundir y enredar mds el problema, ya que los supuestos firmanles no
pertenecen a la empresa ni cuentan con ninguna representacion para hacerlo.

Mientras tanto el desalojo continuaba. Eran 50 ejidatarios, que ya sin parcelas sin
cultivar, recurrian como salvavidas a uno de los paradigmas de la Revolucidn Mexicana:
“La tierra es de quien la trabaja”. Hombre (sic) y mujeres ya sin tierra entre los dedos ni
cosechas por venir. Aqui, lo esperado para ellos, ya no era la renta en ddlares de sus
predios sino la oportunidad de mantenerse trabajando como jardineros, albafiiles y
sirvientas ante sus patrones: los estadounidenses.

Durante el lanzamiento los principales responsables del problema nunca aparecieron
como los accionistas de grupo Koster, encabezados por Carlos Terdin del Rio, quienes
directamente comercializaron las 70 hectireas de la Lengiieta Arenosa, mediante una
mecdnica que, por una parle les permitio nunca entregar un solo centavo a los
campesinos y, por la otra, mantener a los residentes estadounidenses en la creencia de
que las tierras estaban legalizadas.” (118)

Con esta nota periodistica, se refleja claramente cual es la postura y la forma de
pensar de quienes resultaron ser los terceros perjudicados en este problema de
restitucion de tierras, es el resultado de una préctica viciosa y acostumbrada en

donde la mala fe de todas las personas que intervinieron fue la causante de la

misma.

“Recupera la SRA 52 hectdreas mds.”

“La SUPREMA CORTE DE JUSTICIA ORDENO (sic) el 23 del presente mes al
titular de ln Reforma Agraria restituir 18 hectdreas de en la Lengiieta Arenosa a la
empresa Puria Punta Estero, sus verdaderos duefios.

Sin embargo, anle la posicion asumida Piiblicamente por el mdximo tribunal, el
Secretario Eduardo Robledo Rincdn, ordend ejecutar de forma simultanea la restitucion
de otras 52 heclireas de la Lengiieta Arenosa, ya que también sus verdaderos
propietarios también ganaron un amparo que data desde hace cinco arios, sin que hasta el
momento se les regresaran sus predios.

9| IZARRAGA, Daniel y René Garder. “Preparan demandas.” Reforma. Diario, Niimero 2515, Seccién
Nacional. 31 de octubre de 2000. México, D.F. Afto 7. Pag. Nacional A.
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Entre los particulares beneficiados se encuentran  Germdin Malamud y Esteban
Pedroarena.
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La decision de Robledo fue tomada hace un par de dias cuando recibid en sus oficinas un
nuevo aviso de la SCIN, ddnde el Ministro José de Jesiis Gudirio Pelayo informd que, de
no entregar el resto de los terrenos en disputa, recibiria un nuevo ultimdtum.” M7

En atencion a la resolucién de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién,
tuvieron también que restituirse las tierras a los originarios propietarios de otras
hectireas de terreno aledafias a la Lenglieta Arenosa de Punta Banda,
demostrando con esta circunstancia, la practica continia y reiterada de

operaciones inmobiliarias totalmente al margen de la Ley.

“Recuperan terrenos en 7 minutos,”

“"PUNTA BANDA .- Provenientes de In Ciudad de México, los 200 elementos de la PFP
quienes intervinieron en el operativo, llegaron hasta la Lengiieta Arenosa en una
caravana de 9 autobuses y apoyados por un mimero igual de uniformados pertenecientes
a la federal de Caminos, Judicial Federal y Ministerial del Estado.

“Queremos hablar con Eduardo Robledo (Secretario de la Reforma Agraria). Ustedes son
personas preparadas, con nucho estudio, solo le pedimos la palabra ; O tampoco tenemos
derecho (sic) pedir unas palabras?, solté el comisariado ejidal del Coronel Esteban
Cantii, cuando recibid a media carretera al primer contingente, comandados por Wilfrido
Robledo. Hasta en sus tres ocasiones los agentes les pidieron a los efidatarios que se
retiraran voluntariamente, pero los lugarefios lejos de acceder, decidieron tomarse de las
manos para evitar el paso de un trascabo que retiraria las barricadas colocadas desde el
miércoles pasado.

“Qué nos maten a todos. Para eso son las leyes, queremos a (Eduardo) Robledo, aqui esta
mi hijo, lo sacrifico, su vida por estas tierras que nos dieron de comer”, gritaba casi
llorando Doiia Lupe uno de los efidatarios con mayor poder dentro de la organizacion
campesina.

No eran ms de 50 los ejidatarios, por lo que en cuestion de minutos fueron barridos por
empujfones y jalones, obligdndolos a permanecer a un costado de las carreteras y sin

"™ LIZARRAGA, Daniel y René Garder. “Recupera la SRA 52 hectireas més.” Reforma. Diario.
Numero 2515, Seccién Nacional. 31 de octubre de 2000. México, D.F. Afio 7. P4g. Nacional A.
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derecho a volver a entrar a aquellas lierras que reclamaban como suyas, aunque fuera
por un supuesto error de la SRA.

A Irote, los agentes policiacos llegaron primero al hotel Baja Beach & Tennis Club,
donde sus duetios habian desaparecido y solo quedaba resguardados el gerente Daniel
Razzo. El desalojo no tuvo mayor problema, ya que desde el miércoles los tinicos
huéspedes eran perodistas que aguardaban la llegada de las autoridades.

Los ejidatarios no fueron los tinicos despojados de sus pertenencias, toda vez que 300
famlias, en su mayoria estadounidenses, fueron notificados que las casas que
construyeron en terrenos arrendados al Ejido, pertenecian ahora a otra persona.

Con los rostros tristes y en algunos casos enojados, algunos estadounidenses intentaron
oponerse al desalojo, argumentando que ellos habian comprado de buena fe y que en lodo
momento las autoridades federales y agrarias habian dado su aval que trataban de un

negocio legal.” 1118)

De la problemdtica en comento y de los articulos periodfsticos transcritos,
podemos distinguir claramente que los extranjeros (en su mayorfa
estadounidenses), son terceros perjudicados, de un conflicto juridico de
titularidad de tierras entre el “Ejido Coronel Esteban Cantt” y diversos
particulares mexicanos. Cuestionamos el dafio sufrido por los extranjeros al
acatarse a la resolucion de la Suprema Corte de la Naci6n, ya que de no haber
sido afectados, el asunto no hubiera alcanzado la trascendencia en el 4mbito
nacional e internacional como lo demuestran las notas periodisticas

anteriormente transcritas.

Lo cierto es, que el gobierno mexicano no tiene ninguna responsabilidad de lo
sucedido en la Lenglieta Arenosa de Punta Banda, ya que los extranjeros al
adquirir inmuebles en zona restringida sin apegarse a la figura del fideicomiso
traslativo de dominio de bien inmueble, actuaron al margen de la Ley,

quedando en total estado de indefension ante la resolucién antes referida, que

{91 IZARRAGA, Daniel y René Garder. “Recuperan terrenos en 7 minutos.” Reforma. Diario. Nimero
2515, Seccion Nacional, 3! de octubre de 2000, México, D.F. Aflo 7, Pdg. Naciona! A,
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.ordens la restitucion de dichas tierras a sus originales propietarios (diversos
particulares).

Los contratos de arrendamiento y las supuestas compraventas celebradas entre
los extranjeros y los ejidatarios, son una muestra de los ultimos subterfugios
practicados; que el tiempo y la Ley se encargaron de corregir, ya que no les
otorg6 la certidumbre y seguridad juridica que ellos pensaban tener, prueba de
ello, el desalojo ya mencionado ejecutado el 30 de octubre del afio 2000, el cual
més que ser un acto violatorio de garantfas individuales y discriminatorio en
contra de extranjeros estadounidenses, fue un acto ejecutado conforme a
derecho que indirectamente perjudicé sus intereses, pudiendo provocar incluso,
un conflicto del orden internacional entre nuestro Gobierno Federal y el de los
Estados Unidos de América.

No sabemos con certeza cuantos asentamientos de extranjeros con estas
caracteristicas sigan existiendo en nuestro pafs, pero lo que si podemos aseverar
categéricamente, es que de existir y de no acogerse a la figura del fideicomiso, se
encontrardn expuestos a sufrir una experiencia parecida, ya que consideramos
que el fideicomiso es una figura juridica bondadosa, que les concede

certidumbre y seguridad jurfdica en todo momento.

Cabe agregar para concluir, que el papel que jugé la SRE., en este caso
concreto; fue de simple espectador, en virtud de que como no se expidi6 ningtin
permiso de constitucién de fideicomiso respecto de esa zona, no involucré
ninguna responsabilidad a cargo del Gobierno Federal, y por ende, no fue

necesaria su intervencién en la via diplomatica para llegar a alguna negociacién,



3.9 EL FIDEICOMISO DE BIEN INMUEBLE EN ZONA
RESTRINGIDA Y SU INSCRIPCION EN EL REGISTRO
NACIONAL DE INVERSIONES EXTRANJERAS.

El Registro Nacional de Inversiones Extranjeras, depende de la Secretaria de
Economia anteriormente [lamada Secretaria de Comercio y Fomento Industrial
(SECOFI). Este se encuentra dividido en tres secciones (artfculo 31 del
R.LLERN.LE) '

*Seccién Primera: De las personas ﬁsicas y morales extran;eras, o

*Seccion Segunda: De las sociedades, y:

*Seccion Tercera de los fldeicomlsos.

‘podré- gioﬁdréibnar
rieral (articulo 33 de L.IE en

El Registro, no es pl’lblico,"t':oh%v_

informacion en el conterﬁdajél .pii.bli
relacién con el 32 del RLLERN.LE).
De conformidad con el artic L.I.E.;v las instituciones
fiduciarias deben inscribir eh, 1 celebracién de constitucion de
fideicomisos traslativos . de: d' mxn] ] d : ‘n"ibhmueble ubicado en zona

restringida del territorio nacional

Artfculo 32.- “Deberdn inscribirse en el Registro:
I1L. Los fideicomisos de acciones o partes sociales de bienes inmuebles o de inversion

neutra por virtud de los cuales se deriven derechos a favor de la inversidn extranjera o de

A,

mexicanos que posean o adquieran otra nacionalidad y que tengan su domicilio fuera del

terrilorio nacional.”
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La obligacidn de inscripcion correra a cargo de las personas fisicas o morales a que se
refieren las acciones [ y 11 y, en el caso de la fraccidn 11l, la obligacion corresponderd a las

instituciones fiduciarias.

La inscripcion deberd realizarse dentro de los 40 dias hdbiles contados a partir de la fecha
de constitucion de la sociedad o de participacion de inversion extranjero; de
formalizacion o protocolizacidn de los documentos relativos de la sociedad extranjera; o

de constitucion del fideicomiso respectivo o otorgamiento de derechos de fideicomisario a

favor de la inversion extranjera.”

El articulo transcrito, se encuentra relacionado con el articulo 2 fraccion Il inciso
c) de la LILE, el cual constituye el fundamento legal que le da el caracter de
inversibn extranjera a los- fideicomisos de. bienes ' inmuebles, en donde

intervienen extranjeros como fideicomisarios.

Articulo 2.- “Para los efectos de esta Léy, se entenderd por:

1L. Inversion extranjera:

¢) La participacion de inversionistas extranjeros en las actividades y actos contemplados
por esta Ley.”

La inscripeion del fideicomiso, deberd realizarse dentro del término de 40 dfas
hébiles, contados a partir de la fecha de constitucién de fideicomisos u
otorgamientos de derechos de fideicomisarios, de lo contrario la institucién
fiduciaria se haré acreedora a una sancién administrativa consistente, en multa

de conformidad con el articulo 38 fraccién IV dela L.LE.
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Articulo 38.- “Las infracciones o lo establecido en esta Ley y sus disposiciones
reglamentarias, se sancionara de acuerdo a lo siguiente:

IV. En caso de omision, cumplimiento extempordneo, presentacion de informacion
incompleta o incorrecta, respecto de las obligaciones de inscripcidn, reporte 0 aviso al

registro por parte de los sujetos obligados, se impondrd multa de treinta a cien salarios.”

Para la inscripci6n del fideicomiso, debera llenarse la solicitud correspondiente,
utilizando el formato oficial para ello (Articulo 33 RL.LE.R.N.LE.), publicado en
el Diario Oficial de la Federacién el 6 de noviembre de 1998, obteniendo la
constancia de inscripcion, misma que de conformidad con el artfculo 33 fraccion

11 la L.LE., contendra los siguientes datos:

Articulo 33.- “El registro expedird las constancias de inscripcidn cuando en la solicitud
se contengan los siguientes dalos:
11. En el supueslo de I fraccién III:

a) Denominacidn de la institucion fiduciaria;

b) Nombre, denominacion o razén social, domicilio y nacionalidad
de la inversiin extranjera o de los inversionistas extranjeros
fideicomiltentes;

'c)‘ Nombfe, denominacion o razén social, domicilio y nacionalidad
de la inversion extranjera o de los inversionistas extranjeros
* fideicomisarios;
d) Fecha de constitucion, fines y duracion del fideicomiso; y
e) Descripcion, valor, destino y en su caso ubicacion del

patrimonio fideicomitido.

Una vez expedida la constancia de inscripcion y sus renovaciones, el Registro se reserva

la faculind de solicitar aclaraciones con respecto a la informacion presentada,
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Cualquier modificacion a la informacidn presentada en los términos de este articulo

deberi ser notificada al Registro conforme a lo que establezca su Reglamento.”

Asimismo y de conformidad con lo dispuesto en el segundo pérrafo del articulo
41 del R LLE.R.N.LE., se deberan inscribirse cualquier modificacién que sufra el
fideicomiso como en los siguientes casos:

» Cesion de derechos fideicomisarios,

» Designacion de fideicomisarios substitutos,

* Substituciones fiduciarias,

» Ampliaci6n de duracion del fideicomiso,

» Ampliaci6n de la materia del fidéi‘covmislo,' y:

s Cambio de fines.

Igualmente, debera,sqlictarée‘fvl : _unaiv‘e’z' que el
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CAPITULO 4

EL FIDEICOMISO TRASLATIVO DE DOMINIO DE BIEN
INMUEBLE EN ZONA RESTRINGIDA Y SU REGULACION EN
LA LEY DE INVERSION EXTRANJERA Y SU REGLAMENTO,

En el presente y ultimo capitulo, tenemos como objetivo retomar el analisis
juridico realizado al fideicomiso de bien inmueble tratado en el apartado
anterior, resaltando algunas imprecisiones y omisiones de la Ley y su
Reglamento, explicando la trascendencia e impacto ocasionado por dichas
circunstancias en el medio juridico fiduciario, en busca de una propuesta
legislativa para corregir y enmendar cada uno de los aspectos y observaciones

que a continuacién nos permitimos analizar.

41 ANALISIS Y CRITICA A LA LEY DE INVERSION
EXTRANJERA Y SU REGLAMENTO.

En primer término, debemos considerar que la aplicacién simultdnea entre la
actual Ley de Inversion Extranjera y su Reglamento no fue en forma inmediata
como debi6 de haber sido; ya que la Ley inicio su vigencia el 28 de diciembre de
1993 y su Reglamento casi 5 afios después, es decir, hasta el 7 de Octubre de
1998. Durante todo este tiempo, se aplicaron simultaneamente la actual Ley, y el
Reglamento de la Ley para Promover la Inversion Mexicana y Regular la
Inversion Extranjera de 1989; circunstancia que result6 ilégica al no estar
correlacionadas las disposiciones de uno y otro ordenamiento juridico,

provocando imprecisién y confusion en la interpretacion de los mismos, ademas
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de que la actual Ley, no consideré algunos puntos y aspectos que habfa tomado

encuenta la Ley antecesora y viceversa,

En segundo término, comentaremos las imprecisiones y omisiones de la Ley
vigente, respetando el orden en que se encuentran estas correlacionandolas con

los relativos de su Reglamento.

Como ya se observ6 en su oportunidad el articulo 11 de la Ley de Inversion
Extranjera (en lo sucesivo la L.LE.), permite que los extranjeros y las sociedades
mexicanas que incluyan en sus estatutos sociales la cldusula de admision de
extranjeros, adquieran bienes inmuebles en zona restringida mediante la
constitucion de fideicomisos, concediéndoles derechos personales de uso y

aprovechamiento como fideicomisarios,

Dicha disposicién, se encuentra correlacionada con las numeradas 4,9,10 y 11
del Reglamento de la Ley de Inversion Extranjera y del Registro Nacional de
Inversiones Extranjeras (en adelante RLLER.N.LE).

El articulo 4 del RLLERN.LE., obliga a los notarios publicos ante quienes
se otorguen las actas constitutivas de los fideicomisos, a solicitar y
protocolizar en dichos instrumentos el permiso correspondiente expedido
por la (Secretarfa de Relaciones Exteriores) S.R.E. para tal efecto. En su
oportunidad comentamos que se trata de un requisito “sine quanon” para la
constitucién del fideicomiso, pero algunos notarios los llegan a constituir
bajo la condicién suspensiva de obtener el permiso correspondiente en
determinado tiempo. La Ley y su Reglamento, no preveen una sancitn a
cargo del notario o notarios por la infraccién de la Ley en este supuesto,

circunstancia que consideramos grave, en virtud de que si deberfa de
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considerarse una sancibn a cargo de dichos fedatarios publicos,
independientemente de la facultad y competencia del 6rgano de control, une .
en cada entidad federativa se encarga de vigilar su desempeiio, Poi lo é{ue en’
opinion nuestra, debera sancionarse a dichos fedatarios, con la péri:lida' de su
patente o por lo menos, con la imposicién de una severa S_a‘ncién' en

numerario, a través de multa e incluso la pérdida de la patente,

El articulo 9 del Reglamento, sefiala los datos y el tinico requisitbj(el' §neXo
que sefiala la superficie, medidas y colindancias del inmueble queFSe baya a
fideicomitir) que deben reunir las solicitudes de permisos de consﬁméién de
fideicomisos, el error o la omisién que en dicha disposicién detectamos,
consiste en no sefialar que ademds de indicarse la distancia del inmueble a
fideicomitir respecto de la zona federal maritimo terrestre, debe precisarse
también, la distancia que existe entre el inmueble y la linea fronteriza. Esto
en virtud, de que no sélo los inmuebles que son fideicomitidos se encuentran
cerca del mar, si no también, en dicha franja fronteriza del pafs (norte o sur);
por lo que debera sefialarse este dato en dicho numeral en comento y por
consiguiente, incluirse en todas las solicitudes de permisos de constitucién
de fideicomisos, cuyos inmuebles se encuentren en zona restringida de dicha

franja,

El articulo 10 del R.L.LE.R.N.LE, precisa que la S.R.E., otorgar4 los permisos
de constitucién de fideicomisos a que se refiere el articulo 11 de la L.LE., para
destinarlos a “no residenciales”, que se encuentra descritos en sus 9 fracciones,
omitiendo sefialar que también podran ser destinados a un uso “residencial”;
entendiendo por este concepto, lo dispuesto en el primer parrafo del articulo
5 del RLIERN.LE. La gravedad de la omisién, deriva del elevado niimero

de permisos de permisos otorgados por la SR.E, para fines “residenciales”.
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Esta circunstancia, es subsanada indebidamente en la préctica, con la
discrecionalidad concedida a la S.R.E. por el primer parrafo del articulo 14
de la LLE, cabe agregar que consideramos que no es lo correcto, pero es la
unica forma de respaldar legalmente la expedicion de permisos de
constitucién de fideicomisos para dicho “uso o fin residencial”, de lo contrario,
la Cancilleria, estarfa actuando en forma arbitraria y totalmente al margen de
la Ley. Independientemente de la forma de haberlo subsanado, se hace
necesaria una reforma al Reglamento en este sentido, para que se encuentre
sustentado el otorgamiento de permisos de fideicomisos para fines

“residencinles”.

Por lo que se refiere al articulo 11 del Reglamento, este precisa el mfnimo de
condiciones que se deben sefialar en los diferentes tipos de permisos de
fideicomisos que otorga la S.R.E. (permisos de constitucion y modificacion),
en €l se destaca lo dispuesto en su fraccion li], cuando obliga a la institucion
fiduciaria para presentar a mas tardar en el mes de abril de cada afio, el
informe anual de la celebracién de cesiones de derechos fideicomisarios,
designacién de fideicomisarios substitutos y substituciones fiduciarias, en
virtud de considerarlo un tramite que se realiza por duplicado; la primera
ante la SRE; y la segunda, ante el Registro Nacional de Inversiones
Extranjeras dependiente de la Secretarfa de Economfa. En este orden de ideas
pensamos que no es necesario realizar el tromite en dos ocasiones ante
autoridades distintas, siendo suficiente la presentacién de los avisos de la
celebracion de cada uno de los actos juridicos mencionados, los que se
presentan ante el Registro Nacional de Inversiones Extranjeras, por la

siguiente consideracién:
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Si bien es cierto que la S.R.E. lleva un registro y control de los permisos
de fideicomisos, también es cierto, que la realizacion del tramite para la
obtencion del permiso de fideicomiso se encuentra  instrumentado y
regulado por las disposiciones en comento, caracterizdndose sobre todo,
por la simplificacién del mismo, lo que hace innecesaria la presentacién
de documentos adicionales en subsecuentes trémites relacionados con los
fideicomisos autorizados; tales como escrituras - constitutivas ‘- de
fideicomisos, celebracion de cesiones de derechos fidelcomitidos, -

designacion de fideicomisarios substitutos y substituciones flducxarias, ya. -

que los notarios publicos al celebrar cualquier acto denvado de un . -

fideicomiso, se encuentran obligados por Ministerio de Ley, ha sollcxtar '

los antecedentes de propiedad de los inmuebles, asf como d cualquier
otro acto relacionado con éste. Independientemente del acto ]urfdlco que

se celebre, una vez otorgado ante su fe, deberd inscnbu‘se Ia conshmcxén ’
o modificacion del fideicomiso en el Reglstro Nacxonal de Inversiones

Extranjeras, quien expedird ‘una constancia del acto celebrado, mismo

que surtira sus efectos contra terceros, mcluyend a Ia S. RE quién podré

solicitarlo a la institucién ﬁducxana, cuando se encuentre realizando

funciones de inspeccion y vigilancia, de conformidad con lo dispuesto

por el segundo pérrafo del artfculo 13 de la LIE.

Por otra parte, el primer parrafo del articulo 13 de la LLE. , permite que la
duracion de los fideicomisos de inmuebles en zona restringida, tengan una
duracién o vigencia maxima de 50 afios, esta disposicién se correlaciona con
el artfculo 12 del RL.ILER.N.LE, por que regula la prérroga de la duracién
del fideicomiso siempre y cuando sea solicitada a la S.R.E., noventa dfas
héabiles anteriores a su extincién. La omisién cometida por el legislador,

segun nosotros, consiste en no precisar por cuanto tiempo mds podrd
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prorrogarse la duraci6n del fideicomiso y a cuantas prérrogas se tenga
derecho. Es preocupante dicha circunstancia, ya que con fundamento en el
articulo 14 primer parrafo, la S.R.E., resolvera discrecionalmente lo relativo a
las prorrogas de la duracion de los fideicomisos, dejando dicha
responsabilidad y decision, al titular de la Direccion de Permisos Articulo 27
Constitucional de la SR.E. en turno, quién de actuar dolosamente, podria
prestarse a corruptelas para autorizar prérrogas de duracion de
fideicomisos, lo mas benéfica posible en favor de fideicomisarios extranjeros,
haciéndose necesaria una reforma al Reglamento en este sentido para evitar
la circunstancia expuesta, precisando con claridad por cuanto tiempo mas se
prorrogaria la duracién del fideicomiso y a cuantas prérrogas se tenga

derecho,

Un aspecto que no ha sido considerado en la constitucién de fideicomisos y hace
necesaria su inclusién en la Ley de la materia, es la intervencion de personas
mexicanas con el caracter de fideicomisarias en la celebracién de dichas
operaciones, En este sentido, nos permitiremos hacer referencia a uno de los
principios generales del derecho que versa en los siguientes términos: “El gue
puede lo mis, puede lo menos”. Lo anterior obedece a que existen ciertas dudas por
parte de la S.R.E., para expedir permisos de fideicomisos con intervencién de
mexicanos, en virtud de que dicha autoridad considera que nuestros
connacionales por tener esa calidad, no requieren permiso para la celebracién de
los fideicomisos en comento, independientmente de que ellos mismos restringen
sus derechos. A este respecto, debe tomarse en cuenta por l6gica juridica, que la
simple pretensién de adquirir derechos de uso y aprovechamiento de bienes
inmuebles ubicados en zona restringida por parte de un extranjero o sociedad
mexicana con admisién de extranjeros; que destinen el inmueble a uso

residencial, requerird de la autorizacién respectiva, y por lo tanto, si existen
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personas mexicanas que deseen celebrarlos conjuntamente con inversionistas
extranjeros, se estard en posibilidad de constituir el fideicomiso, con la plena
seguridad de que se trata de actos jurfdicamente validos, independientemvé’nte’
de la proporcion de su derecho adquirido respecto det inmueble fideicomitido,
sobre todo, en aquellos casos en los que exista pluralidad de fideicomisarios. En
consecuencia, la SR.E.,, no se encuentra impedida para otorgar permisos de""
constitucién de fideicomisos, cuyos fideicomisarios sean personas extranjeras y :
mexicanos simultinea o sucesivamente, segun se haya pactado en el '

instrumento publico correspondiente.
4.2 SUPUESTOS NO PREVISTOS EN LA LEY.

En la prictica fiduciaria se han presentado nuevos supuestos que aunque
-aislados hacen necesaria la constitucién de fideicomisos traslativos de dominio
de bienes inmuebles ubicados en zona restringida del territorio nacional. Se han
constituido fideicomisos por causas generadoras no contempladas en la Ley,
siendo vilidas jurfdicamente, sin embargo con el propésito de conceder mayor
certeza y seguridad jurfdica a las inversionistas extranjeros, creemos oportuno
que sean incluidos en la legislacién de la materia como supuestos jurfdicos que

promuevan y fomenten la constitucién de este tipo de operaciones bancarias.

4.21 LA ADJUDICACION JUDICIAL DE BIENES INMUEBLES
UBICADOS EN ZONA RESTRINGIDA EN FAVOR DE
PERSONAS EXTRANJERAS.

Este supuesto, consideramos que se debe incluir en la Ley como especifico para

la constitucion de fideicomisos, ya que debemos considerar lo dispuesto por el
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articulo 6°. de la Ley Organica de la Fraccion I del articulo 27 de la Constitucién
General de 1926, que prevefa la adjudicaci6n de bienes inmuebles ubicados en

zona restringida del territorio nacional en dos supuestos.

1. Por herencia, o

2. Por un derecho preexistente.

En este caso, el segundo supuesto del numeral referido y derogado, podria
referirse a la existencia de un derecho preexistente al momento de’ la
adjudicacién, que originado por el incumplimjehto de una obligacion
(generalmente de pago) a cargo de un deudor, ordena el embargo y secuestro de
bienes inmuebles, y una vez sustanciado el procedimiento previsto en la Ley
adjetiva, se substancie su venta en almoneda publica, Debe tomarse en cuenta
que el acreedor o postor en dicha almoneda, es un extranjero .o péréonﬁ ,k
impedida para adquirir directamente bienes inmuebles ubicados éh zona
restringida del territorio nacional, debiendo para ello constituir fideicomiso por
disposicién de la fraccién I del artfculo 27 Constitucional.

La transmisién del inmueble en favor del extranjero por esta via, obliga a la
constitucion del fideicomiso. La trascendencia de incluir en la Ley este supuesto
como generador o motivador del fideicomiso, es una necesidad no solamente
jurfdica sino econémica, sobre todo por la situacién que impera en este rubro,
debido principalmente a la poltica aplicada en nuestro pafs que tiende a la
captacién cada vez mayor de la inversién extranjera, quienes al celebrar
infinidad de actos juridicos para el establecimientos de sus negocios y
operaciones, hace necesaria una reforma a la Ley, con el tnico propésito de
concederles mayor certeza y seguridad jurfdica a sus inversiones, por otro lado,

evitar que se generen violaciones a la misma, asf como un descontento por parte
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‘transgresores de fa Constitucién o de algin otro cuerpo normativo.

4.2.2 LAS SUCESIONES TESTAMENTARIAS E
INTESTAMENTARIAS DE INMUEBLES EN FAVOR DE
EXTRANJEROS.

Nuestro sistema jurfdico, no excluye la posibilidad de que extranjeros adquieran
derechos sucesorios respecto de bienes inmuebles ubicados en zona restringida
o prohibida del territorio nacional. El derecho comun distingue entre las
sucesiones testamentarias e intestamentarias por la existencia de un acto
unilateral de voluntad del autor de la sucesi6n (decuyus) llamado testamento.
Independientemente de esta distincién y por principio general del Derecho
Privado Internacional y la condicion juridica de los extranjeros, no se puede
negar ni impedir este tipo de derechos a los no nacionales, por lo que
consideramos importante que se incluya en la Ley, que este supuesto permita
abiertamente a los extranjeros, posean derechos sucesorios respecto de bienes
inmuebles ubicados en zona restringida del territorio nacional, para que
obtengan el uso y aprovechamiento de los mismos, mediante la constitucién del
fideicomiso, sin perjuicio de alguna otra disposicién, siempre y cuando
observen las formalidades exigidas por la legislacién adjetiva de la materia y de

la localidad, donde se localicen dichos inmuebles.
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4.2.3 LA ADQUISICION DE UN BIEN INMUEBLE UBICADO EN
ZONA RESTRINGIDA POR UN MATRIMONIO SUJETO AL
REGIMEN DE SOCIEDAD CONYUGAL.

Una pareja al contraer matrimonio, lo podra celebrar bajo el régimen de
sociedad conyugal o separacién de bienes; en el caso del primer supuesto, tal
circunstancia no llamaria la atencién si ambos consortes fueran de nacionalidad
mexicana, ya que dicho acto surtirfa sus efectos jurfdicos normalmente sin
ninguna restriccion, por el contrario, si uno de los conyuges fuera de
nacionalidad distinta de la mexicana, los efectos de la celebracion del
matrimonio sujeto al régimen de sociedad conyugal tendrifa algunas limitaciones
y variantes, sobre todo, respecto de la adquisicién de bienes inmuebles ubicados

en zona prohibida o restringida del territorio nacional.

Debe considerarse principalmente, que la sociedad conyugal tiene una injerencia
importante en la adquisicién de los bienes muebles e inmuebles, presentes o
futuros de los conyuges. Como en todo matrimonio sujeto a este régimen
patrimonial, la proporcién y determinacion de los mismos seran determinados
en las capitulaciones del contrato de matrimonio (generalmente es en partes
iguales), mismas que podréan ser pactadas en el momento de la celebracién de

¢ste, o durante su vigencia,

Ahora bien, en lo que respecta a los efectos jurfdicos que recaen sobre los bienes
inmuebles el articulo 194 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, dispone lo
siguiente: “El dominio de los bienes comunes reside en ambos conyuges mientras

subsista ln sociedad conyugal”..,
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Cuando tratamos el concepto de propiedad, en su oportunidad se pudo.

constatar que el legislador uso indistintamente los términos de “propiedad” y -
q 8 propiedad’.y

“dominio” para referirse al derecho consistente; en el uso y goce de una cosa con
las limitaciones y modalidades que fijen las leyes. En este orden de. idéas,
podriamos decir, que si una persona extranjera casada con otra de n‘élc'ioﬁallidadv
mexicana bajo el régimen de sociedad conyugal, adquiere dentro de su
matrimonio la propiedad de un bien inmueble ubicado en iona restringida,

encuentra impedida para dicha adquisicién de conformidad con ]a fracc16n [ del

articulo 27 de la Constitucion.

Haciendo un estudio y anélisis de la normatividad de la matena, se observa g que o

no existe disposicion alguna que prevea y regule esta s:tuacxén, por lo queﬂen' o

opinién de nosotros, si dicho matrimonio pretende adqumr el mmuebleydeberé :

hacerlo mediante la constitucién de un fideicomiso traslativo de dominio de

bien inmueble ubicado en zona restringida. Tal cu-cunstancna presenta ciertas

peculiaridades que a continuacién nos pemuhmos comentar. ‘

1. Se deberfa de constituir fideicomiso, respecto de la parte proporcional a
que tiene derecho el conyuge extranjero del inmueble o inmuebles
adquiridos en su matrimonio, o en su caso, constituirlo por la totalidad
de los mismos, de ser asf, consideramos que no es légico y justo que el
cényuge mexicano, vea restringido sus derechos al forzarlo a constituir
un fideicomiso de esta naturaleza,

2. Por otra parte, la Ley no permite que celebren la adquisicién del
inmuebles o inmuebles libremente, ya que el extranjero adquirirfa el
dominio directo del inmueble, conjuntamente con su conyuge en
términos de lo dispuesto por el artfculo 194 del Cédigo Civil ya

transcrito, consecuentemente se estarfa vulnerando la Ley.
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Ante dicha circunstancia, nosotros consideramos y proponemos que en este caso
en particular, la Ley conceda un trato especial al extranjero, considerando sobre
todo, el car4cter social que tiene la institucién del matrimonio, permitiéndole a
los no nacionales, adquirir los inmuebles libremente para que formen parte del
patrimonio de la sociedad conyugal, debiendo para ello, presentar un aviso ante
la SRE. de dicha adquisicién, dentro de un término de 30 dfas habiles
posteriores a la celebracién del matrimonio o de la adquisicién del inmueble,

pactando desde luego, el convenio de extranjerfa en el instrumento publico

respectivo,

De esta manera, el Estado Mexicano concedéﬂé‘ éépgion#lniehte confianza a
dichas personas extranjeras, al permitirles la édq 1sl!ci6‘r‘1‘c‘ie inmuebles ubicados
en zona restringida a los matrimonios casﬁdoé ‘b;‘jd' élbrégimen en comento. Por
otra parte, y en lo que respecta ala celébiédén del convenio de extranjerfa en el
instrumento publico donde conste la adquiéicién del inmueble, creemos que con
este acto, se garantizarfa al Estado Mexicano, que el extranjero no hara mal uso
de este derecho o que haya celebrado su matrimonio con esa sola intencién.
Asimismo, deber4 asentarse que en caso de disolucién del matrimonio o de la
sociedad conyugal, si el inmueble o inmuebles que formaron parte del
patrimonio de la misma, se pretende adjudicar al extranjero, este gozara de un
término de 60 dfas habiles para obtener el permiso correspondiente y constituir
el fideicomiso de bien inmueble, excepto, en el supuesto de que el extranjero
haya adquirido la nacionalidad mexicana en el tiempo que permaneci6 casado o
hasta antes de la disolucién de la sociedad (Véase anexo 7 como propuesta de

dicho aviso).
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Dichos supuestos, deberan incluirse en la Ley de Inversién Extranjera y su
Reglamento, previendo para el caso de incumplimiento o violacion, la nulidad
de dichos actos por un lado, y por el otro, el decomiso de los mismos para que
pasen a formar parte de los bienes del dominio publico o privado de la nacién

en caso de incumplimiento o violacion.

424 LA EXTINCION DEL FIDEICOMISO POR EL
TRANSCURSO DEL TIEMPO.

En el capitulo anterior, seflalmos que de conformidad con el articulo 13 primer
péarrafo de la LILE, la duracién o vigencia de los fideicomisos traslativos de
dominio de bien inmuebles ubicados en zona prohibida del territorio nacional,
serfa por un término no mayor a 50 afios, por su parte, en las condiciones
contenidas en el permiso de constitucién otorgado por la 5.R.E,, se establece que
extinguido el fideicomiso, se deberd transmitir el inmueble a la persona con

capacidad para adquirirlo.

En condiciones normales, podrd suceder que previo a la extincién del
fideicomiso e incluso hasta el altimo dfa de vigencia, sea celebrada la

transmision del mismo por cumplimiento del fin y extincién de su duraci6n a:

1. Una persona de nacionalidad mexicana con capacidad para adquirirlo.
2. Una persona fisica 0 moral extranjera, mediante la constitucién de un

nuevo fideicomiso.

Pero, {qué sucederfa, sf extinguido el fideicomiso por el transcurso del tiempo,

el inmueble no fuera transmitido a persona con capacidad para adquirirlo?,
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{quién serfa su titular?; ;serfa declarado un bien vacante?; ;continuarfa siendo
titular del inmueble la institucion fiduciaria?; de ser asf, Jestaria en posibilidad
de adjudicarselo?; o ;tendrfa capacidad juridica para transmitirlo una vez

extinguido el fideicomiso?.

Con el objeto de responder estas interrogantes, nos permitiremos transcribir el
artfculo 358 de la LG.T.OC., que a la letra dice,. ”Extmguldo el fideicomiso, los
bienes a ¢l destinados que queden en poder de la mshluaon ﬁduaana, serdn devueltos
por ella al fideiconitente o a sus herederos”..

Haciendo una revision a la nonnativicilégi'de}]a materia, taﬁto ala LGTOC
como a la L.LE, podremos darnos cuenta que:no, |sté otra disposicién que
prevea que hacer en el caso de que exunguido el fldeiédmmo, no se transmita la
propiedad del inmueble a persona con capacidad para adquirirlo, por su parte,
si aplicamos lo dispuesto por el numeral transcrito, la institucién fiduciaria,
tendria que devolver el inmueble fideicomitido al fideicomitente o a sus
herederos, circunstancia que consideramos incorrecta, en virtud de que al
constituirse el fideicomiso ya extinto, el fideicomitente recibi6 como
contraprestacién por aportarlo al patrimonio del mismo, su precio cierto y en
dinero, por lo que al constituirse, dejé de tener interés juridico en el inmueble e
incluso, en el fideicomiso mismo, adem4s de que si le es devuelto el inmueble
fideicomitido, no se cumpliria con el principio de irrevocabilidad, es decir, que
una vez afectados los bienes en fideicomiso, estos no podrén ser devueltos por

ningtin motivo al fideicomitente.

Tampoco se podria trasmitir o adjudicar al fiduciario, ya que por disposicién del
tercer parrafo del artfculo 348 de la LG.T.O.C, la institucién fiduciaria se

encuentra impedida para disponer libremente del inmueble en beneficio
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propio, ademas también, porque recibié durante la vigencia del contrato un
pago, emolumento, remuneracion u honorario, por concepto de la

administracion y representacién del mismo.

Por su parte el fideicomisario, no se encuentra en. facultades de girar
instrucciones a la institucion fiduciaria para que transmita el inmueble a
persona con capacidad para adquirirlo, en virtud de que su derecho se

encuentra extinto.

Ante estas circunstancias y laguna legislativa, consideramos que el inmueble se
podria convertir en un bien vacante, es decir, que como no tiene duefio cierto y
conocido, cualquier persona que tenga conocimiento de este hecho, podrfa
solicitar de la autoridad judicial competente, la declaracién de bien vacante péra .
su provecho, consecuentemente, serfa beneficiado con la cuarta parte ‘del valor‘
del mismo, segun la legislacion comiin del Distrito Federal, o en su defecto,

actuar de mala fe y tomar posesion del mismo, sin un )usto tltulo q

su posesién y posteriormente tramitar en jurisdiccién voluntana un ]uicm de

prescripcién positiva,

Por otra parte, consideramos que se tratarfa de un bien propiedad de la nacién,
de conformidad con lo previsto en el primer parrafo del articulo 27
Constitucional que establece lo siguiente. “La propiedad de las terras y aguas
comprendidas dentro de los limites del territorio nacional, corresponde originariamente a
la nacion, la cual ha tenido y tene el derecho de trasmitir el dominio de ellas a los
particulares, constituyendo la propiedad privada” ... en este sentido, debera emitirse
la declaracién de nacionalidad de dicho inmueble considerando el interés
publico y el bien comin, para ello, deberd instrumentarse un pequefio

procedimiento administrativo que debera incluirse en el Reglamento de Ia Ley,
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normado de la misma forma que en el articulo 5 del Decreto de Manuel Avila

Camacho de 1944, en los siguientes términos:

La Procuradurfa General de la Republica, a peticion de la Secretarfa de - g

Relaciones Exteriores, demandars ante el Juez de Distrito competente, ‘la

declaracion de nacionalidad del inmueble de que se trate,’ en julcm q,'e”se
tramitar4 conforme al Cédigo Federal de Procedimientos Civdes I’resentada la -
demanda, el juez podra acordar la ocupacién administrativa inmediata de los
bienes conforme al articulo 51 de la Ley General de Bienes Nacionales, el cual
formard parte de los bienes del dominio publico o privado, segtn el fin que el

bien comun y el interés publico determine para el mismo,

4.3 PROPUESTA DE REFORMA A LA LEY DE INVERSION
EXTRANJERA Y SU REGLAMENTO.,

De las criticas a las omisiones e imprecisiones de la Ley y su Reglamento,
proponemos una reforma a dichos ordenamientos juridicos, mediante una
iniciativa propuesta por el Ejecutivo Federal en uso de las facultades concedidas
por los artfculos 71 y 72 de la Constitucién, misma que deberd ser discutida en el
Congreso de la Union para su aprobacién,

Las reformas a Ja Ley y su Reglamento, tienen como propésito precisar y regular
con mayor exactitud las vicisitudes y supuestos jurfdicos, que se presentan al
rededor de los fideicomisos traslativos de dominio de bienes inmuebles a favor
de extranjeros, ubicados en zona restringida del territorio nacional, por lo que
de esta manera, se garantizaria ain més la defensa y salvaguarda de la

soberanfa nacional, seftalando con mayor claridad los derechos y obligaciones
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generados a los extranjeros mediante la definicion de las distintas figuras
juridicas que se aplican en este tipo de fideicomisos, creando procedimientos
claros y transparentes que ayuden a dicho propésito, por lo que en este orden de
ideas se propone a continuacién, las siguientes reformas a los dos

ordenamientos antes sefialados comenzando por la Ley de Inversi6n Extranjera,

Articulo 11.- “Se requiere permiso de la Secretarfa de Relaciones Exteriores para -
que instituciones de crédito adquieran como fiduciarias, derechos sobre,bier{éé»

inmuebles ubicados dentro del la zona restnngxda, cuando

fideicomiso sea permitir la utilizaci6n y el aprovecharruento de tales bxenes sm,- -

constituir derechos reales sobre ellos, y los fidelcomlsanos sean.

I Sociedades mexicanas sin clausula de exclusion de extranjerds enel
caso previsto en la fraccién 11 del articulo 10 de esta Ley,' y

1. Personas fisicas o morales extranjeras”.

Asimismo, se requerird dicho autorizacidn, tratdéndose de las personas
extranjeras seiialadas en la fraccién II de este articulo, cuando el inmueble deba

adgquirirse por las siguientes razones:

a. Por adjudicacién judicial; y
b. Por la existencia de un derecho hereditario en una sucesién testamentaria

o0 intestamentaria.

No se requerird permiso de la Secretaria de Relaciones Exteriores, cuando la
adquisicion del bien inmueble la realice un matrimonio casado bajo el régimen
de sociedad conyugal y uno de los conyuges sea extranjero, debiendo en todo

caso, presentar aviso ante la dicha Secretaria dentro del término de 30 dias
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hdbiles posteriores a la celebracion del matrimonio o a la adquisicion del

inmueble,

Las letras negritas del texto que antecede, corresponde a nuestra propuesta de
reforma a dicho precepto, lo anterior es transcripcion textual de la disposicién
legal vigente. La reforma propuesta, tiene como propdsito Que la Ley prevea los
supuestos identificados por los incisos a y b, como impulsores:de estos
fideicomisos, sobre todo principalmente porque en la practica: fiduciaria se
constituyen por estas razones, En lo referente a los articulos 12, 13 y 14 de la
Ley, no proponemos ninguna reforma por considerados adecuados y acordes
con la realidad, pero si se hace necesaria una reforma al Reglamento en el

siguiente sentido.

REGLAMENTO DE LA LEY DE INVERSION EXTRANJERA Y DEL
REGISTRO NACIONAL DE INVERSIONES EXTRAN]ERAS,

Articulo 4. “Los fedatarios publicos ante quienes se formalicen actos jurfdicos
para los que se requieran permisos a que hace referencia los artfculos 11, 15y 16
de la Ley, previo al otorgamiento del instrumento respectivo deben exigir el
permiso correspondiente o, en el supuesto de que haya operado la afirmativa
ficta, la constancia a que hace referencia el artfculo 17 de la Ley Federal de
Procedimiento Administrativo, y asf hacerlo constar en dicho instrumento.

Los fedatarios publicos ante quienes se formalice la adquisicién de bienes
inmuebles a que hace referencia el articulo 10 A de la Ley, previo al
otorgamiento del instrumento respectivo deben exigir el permiso

correspondiente.
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Cuando no se cuente con el permiso por ubicarse en los supuestos a que hace

166

referencia el segundo pérrafo del artfculo 10 A de la Ley, los fedatarios publicos
deben requerir al extranjero, previamente al otorgamiento del instrumento
publico, que compruebe la presentacién ante la Secretarfa de Relaciones
Exteriores del escrito a que hace referencia el articulo 8 de este Reglamento y
hacer constar en el instrumento correspondiente que ha operado la afirmativa

ficta en los términos de dicha disposicién.

Cuando se trate del supuesto previsto en el ultimo pérrafo del artfculo 10 Ade
la Ley, los fedatarios piblicos deben requerir al extranjero, previamente al
otorgamiento del instrumento publico, que acredite:la’ presentacxén ante la
Secretarfa de Relaciones Exteriores del convenio a que hace reférencia la fraccién
I del articulo 27 de la Constitucién Politica de los Esfados Unidos Mexicanos, y
que se ubica en los supuestos previstos en los acuerdos generales de que se

trate, y asf hacerlo constar en el instrumento pidblico”.

Los fedatarios piblicos que no den exacta observancia y aplicacion a la
disposicién, se hardn acreedores a la sancién prevista por la fraccién VI del
artfculo 38 de la Ley, en caso de reincidencia, la Secretaria de Relaciones
Exteriores, solicitard a la autoridad local competente la revocacion de su

patente,

Consideramos de suma importancia, que los fedatarios publicos ante quienes se
otorgan las actas constitutivas de fideicomisos y cualquier otro tipo de actos
jurfdicos relacionados con este, sean sancionados por no dar cumplimiento a
dichas disposiciones, bajo la pena de reincidir en dicha infraccion, de perder su

patente, por lo que la adicién a este numeral, se hace necesaria.
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ARTICULO 9. “Las solicitudes que presenten las instituciones de crédito, a
través de su delegado fiduciario, para obtener el permiso a que hace referencia

el articulo 11 de la Ley, deben contener:

1. Nombre y nacionalidad de los fideicomitentes;

11. Nombre de la institucién de crédito que fungird como fiduciaria, k

Il. Nombre y nacionalidad de! fideicomisario 'y, . si los hubxere, de los
fideicomisarios en segundo lugar y de los fld&lcomxsarlos sustitutos,

IV. Duracién del fideicomiso;

V. Usodel inmueble; ; .
V1. Descripcién, ubicacion y superficie i:le:l mm bl fideicomxso, y
VIL. Distancia del inmueble respecAtojd‘e»{iAa arftimo Tertestre o

de la linea fronteriza.

A la solicitud debera acompafiarse un anexd'q'ue contenga las medidas y

colindancias del inmueble”,

A esta disposicién, solo hemos propuesto adicionar que se sefiala como requisito
que debe contener la solicitud de permisos de fideicomisos la distancia del
inmueble respecto de la linea fronteriza, por la ya expuesta razén de que no sélo
los inmuebles fideicomitidos se encuentran cerca de la lfnea de costa o junto al

mar.

Articulo 10, “Tratdndose de personas ffsicas o morales extranjeras, la Secretarfa
de Relaciones Exteriores otorgara los permisos a que hace referencia el artfculo
11 de la Ley, cuando la solicitud cumpla con lo dispuesto en el artfculo anterior

y cuando el inmueble objeto del fideicomiso se destine a fines residenciales de
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conformidad con lo dispuesto en el articulo 5 del presente Reglamento, y no
residenciales los siguientes;

I. Parques y fraccionamientos industriales;

11. Hoteles y moteles;

1. Naves industriales;

IV. Centros comerciales;

V. Centros de investigacion;

VI.  Desarrollos turisticos, siempre que no contengan inmuebles destinados a

fines residenciales;

Vil. Marinas turisticas; ) Lt e

VIIL Muelles e instalaciones industriales y }cbmer‘cja‘l’es’ establecidos en éstos, y
1X. Establecimientos dedicados a la":::j:)kroquo':clbén‘,}-transférmacién, empaque,
conservacion, ftransporte o almacena‘.rkﬁixéhtd de pfoductos agropecuarios,

silvicolas, forestales y pesqueros”.

La adicion a este artfculo, tiene como propdsito corregir una omisién grave de
su redaccion actual, en virtud de que la mayorfa de los permiso que otorga la
S.R.E., se expiden para constituir fideicomisos de inmuebles para destinarlos a
uso residencial, entendiendo por este uso o destino, lo dispuesto en el primer

parrafo del artfculo 5 del Reglamento en comento

Articulo 11, “Los contratos de fideicomiso que se constituyan al amparo de los
permisos previstos en el artfculo 11 de la Ley deben sujetarse a las siguientes
condiciones:”

L.,

II...
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I, Que la institucion fiduciaria presente ante la Comision Nacional de
Inversiones Extranjeras, en un ténnino de 30 dias hdbiles, contados a partir de
la celebracién del acto, el aviso de cesion de derechos fideicomisarios en favor
de personas fisicas o morales extranjeras, o de sociedades mexicanas con
cldusula de admision de extranjeros, tratdndose de inmuebles adquiridos para
[fines residenciales; substitucién fiduciaria o designacién de fideicomisarios

substitutos,

De la presente disposicién, nos permitimos transcribir solamente parte del
mismo, en virtud, de considerar que lo demis se encuentra bien regulado. La
fraccién 111, la proponemos como una reforma que evitarfa un doble tramite ante
distintas autoridades, sugiriendo que los avisos se presenten en forma
individual en un término de 30 dias habiles, contados a partir de la celebracién
de dichos actos, ante la comision Nacional de Inversion Extranjera, sobre todo,

porque el articulo 2 de la L.LE,, la faculta para estos efectos.

Articulo 12, “Para efectos de lo dispuesto en el articulo 13 de la Ley, los
interesados, por conducto de las instituciones fiduciarias, deberan solicitar la
prorroga de la duracién de los fideicomisos ante la Secretaria de Relaciones
Exteriores, dentro de los noventa dfas h4biles anteriores a la extinci6n del
contrato. La prorroga se otorgaré siempre que subsistan y se hayan cumplido las
condiciones a que se refiere el articulo anterior” por una sola ocasién, y por un

tiempo adicional de cinco afios.

La adicion que se distingue por la letra cursiva y en negritas, tiene como objeto
precisar que la prorroga de duracién de los fideicomisos sea solicitada por una
sola ocasion, ya que de lo contrario, se dejo abierta la posibilidad de que dicha

prorroga se solicitara en varias ocasiones sin ninguna limitacién, Por otra parte
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se propone que la prorroga sea por cinco aftos mas, en virtud de que los 50 afios
de duracién permitidos por el articulo 13 de la L.1.E., constituye una excepcién a
la duracion de 30 afios, prevista en el articulo de la LG.T.0.C., por lo que los 5
aflos mas de duracion los consideramos suficientes para el cumplimiento del fin,
ademas de que dicha limitacion alentarfa el comercio inmobiliario, generando

derrama econdmica.

A continuacién, nos permitimos proponer la adicién al Reglamento de las

siguientes disposiciones:

Articulo 13. Si extinguida la vigencia del fideicomiso, la institucion fiduciaria no
transmitis In propiednd del inmueble fideicomitido a persona con capacidad para
adquirirlo, la Secretaria de Relaciones Exteh"ares, contara con un término de 30 dias
hibiles contados a partir de la fecha de extincidn del fideicomiso, para dar conocimiento
de este echo a la Procuraduria General de la Repuiblica para que demande del Juzgado
de Distrito competente, In declaratoria de nacionalidad del inmueble de que se trate.
Presentada la demanda, el Juez podrd acordar la ocupacion administrativa inmediata del

inmueble.

Serfa muy benéfico para la nacién, la aplicacion de una disposicién de tal
naturaleza, sobre todo porque permitira al Estado Mexicano, hacer uso de su
derecho de propiedad original concedido por el articulo 27 de la Constitucién,

sin perjuicio de la afectacion de terceros.

Articulo 14, El aviso a que se refiere el iltimo pdrrafo del articulo 11 de la Ley de
Inversion Extranjera, deberd presentarse dentro del término de 30 dias hibiles
posleriores a la celebracién del matrimonio, cuando los conyuges en las capitulaciones

del régimen de sociedad conyugal, pacten que los inmuebles forman parte de los bienes
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de la sociedad, siempre y cuando hayan sido adquiridos con anterioridad por el conyuge
mexicano.
En el caso de que el inmueble se adquiern durante el matrimonio, dicho aviso deberd
presentarse dentro del mismo érmino y contendri los requisitos siguientes:
1 Nombre y nacionalidad de los cnyuges;
Il Niimero de acta, fecha y lugar del matrimonio;
Hl. Ubicacidn del bien inmueble, precisando superficie, medidas y colindancias,
IV, Fecha de adquisicion del inmueble; y
V. En dicho aviso el extranjero debe manifestar que celebra con la nacion
mexicana el convenio de extranjeria a que hace referencia la fraccidn 1, del
articulo 27 de la Constitucion .

La inclusion de esta disposicion en el Reglamento, regularfa pro primera vez, la
adquisicion de bienes inmuebles ubicados en zona restringida por un
matrimonio sujeto al régimen de sociedad conyugal, cuando uno de los
conyuges es de nacionalidad distinta de la mexicana; sin la necesidad de
constituir fideicomiso como tnica excepcién a la restriccién de adquirir el
dominio directo de bienes inmuebles, prevista en la fraccién I del articulo 27
Constitucional, considerando principalmente, el caracter social de la institucién
del matrimonio, sin que esta circunstancia en opinién nuestra, constituya una

violacién o menos cabo de la soberanfa nacional.

Como una segunda opcién, para el caso de que no sea considerada como viable
dicha reforma, se propone la promulgacién de un Acuerdo, que debera ser
publicado en el Diario Oficial de la Federacién, en la Seccién correspondiente al
Ejecutivo Federal con la intervencién de la Secretarfa de Relaciones Exteriores en

los siguientes términos.
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SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES

Acuerdo por el que se establecen los lineamientos para el otorgamiento de
permisos para la constitucién de fideicomisos sobre bienes inmuebles en la zona

restringida.

Al margen derecho un sello con el escudo nacional que dice Estados Unidos

Mexicanos.- Secretarfa de Relaciones Exteriores.

C. Secretario de Relaciones Exteriores con fundamento en lo dispuesto por los
articulos 27 fraccion 1 de la Constitucién Polftica de los Estados Unidos
Mexicanos; 12, 26 y fraccion V, V1 y XII de la Ley Orgénica de la Administracién
Publica Federal; 4 de la Ley Federal de Procedimiento, Administrativo; 10
fracciones 1 y I, 11, 12 y 14 de la Ley de Inversién Extranjera; 9, 10 y 11 del
Reglamento de la Ley de Inversi6n Extranjera y del Registro Nacional de
Inversion Extranjera; 1, 3, 5, 6 y 26 fraccién 111 del Reglamento Interior de la
Sccretarfa de Relaciones Exteriores; asf como en las demss disposiciones

aplicables y
CONSIDERANDO

Que el artfculo 27 fraccién I de la Constitucién Polftica de los Estados Unidos
Mexicanos, sefiala que los extranjeros estan impedidos para adquirir el dominio
directo de tierras y aguas en una faja de cien kilémetros a lo largo de las
fronteras y de cincuenta en las playas, permitiéndoles el uso y aprovechamiento
de bienes inmuebles localizados dentro de esta zona restringida, mediante la
constitucién de un fideicomiso, regulado por el Titulo Segundo de la Ley de
Inversién Extranjera.
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Que a la Secretarfa de Relaciones Exteriores corresponde conceder los permisos

para constituir fideicomisos dentro de esta zona restringida.

Que el permiso es otorgado a instituciones de crédito para que adquieran como
fiduciarias el dominio de los inmuebles y permitan su uso y aprovechamiento a

los extranjeros ya sean personas ffsicas o morales.

Que con fecha 8 de septiembre de 1998 se publicé en el Diario Oficial de la
Federacion el Reglamento de la Ley de Inversién Extranjera y del Registro
Nacional de Inversiones Extranjeras, que regula‘ la expedicién de permisos a
cargo de la Secretarfa de Relaciones Exterioi(es,,‘ para la constitucién de
fideicomisos respecto de bienes inmue,b_lésy'ubi'ca‘dos en zona restringida del

territorio nacional; y

Que con el fin de uniformar los criteﬁdé para el otorgamiento de permisos a que
hace referencia la Ley de InQersiOn Extranjera y su Reglamento; y tomando en
cuenta la necesidad de orientar y apoyar a los sectores involucrados en relacién
a dichas disposiciones, para el otorgamiento de los mencionados permisos es

por lo que he tenido a bien expedir el siguiente:

ACUERDO POR EL QUE SE ESTABLECEN LOS LINEAMIENTOS PARA EL
OTORGAMIENT O DE PERMISOS PARA LA CONSTITUCION DE
'FIDEICOMISOS SOBRE BIENES INMUEBLES UBICADOS EN ZONA
RESTRINGIDA DEL TERRITORIO NACIONAL.

Primero. El presente Acuerdo tiene por objeto uniformar los criterios para el

otorgamiento de los permisos para la constitucién de los fideicomisos sobre
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bienes Inmuebles en zona restnnglda, ¥y establecer lineamientos, a fin de que los
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mismos se ajusten a pautas de eficiencia y transparencia para su expedicion.

Las unidades administrativas de la Secretarfa de Relaciones Exteriores,

competentes en la materia, se sujetaran a las disposiciones de este Acuerdo.

Segundo. Para los efectos del presente Acuerdo, se entenderé por'

I. Fideicomisarios: Las Sociedades mexicanas con clé 'ula dc adm;SKSn de extranjeros

en el caso previsto en la fraccién 11 del articulo 10 de l‘ N7 ast personas fisicas o
morales extranjeras; e .
1. Fiduciarias: Las Instituciones de Crédito;
1. Inmuebles: Los Bienes Inmuebles ubicados en la Zona Restringida del
territorio nacional, para la obtencién de su uso y aprovechamlento,

IV. Ley: La Ley de Inversion Extranjera;

V. Reglamento: El Reglamento de la Ley de Inversién Extranjera y del Registro
Nacional de Inversion Extranjera;

VI. Secretaria: La Secretarfa de Relaciones Exteriores;

VII. Zona Restringida: La faja del territorio nacional de cincuenta kilémetros alo
largo de las costas y cien kilémetros a lo largo de las fronteras a que hace
referencia la fraccion 1 del articulo 27 de la Constitucién- Politica de los Estados

Unidos Mexicanos;

Tercero. Los fedatarios publicos que no den exacta observancia y aplicacién a lo
previsto en el articulo 4 del Reglamento, se hardn acreedores a la sancién
prevista por la fraccion VI del articulo 38 de la Ley. En caso de reincidencia, la
Secretarfa de Relaciones Exteriores, solicitar4 a la autoridad local competente la

revocacion de su patente.
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Cuarto, Ademas de los requisitos seftalados por el articulo 9 del Reglamento,

deberd precisarse la distancia que existe del inmueble que se pretende
fideicomitir, respecto de la linea fronteriza, cuando se ubique dentro de la faja

de 100 kilémetros a que hace referencia la fraccién [ del artfeulo 27

Constitucional.

Quinto. El aviso de cesion de derechos fideicomisarios, designacién de
fideicomisarios substitutos y substituciones fiduciarias, debera presentarse ante
el Registro Nacional de Inversiones Extranjeras, dentro del término de 30 dfas

posteriores a la celebracién de cualquiera de estos actos.

Sexto. La prorroga de la duracién o vigencia de un fideicomiso, debera ser
solicitada por la institucion fiduciaria ante Ja Secretarfa de Relaciones Exteriores,
dentro de los noventa dfas anteriores a la extincion del contrato siempre que
subsistan y se hayan cumplido las condiciones a que se refiere el artfculo 11 del
Reglamento; sea solicitado por tinica vez por un tiempo no mayor a 5 afios mas

de duracion.

Séptimo. Si extinguida la vigencia del fideicomiso, la institucién fiduciaria no
transmiti6 la propiedad del inmueble fideicomitido a persona con capacidad
para adquirirlo, la Secretaria de Relaciones Exteriores, contara con un término
de 30 dfas habiles contados a partir de la fecha de extincién del fideicomiso,
para dar conocimiento de este hecho a la Procuradurfa General de la Repiiblica
para que demande del Juzgado de Distrito competente, la declaratoria de
nacionalidad del inmueble de que se trate. Presentada la demanda, el Juez

podré acordar la ocupacién administrativa inmediata del inmueble.
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Octavo, Por lo que se refiere a la obtencién previa del permiso de la Secretarfa
de Relaciones Exteriores contemplado en la fraccién V del artfculo 11 del
Reglamento, para la ampliacién de la materia y cambio de los fines del
fideicomiso, debe entenderse por ampliacién de la materia del bien inmueble
originalmente objeto del fideicomiso, a otro bien lnmueble sxempre y cuando

este se encuentre colindante con el predlo No se ototgaré el permiso para

ampliacion de la materia cuando el blen inm 'ble coh eI que se pretenda

ampliar la materia del fideicomiso no sea colin

En cuanto al cambio de fin del ﬂdexcomiso, este se ntenderé cuando se cambia

de "residencial' a "no resxdencxal" 0 vncevers También cuando dentro de los no

residenciales se cambie a algunos de los' fines ¢ que se enuncian en las, fracciones
del articulo 10 del Reglamento, sier_np cuando la: autoridad local no tenga

inconveniente para el cambio de uso de

Noveno, La Secretaria en el Am 0 de’ su respechva competencia, vigilars el

estricto cumpluruento de ]as dlsposmones contenidas en el presente Acuerdo.,

Décimo. La Secretarié con fundamento en los articulos 13 parrafo segundo de la
Ley;-1, 2, 6, Il fraccion VI y 86 de la Ley Federal de Procedimiento

Administrativo, podré revocar los permisos otorgados.

TRANSITORIO
UNICO.- .El presente Acuerdo entrar4 en vigor al dfa siguiente de su
publicacion en el Diario Oficial de la Federacion. Dado en la ciudad de México,

Distrito Federal a los dfas del mesde  de dos mil uno.

El Secretario de Relaciones Exteriores.
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Para concluir y como podemos observar, esta es nuestra propuesta para tratar
de corregir algunas de las omisiones e imprecisiones, de la LLE y su
Reglamento, que se propone con el tnico propésito de conceder mayor
seguridad y certeza juridica a los inversionistas extranjeros, asf como el de evitar
de se transgreda o vulnere la disposiciones en comento impunemente,‘mediénte

la realizacion de subterfugios.
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ANEXO1
DIRECCION GENERAL DE ASUNTOS JURIDICOS

DIRECCION DE PERMISOS ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL

FOLIO No.
EXPEDIENTE:
NUM. DE PERMISO:

LA SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES, con fund to en lo disp
por los articulos 10, fraccion Il, y 11, fraccién 1, de la Ley de Inversi6n Extranjera, CONCEDE a:
BANCO BILBAO VIZCAYA-MEXICO, S.A., Institucién de Crédito constituida y en funciones
conforme a las disposiciones legales de nuestro pais, PERMISO para adquirir como
FIDUCIARIA el dominio sobre el (los) inmueble (s) materia del fideicomiso que se detalla (n) en
la presente autorizacién,

El contrato de fideicomiso correspondiente, debera sujetarse a las caracteristicas y condiciones
que a continuacion se seflalan:

CARACTERISTICAS

FIDEICOMITENTE(S):
Nacionalidad:

FIDUCIARIO:

FIDEICOMISARIO(S):
Nacionalidad:

FIDEICOMISARIO(S) SUBSTITUTO(S):
Nacionalidad:

DURACION DEL FIDEICOMISO:

FINES: '

BIEN(ES) MATERIA DEL FIDEICOMISO:
Ubicado en:

Ciudad:

Estado:

Superficie total:

Distancia de la Zona Federal Marftima:

Madidae lind, find

ye ias, las que se
parte integrante del presente permiso.

detall

en el anexo que debidamente sellado forma



TESIO00N
FALLA Dy ORIGEN

179

CONDICIONES

PRIMERA.- Los FINES DEL FIDEICOMISO derivados de la presente autorizacion,
consistirdn en que la FIDUCIARIA conserve siempre la titularidad sobre el dominio del (de los)
inmueble (s) fideicomitido (s). y sin conceder DERECHOS REALES, permita el uso y
aprovechamiento temporal de aquel (aquellos) al (a los) fideicomisario (s), 0 a quien (es) este
(éstos) indique (n), para destinarlo (s} a FINES:

SEGUNDA - El (Los) FIDEICOMISARIO (S), de conformidad con lo dispuesto por la
fraccion PRIMERA del articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
CONVIENE (N} expresamente ante la SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES en que
cualquier extranjero que lenga o llegare a tener algun interés o participacién dentro de la
sociedad se considerard como mecxicano (s) respecto de los derechos adquiridos sobre el (los)
inmueble (s) materia del fideicomiso, y en no invocar, por lo mismo, la proteccién de su
gobierno, por lo que se refiere a aquellos; bajo la pena, en caso de faltar al convenio, de perder su
interes o participacion en la sociedad en beneficio de la Nacion Mexicana;

TERCERA.-E| (Los) FIDEICOMISARIO (S), previa autorizacién de la SECRETARIA DE
RELACIONES EXTERIORES, la cual resolverd discrecionalmente con base en lo dispuesto por el
articulo 14 de la Ley de Inversion Extranjera, podrd (n) ceder sus derechos de uso y
aprovechamiento del (los) bien (es) fideicomitido (s), en cuyo caso el (los) fideicomisario (s)
cesionario (s) asumira (n) las obligaciones que se generen con motivo de este fideicomiso, Dicha
autonizacion no sera necesaria cuando el (los) fideicomisario (s) cesionario (s) sea (n} persona (s)
tisica (s} de nacionalidad mexicana o sociedad (es) mexicana (s) con cldusula de exclusién de
extranjeros; tratandose de persona (s) fisica (s) o moral (es) extranjera (s) o de sociedad (es)
mevicana (s) con cliusula de admision de extranjeros, dnicamente se requerird permiso de la
SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES cuando el (los) bien (es) fideicomitido (s) se
destine (n) a fines residenciales;

CUARTA.-E! (Los) FIDEICOMISARIO (S) se obliga (n) a Informar a la fiduciaria, sobre la
realizacién de los fines del fideicomiso y el cumplimiento de las condiciones contenidas en este
permiso;

QUINTA.-La Institucién de Crédito como FIDUCIARIA, se obliga a vigilar e informar a la
SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES, sobre el cumplimiento de los fines para los
cuales se autoriza la constitucion del fideicomiso y de las condiciones contenidas en el presente
permiso;

SEXTA.-En caso de cancelacion del fideicomiso constituido al amparo del presente
permiso, la FIDUCIARIA deberé dar aviso a la SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES,
dentro de los noventa dias habiles siguientes al que ocurra dicha circunstancia;

SEPTIMA.-La SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES, en caso de incumplimiento
o violacién de cualquiera de las condiciones que este permiso establece, podr4 solicitar a la
FIDUCIARIA la cancelacién y liquidacién del fideicomiso, la cual deberd efectuarse dentro de
los ciento ochenta dlas contados a partir de la fecha de notificacién de dicho requerimiento;

OCTAVA.- En el supuesto de que la FIDUCIARIA da dar en arrendami el (los)
inmueble (s) a personas fisicas o ! jeras o a sociedades mexicanas sin cliusula de
exclusion de extranjeros, éstos deberdn obtener permlso previo de la Secretaria de Relaciones
Exteriores;
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NOVENA.-La duracion del fideicomiso que se constituya al amparo de este permiso podra
prorrogarse en los terminos del articulo 13 de la Ley de Inversion Extranjera, debiendo la
FIDUCIARIA solicitar la prorroga correspondiente antes de la extincion del contrato;

DECIMA.-E fideicomiso que se constituya al amparo del presente permiso, debers
inscribirse en ¢l Registro Nacional de Inversiones Extranjeras, en los términos del articulo 32,
fraccion [1], de la Ley de Inversion Extranjera.

DECIMA PRIMERA.- EL FIDUCIARIO Y EL (LOS) FIDEICOMISARIO (5), se obliga (n) a
que dentro del bien que se afecte en fideicomiso al amparo de este permiso, no se colocaran
bardas, cercas, alambrados o cualquier otro elemento que impida o constituya un obsticulo al
libre acceso a la zona federal maritimo terrestre, misma que de conformidad con el articulo 29,
fraccion V, de la Ley General de Bienes Nacionales, es un bien de uso comun. El incumplimiento
de esta condicion por parte del (los) fideicomisario (s), serd sancionado en los términos del
articulo 97, en relacion con los articulos lo. y 20., fraccion 1, de la Ley invocada, sin perjuicio de
lo estipulado en la condicién SEPTIMA del presente permiso.

En los términos del segundo parrafo del articulo 13 de la Ley de Inversion Extranjera, la
Secretaria de Relaciones Exteriores se reserva la facultad de verificar en cualquier tiempo, el
cumplimiento de los fines del fideicomiso y de las condiciones a que se refiere el presente
permiso; su uso implica su aceptacion incondicional y su incumplimiento o violacion dar4 lugar
a las sanciones que en el presente se establecen, independientemente de las prescritas por los
ordenamientos legales aplicables.

El otorgamiento de este permiso no exime al (los) FIDEICOMISARIO (s),
FIDEICOMITENTE (s) y FIDUCIARIA, del cumplimiento de los planes y programas de
desarrollo urbano y ordenamientos de la localidad en que se ubique el inmueble, ni de los
critenios de sustantibilidad de la politica ambiental.

El texto integro de este permiso deber4 transcribirse en la Escritura donde se formalice el
fideicomiso que se constituye al amparo del mismo.

Este permiso se otorga con fundamento en el articulo 27, fraccién I, de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos; articulos 10, fraccién I, 11, fracciones |
y 11, 13y 14, de la Ley de Inversion Extranjera; 11 y 12 del Reglamento de la Ley de
Inversion Extranjera y del Registro Nacional de B Inversiones Extranjeras; 28, fraccién V, de la
Ley Organica de la administracién Publica Federal; 26, fraccion [11, del Reglamento Interior de la
SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES; y 4o., inciso C), fraccion VI, del Acuerdo
Delegatorio de Facultades, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 27 de marzo de
2000.

Dado a los dias del mes de de

EL DIRECTOR DE PERMISOS ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL.

C.c.p.-Secretaria de Medio Ambiente, Recursos Naturales y Pesca. Para los efectos previstos en el
Articulo 32 Bis, fraccion VI, de la Ley Orgénica de la Administracién Pablica Federal.

PERM-CONS.
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ANEXO 2
DIRECCION GENERAL DE ASUNTOS JURIDICOS

DIRECCION DE PERMISOS ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL
FOLIO No.:
EXPEDIENTE:

En atencion aque el C. , en su caracter de Delegado Fiduciario de

en la Ciudad de Meéxico, D. F., mediante escrito presentado en fecha manifiesta

que dicha Institucién de Crédito se encuentra constituida y funciona conforme a las
disposiciones legales vigentes y solicita permiso de esta Secretarla para AMPLIAR LA
DURACION de! fideicomiso constituido al amparo del PERMISO NO.

expedido por la Secretaria de Relaciones Exteriores de acuerdo a lo siguiente:

FIDEICOMITENTE(S):
Nacionalidad:

FIDUCIARIO:

FIDEICOMISARIO(S):
Nacionalidad:

FIDEICOMISARIO(S) SUBSTITUTO(S):
Nacionalidad:

DURACION:

FINES:

BIEN(ES) MATERIA DE LA AMPLIACION DEL FIDEICOMISO:
Ubicado en:

Ciudad:

Estado:

Superficie Total:

DISTANCIA DE LA ZONA FEDERAL MAR{TIMA TERRESTRES:

NUMERO DE PERMISO:

LA SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIOR-ES, con fundamento en el articulo 11 fraccién
V. del Reglamento de la ley de Inversién Extranjera y del Registro Nacional de Inversiones
Extranjeras CONCEDE a:

permiso para ampliar la materia del fideicomiso constituido al amparo del permiso de
fecha de de bajo las siguientes condiciones:
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PRIMERA.-E] (Los) FIDEICOMISARIO (S), de conformidad con lo dispuesto por la
fraccion PRIMERA del articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
CONVIENE (N} expresamente ante la SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES en
considerarse como mexicano (s), respecto del bien materia del fideicomiso, y por lo mismo, en
no invocar la proteccion de su Gobierno, bajo la pena, en caso de faltar al convenio de renuncia,
de perder sus derechos de FIDEICOMISARIO en beneficio de la Nacién Mexicana.

SEGUNDA.- Los FINES DEL FIDEICOMISO derivados de la presente autorizacion,
consistiran en que la FIDUCIARIA conserve siempre la titularidad sobre el dominio del (de los)
inmueble (s} fideicomitido (s). y sin conceder DERECHOS REALES, permita el uso y
aprovechamiento temporal al fideicomisario (s), 0 a quien (es) éste (éstos) indique (n), para
destinarlo (S) a FINES RESIDENCIALES;

TERCERA.-La FIDUCIARIA, de conformidad con lo que establece el articulo 11 fraccion I1I
del Reglamento de la Ley de Inversion Extranjera y del Registro Nacional de Inversiones
Extranjeras, debera presentar en abril de cada afo ante la SECRETARIA DE RELACIONES
EXTERIORES, un informe sobre los fideicomisos autorizados en caso de SUSTITUCION
FIDUCIARIA, asi como designacion de FIDEICOMISARIO (s) sustituto (s) o cesién de derechos
FIDEICOMISARIO (s), en favor de persona (s) fisica (s) o moral (s) extranjera (s), o sociedad (es)
mexicana (s) con cldusula de admision de extranjeros, tratindose de ésta iltima cuando el
inmueble adquirido sea destinado a fines residenciales;

CUARTA.-El (los) FIDEICOMISARIO (s} se obliga (n) a informar a la FIDUCIARIA sobre la

realizacion de los fines del fideicomiso y del cumplimiento de las condiciones contenidas en este
permiso;

QUINTA.-La FIDUCIARIA, se obliga a vigilar e informar a la SECRETARIA DE
RELACIONES EXTERIORES, sobre el cumplimiento de los fines para los cuales se autoriza la
constitucion del fideicomiso y de las condiciones establecidas en el presente permiso;

SEXTA.-De conformidad con lo sefialado por el articulo 11, fraccién IV, segundo parrafo
del Reglamento de la Ley de Inversion Extranjera y del Registro Nacional de Inversiones
Extranjeras, en caso de incumplimiento o violacién a cualquiera de las condiciones que este
permiso establece, la FIDUCIARIA tendrs un término de 60 dias hébiles para subsanarlas o
corregirlas, contados a partir de la fecha de notificacién de dichas irregularidades, en caso
contrario, la SECRETARIA de relaciones exteriores, podrd solicitar a la FIDUCIARIA Ia
extincion del FIDEICOMISO, la cual deberd efectuarse dentro de los 180 dias siguientes,
contados a partir de la fecha de notificacién del requerimiento;

SEPTIMA.-En caso de extincién del fideicomiso constituido al amparo del presente
permiso, la FIDUCIARIA deber4 dar aviso a la SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES,
dentro de los cuarenta dfas h4biles siguientes al que ocurra dicha circunstancia;

OCTAVA.-La FIDUCIARIA deberd obtener permiso previ6 de la SECRETARIA DE
RELACIONES EXTERIORES, cuando pretenda ampliar la materia o cambiar los fines del
fideicomiso;

NOVENA.-La duracién del fideicomiso serd de 50 afos, contados a partir del permiso
original y podré prorrogarse en términos del articulo 13, de la Ley de Inversién Extranjera y 12
de su Reglamento, debiendo la FIDUCIARIA, solicitar ante la SECRETARIA DE RELACIONES

EXTERIORES, la prorroga correspondiente dentro de los 90 dias habiles anteriores a la extincién
del fideicomiso;
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DECIMA.-E!l fideicomiso que se constituya al amparo del presente permiso, deberd
inscribirse en el Registro Nacional de Inversiones Extranjeras, en los términos del articulo 32,

fraccion 111, en relacion con el 20. fraccion 11, inciso C), de la Ley de Inversién Extranjera y 41 de
su Reglamento;

DECIMA PRIMERA.- EL FIDUCIARIO Y EL (LOS) FIDEICOMISARIO (S), se obliga (n) a
que dentro del bien que se afecte en fideicomiso al amparo de este permiso, no se colocaran
bardas, cercas, alambrados o cualquier otro elemento que impida o constituya un obstéculo al
libre acceso a la zona federal maritimo terrestre, misma que de conformidad con el articulo 29,
fraccion V, de la Ley General de Bienes Nacionales, es un bien de uso comun. El incumplimiento
de esta condicion por parte del (los) FIDEICOMISARIO (s), sera sancionado en los términos del
articulo 97, en relacion con los articulos lo. y 20., fraccidn I, de la Ley invocada, sin perjuicio de
lo estipulado en la condicion SEXTA del presente permiso;

DECIMA SEGUNDA .- En los términos del segundo parrafo del articulo 13 de la Ley de
Inversion Extranjera, la SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES se reserva la facultad de
verificar en cualquier tiempo, el cumplimiento de los fines del fideicomiso y de las condiciones a
que se refiere el presente permiso; en caso de contravenir éstos, se reserva la facultad de revocar
el fideicomiso. Su uso implica su aceptacion incondicional y su incumplimiento o violacién dar4
lugar a las sanciones que en el presente se establecen, independient de las prescritas por
los ordenamientos legales aplicables.

El otorgamiento de este permiso no exime al (los) FIDEICOMISARIO (s), FIDEICOMITENTE (s)
y FIDUCIARIA, del cumplimiento de los planes y programas de desarrollo urbano y
ordenamientos de la localidad en que se ubique el inmueble, ni de los criterios de sustantibilidad
de la politica ambiental.

El texto integro de este permiso debera transcribirse en la Escritura donde se formalice el
fideicomiso que se constituye al amparo del mismo.

Este permiso se otorga con fundamento en el articulo 27, fraccién I, de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos; articulos 10, fraccién [I, 11, fracciones |
v II, 13 ¥ 14, de la Ley de Inversion Extranjera; 11 y 12 del Reglamento de la Ley de
Inversion Extranjera y del Registro Nacional de B Inversiones Extranjeras; 28, fraccién V, de la
Ley Orgdnica de la administracién Piblica Federal; 26, fraccion 111, del Reglamento Interior de la
SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES; y 4o., inciso C), fraccion VI, del Acuerdo

Delegatorio de Facultades, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 27 de marzo de
2000,

Dado a los dias del mes de de

EL DIRECTOR DE PERMISOS ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL.

C.c.p.-Secretarfa de Medio Ambi Recursos Naturales y Pesca, Para los efectos previstos en el
Articulo 32 Bis, fraccién V11, de la Ley Orgdnica de la Administracién Pablica Federal,

PERM-AMP-PA
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; ANEXO 3
_ DIRECCION GENERAL DE ASUNTOS JURIDICOS
- DIRECCION DE PERMISOS ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL

FOLIO No. :
EXPEDIENTE:

En atencion a que el C, , en su cardcter de Delegado Fiduciario de

en la Ciudad de México, D. F., mediante escrito presentado en fecha manifiesta

que dicha Institucion de Crédito se encuentra constituida y funciona conforme a las
disposiciones legales vigentes y solicita permiso de esta Secretarfa para DE MODIFICACION
DE FINES del fideicomiso constituido al amparo del PERMISO NO.

expedido por la Secretaria de Relaciones Exteriores de acuerdo a lo siguiente;

FIDEICOMITENTE(S):
Nacionalidad:

FIDUCIARIO:

FIDEICOMISARIO(S):
Nacionalidad:

FIDEICOMISARIO(S) SUBSTITUTO(S):
Nacionalidad:

DURACION:
FINES:
BIEN(ES) MATERIA DEL FIDEICOMISO:
Ubicado en:
Ciudad:
Estado:
Superficie Total:
DISTANCIA DE LA ZONA FEDERAL MARITIMA TERRESTRES:
NUMERO DE PERMISO:
LA SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIOR-ES, con fundamento en el articulo 11 fraccién
V del reglamento de la Ley de Inversién Extranjera y del Registro Nacional de Inversiones
Extranjeras, CONCEDE a;

permiso para cambiar los fines del fideicomiso constituido al amparo del permiso de fecha
de de bajo las siguientes condiciones:
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PRIMERA.-El (Los) FIDEICOMISARIO (S), de conformidad con lo dispuesto por la
fraccién PRIMERA del articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
CONVIENE (N) expresamente ante la SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES en
considerarse como mexicano (s), respecto del bien materia del fideicomiso, y por lo mismo, en
no invocar la proteccion de su Gobierno, bajo la pena, en caso de faltar al convenio de renuncia,
de perder sus derechos de FIDEICOMISARIO en beneficio de la Nacion Mexicana.

SEGUNDA.- Los FINES DEL FIDEICOMISO derivados de la presente autorizacién,
consistiran en que la FIDUCIARIA conserve siempre la titularidad sobre el dominio del {de los)
inmueble (s) fideicomitido (s), y sin conceder DERECHOS REALES, permita el uso y
aprovechamiento temporal al fideicomisario (s), o a quien (es) éste (éstos) indique (n), para
destinarlo (S) a FINES RESIDENCIALES;

TERCERA.-La FIDUCIARIA, de conformidad con lo que establece el articulo 11 fraccién I
del Reglamento de la Ley de Inversion Extranjera y del Registro Nacional de Inversiones
Extranjeras, deberd presentar en abril de cada afo ante la SECRETARIA DE RELACIONES
EXTERIORES, un informe sobre los fideicomisos autorizados en caso de SUSTITUCION
FIDUCIARIA, asf como designacion de FIDEICOMISARIO (s) sustituto (s) o cesion de derechos
FIDEICOMISARIO (s), en favor de persona (s) fisica (s) o moral (s) extranjera (s), o sociedad (es)
mevxicana (s} con clausula de admisién de extranjeros, tratdndose de ésta ultima cuando el
inmueble adquirido sea destinado a fines residenciales;

CUARTA.-El (los) FIDEICOMISARIO (s) se obliga (n) a informar a la FIDUCIARIA sobre Ia
realizacion de los fines del fideicomiso y del cumplimiento de las condiciones contenidas en este
permiso;

QUINTA-La FIDUCIARIA, se obliga a vigilar e informar a la SECRETARIA DE
RELACIONES EXTERIORES, sobre el cumplimiento de los fines para los cuales se autoriza la
constitucién del fideicomiso y de las condiciones establecidas en el presente permiso;

SEXTA.-De conformidad con lo sefialado por el articulo 11, fraccién IV, segundo parrafo
del Reglamento de la Ley de Inversién Extranjera y del Registro Nacional de Inversiones
Extranjeras, en caso de incumplimiento o violacién a cualquiera de las condiciones que este
permiso establece, la FIDUCIARIA tendra un término de 60 dias habiles para subsanarlas o
corregirlas, contados a partir de la fecha de notificacion de dichas irregularidades, en caso
contrario, la SECRETARIA de relaciones exteriores, podrd solicitar a la FIDUCIARIA la
extincion del FIDEICOMISO, la cual debers efectuarse dentro de los 180 dfas siguientes,
contados a partir de la fecha de notificacion del requerimiento;

SEPTIMA.-En caso de extincién del fideicomiso constituido al amparo del presente
permiso, la FIDUCIARIA deberé dar aviso a la SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES,
dentro de los cuarenta dfas habiles siguientes al que ocurra dicha circunstancia;

OCTAVA.-La FIDUCIARIA debers obtener permiso previ6 de la SECRETARIA DE
RELACIONES EXTERIORES, cuando pretenda ampliar la materia o cambiar los fines del
fideicomiso;

NOVENA.-La duracién del fideicomiso serd de 50 afios, contados a partir del permiso
original y podrd prorrogarse en términos del articulo 13, de la Ley de Inversién Extranjera y 12
de su Reglamento, debiendo la FIDUCIARIA, solicitar ante la SECRETARIA DE RELACIONES
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EXTERIORES, la prorroga correspondiente dentro de los 90 dias habiles anteriores a la extincion
del fideicomiso;

DECIMA.-El fideicomiso que se constituya al amparo del presente permiso, debers
inscribirse en el Registro Nacional de Inversiones Extranjeras, en los términos del artfculo 32,
fraccion 111, en relacion con el 2o. fraccion I1, inciso C), de la Ley de Inversidn Extranjera y 41 de
su Reglamento;

DECIMA PRIMERA.- EL FIDUCIARIO Y EL (LOS) FIDEICOMISARIO (S), se obliga (n) a
que dentro del bien que se afecte en fideicomiso al amparo de este permiso, no se colocardn
bardas, cercas, alambrados o cualquier otro elemento que impida o constituya un obstéculo al
libre acceso a la zona federal maritimo terrestre, misma que de conformidad con el articulo 29,
fraccion V, de la Ley General de Bienes Nacionales, es un bien de uso comtn. El incumplimiento
de esta condicion por parte del (los) FIDEICOMISARIQ (s), serd sancionado en los términos del
articulo 97, en relacion con los articulos lo. y 20., fraccién I, de la Ley invocada, sin perjuicio de
lo estipulado en la condicion SEXTA del presente permiso;

DECIMA SEGUNDA.- En los términos del segundo pérrafo del articulo 13 de la Ley de
Inversion Extranjera, la SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES se reserva la facultad de
verificar en cualquier tiempo, el cumplimiento de los fines del fideicomiso y de las condiciones a
que se tefiere el presente permiso; en caso de contravenir éstos, se reserva la facultad de revocar
el fideicomiso. Su uso implica su aceptacion mcondlcnonal ysu mcumphmxento o violacioén dara
lugar a las sanciones que en el p se en. p de las prescritas por
los ordenamientos legales aphcable&

El otorgamiento de este permiso no exime al (los) FIDEICOMISARIO (s), FIDEICOMITENTE (s)
y FIDUCIARIA, del cumplimiento de los planes y programas de desarrollo urbano y
ordenamientos de la localidad en que se ubique el inmueble, ni de los criterios de sustantibilidad
de la politica ambiental.

El texto integro de este permiso debera transcribirse en la Escritura donde se formalice el
fideicomiso que se constituye al amparo del mismo.

Este permiso se otorga con fundamento en el articulo 27, fraccién I, de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos; articulos 10, fraccion [1, 11, fracciones I
v 11, 13y 14, de la Ley de Inversién Extranjera; 11 y 12 del Reglamento de la Ley de
Inversion Extranjera y del Registro Nacional de B Inversiones Extranjeras; 28, fraccién V, de la
Ley Organica de la administracién Publica Federal; 26, fraccién III, del Reglamento Interior de la
SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES; y 4o., inciso C), fraccion VI, del Acuerdo
Delegatorio de Facultades, publicado en el Diario Oficia) de la Federaci6n el 27 de marzo de
2000.

Dado a los dfas del mes de de

EL DIRECTOR DE PERMISOS ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL.

C.c.p--Secretarfa de Medio Ambiente, Recursos Naturales y Pesca. Para los efectos previstos en el
Articulo 32 Bis, fraccién VIlI, dela Ley Orgénica de la Administracién Pablica Federal.

PERM-MOD.FIN
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ANEXO 4

DIRECCION GENERAL DE ASUNTOS JURIDICOS
DIRECCION DE PERMISOS ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL

FOLIO No.:
EXPEDIENTE:

En atencién a que el C. , en su cardcter de Delegado Fiduciario de

en la Ciudad de México, D. F., mediante escrito presentado en fecha manifiesta

que dicha Institucion de Crédito se encuentra constituida y funciona conforme a las
disposiciones legales vigentes y solicita permiso de esta Secretaria para AMPLIAR LA
DURACION del fideicomiso constituido al amparo del PERMISO NO.

expedido por la Secretaria de Relaciones Exteriores de acuerdo a lo siguiente;

FIDEICOMITENTE(S):
Nacionalidad:

FIDUCIARIO:

FIDEICOMISARIO(S):
Nacionalidad:

FIDEICOMISARIO(S) SUBSTITUTO(S):
Nacionalidad:

DURACION:
FINES:
BIEN(ES) MATERIA DEL FIDEICOMISO:
Ubicado en:
Ciudad:
Estado:
Superficie Total:
DISTANCIA DE LA ZONA FEDERAL MARITIMA TERRESTRES:
NUMERO DE PERMISO:
LA SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIOR-ES, con fundamento en el articulo 13 en
relacién con el décimo primero transitorio de la Ley de Inversion Extranjera CONCEDE a:

permiso para ampliar la duracién del fideicomiso constituido al amparo del permiso de
fecha de de bajo las siguientes condiciones:
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PRIMERA.-E! (Los) FIDEICOMISARIO (S), de conformidad con lo dispuesto por la
fraccion PRIMERA del articulo 27 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
CONVIENE (N) expresamente ante la SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES en
considerarse como mevicano (s), respecto del bien materia del fideicomiso, y por lo mismo, en
no invocar la proteccion de su Gobierno, bajo la pena, en caso de faltar al convenio de renuncia,
de perder sus derechos de FIDEICOMISARIO en beneficio de la Nacién Mexicana.

SEGUNDA.- Los FINES DEL FIDEICOMISO derivados de la presente autorizacitn,
consistiran en que la FIDUCIARIA conserve siempre la titularidad sobre el dominio del (de los)
inmueble (s) fideicomitido (s), y sin conceder DERECHOS REALES, permita el uso y
aprovechamiento temporal al fideicomisario (s), 0 a quien (es) éste (éstos) Indique (n), para
destinario (S) a FINES RESIDENCIALES;

TERCERA.-La FIDUCIARIA, de conformidad con lo que establece el articulo 11 fraccién III
del Reglamento de la Ley de Inversion Extranjera y del Registro Nacional de Inversiones
Extranjeras, deberd presentar en abril de cada afo ante la SECRETARIA DE RELACIONES
EXTERIORES, un informe sobre los fideicomisos autorizados en caso de SUSTITUCION
FIDUCIARIA, asi como designacién de FIDEICOMISARIO {s) sustituto (s) o cesién de derechos
FIDEICOMISARIO (s), en favor de persona (s) fisica (s) 0 moral (s) extranjera (s), o sociedad (es)
mexicana (s} con cldusula de admision de extranjeros, tratandose de ésta Gltima cuando el
inmueble adquirido sea destinado a fines residenciales;

CUARTA.-EI (los) FIDEICOMISARIO (s) se obliga (n) a informar a la FIDUCIARIA sobre la
realizacién de los fines del fideicomiso y del cumplimiento de las condiciones contenidas en este
permiso;

QUINTA.-La FIDUCIARIA, se obliga a vigilar e informar a la SECRETARIA DE
RELACIONES EXTERIORES, sobre el cumplimiento de los fines para los cuales se autoriza la
constitucion del fideicomiso y de las condiciones establecidas en el presente permiso;

SEXTA.-De conformidad con lo sefalado por el articulo 11, fraccién IV, segundo parrafo
del Reglamento de la Ley de Inversi6n Extranjera y del Registro Nacional de Inversiones
Extranjeras, en caso de incumplimiento o violacién a cualquiera de las condiciones que este
permiso establece, la FIDUCIARIA tendré un término de 60 dfas habiles para subsanarlas o
corregirlas, contados a partir de la fecha de notificacion de dichas irregularidades, en caso
contrario, la SECRETARIA de relaciones exteriores, podra solicitar a la FIDUCIARIA la
extincion del FIDEICOMISO, la cual debers efectuarse dentro de los 180 dias siguientes,
contados a partir de la lecha de notificacion del requerimiento;

SEPTIMA.-En caso de extincién del fideicomiso constituido al amparo del presente
permiso, la FIDUCIARIA debera dar aviso a la SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES,
dentro de los cuarenta dias habiles siguientes al que ocurra dicha circunstancia;

OCTAVA.-La FIDUCIARIA debera obtener permiso previ6 de la SECRETARIA DE
RELACIONES EXTERIORES, cuando pretenda ampliar la materia o cambiar los fines del
fideicomiso;

NOVENA.-La duracién del fideicomiso serd de 50 afios, contados a partir del permiso
original y podra prorrogarse en términos del articulo 13, de la Ley de Inversion Extranjera y 12
de su Reglamento, debiendo la FIDUCIARIA, solicitar ante la SECRETARIA DE RELACIONES
EXTERIORES, la prorroga correspondiente dentro de los 90 dias habiles anteriores a la extincién
del fideicomiso;
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DECIMA.-El fideicomiso que se constituya al amparo del presente permiso, debers
inscribirse en el Registro Nacional de Inversiones Extranjeras, en los términos del articulo 32,

fraccion 11, en relacion con el 20. fraccion I, inciso C), de la Ley de Inversion Extranjera y 41 de
su Reglamento;

DECIMA PRIMERA.- EL FIDUCIARIO Y EL (LOS) FIDEICOMISARIO (S), se obliga (n) a
que dentro del bien que se afecte en fideicomiso al amparo de este permiso, no se colocaran
bardas, cercas, alambrados o cualguier otro elemento que impida o constituya un obstaculo al
libre acceso a la zona federal maritimo terrestre, misma que de conformidad con el articulo 29,
fraccion V, de la Ley General de Bienes Nacionales, es un bien de uso comun. El incumplimiento
de esta condicion por parte del (los) FIDEICOMISARIO (s), serd sancionado en los términos del
articulo 97, en relacion con los articulos lo. y 20., fraccion I, de la Ley invocada, sin perjuicio de
lo estipulado en la condicién SEXTA del presente permiso;

DECIMA SEGUNDA.- En los términos del segundo parrafo del articulo 13 de la Ley de
Inversion Extranjera, la SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES se reserva la facultad de
vertficar en cualquier tiempo, el cumplimiento de los fines del fideicomiso y de las condiciones a
que se refiere ¢l presente permiso; en caso de contravenir éstos, se reserva la facultad de revocar
el fideicomiso. Su uso implica su aceptacién mcondnc:onal ysu mcumphmxento o violacitn dar4
lugar a las sanciones que en el presente se establecen P de las prescritas por
los ordenamientos legales aplicables.

FI otorgamiento de este permiso no exime al (los) FIDEICOMISARIO (s), FIDEICOMITENTE (s)
y FIDUCIARIA, del cumplimiento de los planes y programas de desarrollo urbano y

ordenamientos de la localidad en que se ubique el inmueble, ni de los criterios de sustantibilidad
de la politica ambiental,

El texto integro de este permiso deberd transcribirse en la Escritura donde se formalice el
fideicomiso que se constituye al amparo del mismo.

Este permiso se otorga con fundamento en el articulo 27, fraccién 1, de la
Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos; articulos 10, fraccién 11, 11, fracciones |
y 11, 13y 14, de la Ley de Inversién Extranjera; 11 y 12 del Reglamento de la Ley de
Inversion Extranjera v del Registro Nacional de B Inversiones Extranjeras; 28, fraccion V, de la
Ley Orgénica de la administracién Pablica Federal; 26, fraccion [1l, del Reglamento Interior de la
SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES; y 4o., inciso C), fraccién VI, del Acuerdo

Delegatorio de Facultades, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 27 de marzo de
2000.

Dado a los dfas del mes de de

EL DIRECTOR DE PERM1SOS ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL

C.c.p-Secretaria de Medio Ambi Recursos Naturales y Pesca. Para los efectos previstos enel
Articulo 32 Bis, fraccién VIII, de la Ley Orgénica de la Administracién Puablica Federal.

PERM-AMP-DUR,
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SOLICITUD DE INSCRIPCION. CANCELACION DE INSCRIPCION. Y. AVISO DE MODIFICACION A
LA INFORMACION PREVIAMENTE PROPORCIONADA A LA SECCION TERCERA DEL REGISTRO
HACIONAL DE INVERSIONES EXTRANJERAS
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FORMATO DE CONTRATO DE
FIDEICOMISO

EN LA CIUDAD DE ESTADO OE A LOS OIAS DEL MES OE
DE ML NOVECIENTOS NOVENTA Y . ANTE MI, ABOGADO
- _ NOTARIO PUBLICO DEL ESTADO EN ACTUAL EJERCICIO, TITULAR DE
LA HOTARIA PUBLICA NUMERQ CON RESIDENCIA EN ESTA CIUDAD,
COMPARECIERON:
I- LICDA. MARIA LEONOR LAVIADA ARCE, QUIEN COMPARECE EN ESTE ACTO COMO
APODERADA DE BANCO INVERLAT, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO
FINANCIERO INVERLAT.

Il-LOS C. , QUIENES COMPARECEN EN ESTE ACTO POR SU
PROPIO Y PERSONAL DERECHO, CON EL CARACTER DE FIDEICOMITENTES.
H-Los c. , QUIENES COMPARECEN EN ESTE ACTO POR SU

PROPIO Y PERSONAL DERECHO, CON EL CARACTER DE FIDEICOMISARIOS.

LOS COMPARECIENTES CON SUS INDICADOS CARACTERES DIJERON: QUE VIENEN A
FORMALIZAR UN CONTRATO DE FIDEICOMISO TRASLATIVO DE DOMINIO, AL TENOR DE
LOS ANTECEDENTE Y CLAUSULAS SIGUIENTES:

ANTECEDENTES

i- Relatnar los  antececentes de  propedadg  del inmuetie malena de  este  Contrato,
espechcanao  su u2:acion. superiTie medhdas y colindanc.as, consignando los dalas de
asergc.in cel Registro Putico de @ Propiedad corresponaienta

N Transcribr el certhicago Oe bbenad de gravamenes y las boletas de pago de impuesios
¥ Cereshos para comprebar gue el mmuetle se encuentra lbre de gravimenes y de
ludiguer meacon de dom.ana y alcofmente en el pago de todas las prestaciones fiscales que
Lause

1t - Transzrowr el @/aluo feaizado sobie el mmusble que sera objeto del Fidexcomiso

W Transcror e Permisd que olorgd 13 Secretana de Reiacicnes Extenores al Fiduciang,
carala azausicion en Figecormise ded nmueble matera de este Contrato

Vistc 1o anteror, las paries estan de acuerdo en clorgar las siquientes
CLAUSULAS

PRIMERA.- CONSTITUCION DEL FIDEICOMISO.. Los sefiores
en su caracter ge Fideomientes constiuyen en este actoy pata
ey fnes  g.e mas adelants se e«presan, afectan y ransmien en Fideicomiso irrevocable. a
BANCO INVERLAT. SA. INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERQO
INVERUAT, DIVISION FIDUCIARIA, ibre de todo gravamen, con lodo cuants do hecho y por
Jerecho  LSG ¥y COSIUMbIE ‘e corresponda y llegue a coresponder 1a propedad del  inmuabie
reR210na73 en el Antecedenta | de esta escntura, con la superfice, motidas y inderos que en
oxho Antecedente se determinan, los Cuaies se dan agui por  reproducidos como 8i 5&
nsertasen 3 la lera, Cara todas las consecuencias legales, de acuerdo a o dispuesto en los
Afticulos 750 2260 y demas rtelatvos del Codgo Givit para ef Distrito Federaly sus carrelativos
para el Estado da

FIDUCIARIC REGION PENINSULAR
PASEO DE MONTEJO 8478 x 39,C. P. 97000 MERIDA, YUC., Tol (99} 33-3142 y Fax (99) 23-25-68
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FORMATO DE CONTRATO DE
FIDEICOMISO

Asimisma los Fiaeicomitentes desgnan en este aclo ¢.-~io Fide:ccmisanos a log C . a
103 cuales han entregado ¢on antenordad a la firma gei presente contrato, ta poses:on del Inmueble
fideicomnao v sus accesoncs libre de mvasores vigilanies y responsatsidad de cualquiel ganero

SEGUNDA.- PARTES DEL CONTRATO - Son partes on el presente Contrato de Frdeicomiso
FIDEICOMITENTES

FIDUCIARIO BANCO INVERLAT. SA .
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE
GRUPO FINANCIERQ INVERLAT
DIVISION FIDUCIARIA

FIDEICOMISARIOS

TERCERA.- FIDEICOMISARIO SUBSTITUTO - Para el caso de que fallezca alguno de los

Fuecomisarcs  cesqnagos sera  sustituto el superviviente y s fallecen ambas sera
Fulecomisano Liulo

Para el caso gue ocuma el f o dei Frdex . £l Fideicomisario Susttuto debera
acrentar al Fvdutiano este hecho mediants [a presentacdn del acta de defuncion debidamente
certthcada y traducida & es el caso por pento traductor aulcnzado, asim.smo al Fideicomisano
sustiiuio te carresporderan ios gerechos y obligaciones que se denvan del presente fidecomise
aurante 13 vigenc:a del misma

Asrmvsmg el Frdutiano fatutta a los Fideicomusarips para revocar el nombramiento  del
Faecomsano Substiulc y nombrar und nuevo cuantas veces la consideren conveniente, en ui
emendido ce que ala muerte de los Fidexcomsanos. el ulumo nombramienta serd irevocable.

EL Figecomsano deberd comuncadr al Fduciano 13 revotacidn o designac:én de nuevols)
fdercomisanc!s) sustiutels) mediante declarazion ante Notano Pubico , en el caso de Guo este
mecnd se reance en ei extranjero. en el dotumento respectvo deterd consgnarse la htma del
Freewcmisand p estar auleniicasa por fedataro pubhco y 1o firma y selio de dicho fedatano se
ercuentre certitcada por consul de Mexico o por 13 autordad competente del aatado en ef que se
haya suscrito ef documento. en los termings de la Convencitn de 1a Haya

CUARTA.- CONTRAPRESTACION - La transmisitn det mmueble Fideicomtido, descrito en el
Antecedente |. la realzan los Fidexomitentas a ttulo ce contraprestacién en favor de los
Frdexcormsanos. por haber recibdo de los mismos @ la firma Cel presenta contrato, 1a cantidad
de $ { ), misma que recibieron a su eniera
satstaccicn, clargando por tal molvo e recibo mas amplo que en derecno proceda

Las panes cenvienen en que la contraprestacion cubierta es 1a Justa y leghima, por lo que renuncian
3 cuaiquier reclamacién ultenor, por concepto de lesiin, dafo g ennguecimiento degimo.

QUINTA .FINALIDAD DEL FIDEICOMISO - Son fines del presente fideicomuso *

ar Que la Institucian Fiauclana conserve la propiedad del inmuebie Frdeicomitdo y permita a los
F deicomisancs cesignados el uso y aprovechamiento temporal del msmo, sin concedetles
CERECHOS REALES. a fin de que lo destnen para (LOS
FINES QUE CORRESPONDAN DE ACUERDO CON EL PERMISO) y lo ransmita a la o las
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personas Nsxcas o mora'es mexicanas o erlraneras q.e estos Liimos designen siempre y
Cuando ta'es personas tengan capacidad (uridca para agguing

Que e Frauciano e acuerdo con 1as INStrUCCIoNes que por BSCro reciba de 10 fidecomisanos.,
arrende el mmyesie fdecOmiids 313 Cerstna que estas mIsmas delerminen  para 1o cuat
deberd ajustarse a las dispesciores que para tal electo estipuie el permiso de (3 secretana de
relacionas exterores concedao y la Ley de la matena, aicho contrato s8 deberd reaizar por
conducto de W Frauciara y jos Fidecomisaros gistrutaran y recibiran de manera directa of
protucto ge las rentas que genere dcho y 8o cuyo p se pagaran al
Frauciano los Honoranas que e comespondan por concepto de firma del mencionado contrata
Ge arrengam-enlo

Que el Fiduciano de acuerdo cen ias instrutciones que por escrito reciba de los fideicomssanos,
olorgue garantia hipotecaria sobre e Inmueble obje!o del p contrato de fi . para
Qarantzar obhgacicnes contraias  En a escritura en que conste la garantia, se debera hacer
constar que et Fiduciano no Contrae Minguna oblgacion de pago y que no se obliga con sus
propios benss en minguna forma y simplemente cancurre a soicilud del Fideicomisana

3

<

SEXTA.- MODIFICACIONES DEL CONTRATO.- Los Fioeicomitentes no se reservan derecho
alguno en refaticn con e presente Futexcom:so. por ko cual quedan destgados def mismo para
1020% 105 e'eCtSs salvo parala obhgation a su ¢argo previstas en la Cidusula siguwente Por io
tanto el presente contrato  padra modficarse  de comun acuerdo enlre el Fiduciario y f‘os
Friecomisanus  esclusvamente. previo el cumpiimento oe los requistos legales que el caso
requery

SEPTIMA.. SANEAMIENTO PARA EL CASO DE EVICCION . Lcs Fideicamientes. se
ctigan al saneamento para e! cas50 de eviccion, frente a lps Fidecomisancs y las adquinentes
ce! mmuetle fdewomtidd y facuhan al Figuciano para cbiigarios en tales tarmincs ante la
DErSCNa © personas a quenes se  trasmia el inmueble lde<Somitido  Bastard la firma de la
insptucdn Firduciana en la EsCriura en que se transmita el inmuyebdle fideicomibdo, para gque Ios
Fuaeicomitentes queden obhjadds a responder de €513 obigacton

OCTAVA.- TERMINO DEL FIDEICOMISO Y PRORROGA - E! presents Fideicomiso lendra la
curatitr maoma de {LOS AROS ESTIPULADOS EN EL PERMISO) y se extinguira por
£uainuera de las causas estatlecdas en el Anticulo 357 ce la Ley General ge Titulos ¥
Op=racones de Credito. Gue sean compatibles con las estpulaciones de este contrato, a
erzepcon de 13 causa prevista en la Fraccion VI Oe dicho ordenamiento, ya que en esla
epetazion los Frdexomientes no € reservan el oerechd de modificario i da revocario

Al terming estabrecigo, ef Fducianio procederd a enajenar el inmueble Fijexcomitiop a personas
fisicas o uridcamente capaces de adquinrkos, 1 asi se [0 solicta el Fideicomisano, recibiendo los 0
sus causanabientes el imparte de dicha lransmisién

Ei orrechs a gue se refiere el parrafo anteror podra ejerciarse en cuaiquier tiempa antes de 1a
asprazion get presente FdecomsG en este caso. B! Froecom:sano establecera los lerminos y
cona<ones ge 1a operacion recinendo ef producto integro de la contraprestacion

Et Fdeicomisaro podra solcitar por escrito a8l Fjuciario en un lapso comprendido enire 108
tresCertos sesenta dias y ios crento ochenta dias, antetiores a [a terminacion del presente contrato,
sy 02360 de sOhCHar 1a prorroga del prese en los de la Ley de Inversiones
Extraneras. debendo provisonar al Fidutiano de las cantdades necesanas para el tramite
solcitado

£n & caso ce que los Fidecomsanos designados o SUS causahabdientes, segin corresponda, na

natrayeran al Fiduciano para (@ disposicon de! bien fideicomiido al vencimiento del termino del
FIDUCIARIO REGION PENINSULAR
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contraio, 0 no se obtenga la del pi q por 1a Secretaria de Relaciones
Exteriores para la cor n del p F 0. 0 bien hubieran incumplido en el pago de

los honoranos fiduciatios. E) Flducuanc procedera a realizar un avaluo con una Institucién de credito
autonzada y procedera a la venta del lnmueble mediante Corredor de Bienes Ralces de su eleccion
y ante Notario Pubhico, entregando su producto al Fideicomisano o a quién sus derechos represente
o megiante la consignacién judicial de dicha cantidad en favor de la persona mencionada, una vez
deducdos gastos :mpuestos honoranos, derechos y cualquier otro gasto denvado de dicha venta

Los Figeicomisanos designados o bien sus causahabientes, sequn corresponda deberan
provisiona at Fiduciano las cantdades necesanas para sufragar 1os gastos que se requieran para
la venta det inmueble fideicomitido. en caso contrano, &l F.duciano. con cargo al producto derfivado
de (a venta, quicara las canidades necesanas para cubnr dichos gastos. asi como Ios honorarios
det Fduciano det Corredor de Bienes Raices y del Notaro Publico que para tal efecto contrate,
'mpuestos derechos y demas cantidades necesarias para la venta, quedando el saldo producto de
1a venta a disposicion de los Fideicomisarios © Sus causahabientes

Este Fideicomiso no se podra extinguir, sustituir o ceder, hasta que el Fideicomisario compruebe a
satsfacaion gel Fiduciano que ha cumplido con todas las obligaciones inherentes al Fideicomiso,
asl como haber cubterto en su totalidad los honcrarios del Fiducianio

NOVENA.- OBLIGACIONES DEL FIDEICOMISARIO.- De manera enunciativa y no limitativa son
cbhgaciores ge los Frdeicomisancs

1. Informar ai Fiduciario sobre fa realizacion de los fines del presente Fideicomiso y sobre el
cumplim:ents ce 1as condic C das en el p otorgado por la Secretana de Reiaciones
Extericres

2 - Proporcionar por esento al Fiduciano cualquier informacion que este le requiera, en el plazo que
para tai efecto le indique, respecto del inmueble que constituye el patnimonio del presente
fidecomiso

3- Se compromelen a no fraccionar, colocar bardas, cercas, alambrados o cualquier otro elemento
que impda o conslituya un obstaculo al ibre acceso a la Zona Federal Maritmo Terrestre, misma
que Ce conformidad al articulo 29, fraccién V, de la Ley General de Bienes Nacionales, es un bien
de uso comun, en el predio malera del presente contrato, so pena de las sanciones que
correspcndan de acuerdo 3 lo dispuesto por 1a Ley de la matena.

4 . Cubrr oportunamente los honoranos Fiduciarios

5 - Cubnr oportunamente 1odcs los impuestos y derechos que genere el inmueble fideicomitido

Et Fiducianc en caso de incumplimiento o violacién de g de la idas en
el perm so ¢iorgado por la Secretana de Relaciones Exteriores, a peticion de esta, cancelard y
hquidara el presente fideicomiso. dentro del plazo de ciento ochenta dias contados a partir de a
fecha de notficacion del requenmiento correspondiente, en os términos que para este efecto
estpule el Permiso de la Secretaria de Relaciones Extenores.

DECIMA.. CESION DE DERECHOS.. Para que los Fideicomisarios puedan ceder, gravar o
! Fi

enajenar sus derechos y obligac sobre el p se requerira:

1. Notfizacitn notanal de los Fidecomisanos y el consentimiento del Fiduciatio otorgado por
eschito

2.- Llenar 1as farmalidades que exige la Ley para Ias cesiones, elevar en Escritura Publica la cesion,
debiendo comparecer el Fiduciano a efecto de aceptar al cesionario.

3. Cubrr las comisiones de 3 Institucion Fiduciaria.

4.Que el (nmyeble se encuentre al cotriente en el pago de ias obligaciones fiscales que haya
causado

FIDUCIARIO REGION PENINSULAR
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5-Que se cudran 105 .mpuestos que se causen con Motivo de 1a cesidn. ya que en lodo caso
tanto e cadente como et cesionario quedaran soixianamenta obligados a sy pago

El Ficescomisano Ces.onano asumitd kos derechos y oohgacoones que tenla el Fudexcomisano
Cedente. en el presente hideicomiso durante la vigencia del mismo

Mieritas no se cumplan con las antenores obligaciones. |as cesiones que se hagan no Sumiran
efecto regal a:guno

DECIMA PRIMERA.-CONVENIO.. En ale en las cor del
Fermiso conced,ao por 'a Secretana e Relaoones Extenores relacionado en Ios antecedentas del
presente contrato los Fideicomisanos de f conlod en ia f primera det

aticulo ventsete de la Constitucdn Poliica de Ios Estados Unidos Mexicanos, convienen
espresamente ante b Secretana de Reiaciones Exlenores. en Consicerarse mexicanos respecto de
0% Jerecnos adquitidos sotre el inmueble fidecomitido y en no invecar. pef 1o mismo, la proteccion
ce su gCbierno por 10 que se refie'e a8 aquelios bajo 12 pena en caso de faltar a su convento de
perderics en benehcxo de 1a nacin mexicana

Asmismo se estard a 1o d'spuesto en el parrala que antecede respecm de cualquier extranjera
que tenga o liegaré a tenar algun interes o Participacion en el

DECIMA SEGUNDA.. GASTOS DE ESCRITURA - t0s gastos impuestos v honoranos que se
causen con motvo ce esla £scntura. seran por cuenta de los Fdeicomsanos

DECIMA TERCERA.- HONORARIOS DEL FIDUCIARIO - €I Fducwano tencra derecho a cobrar
A SUS Serviios oS siguentes honofanos

1. Por estudio y ac 1 de la p v la canucad  de § {
) ptx una sola vez previamente al momenta de la

fima Ce |a presente escritura

2. Por 1a vigencia anual del fidescomiso, que incluira su administracian, 1a canbdad de $ {
)

En forma automatca el houciario actualzara cada afio 1a cantdad sefalada en el numeral 2 antenor
5¢ la peesente clausula de acuerdd al mismo porcentaje que registra como incremento el indice
Hazional de Precos al Consumigor 0 su equivalente que pubica en forma mensual el Banco de
Merca

En este aclo, el Fevzomisaro, cubre de manera antitipada dos anuahdades (EN CASO DE QUE
ESTE EN EL SUPUESTO DE tAS DOS ANUALIDADES ANTICIPADAS). aceptando cubnr al tercer
ah2 de vigancia dei presente fidecomiso los hanoranos segun se estipulan en el parrafo inmed.ato
artenor o ben a eleccidn dei Fducano ulkzando un avaluo o dctamen de vaior a parur del tercer
a%0 y subsecuentes cuya cantidad reflejara el valor actua!ado y comercial del inmueble. para que
&N 1200 caso respecto d& ese vaior que se obtenga se le aphique el 0 50% a dicho valor de avalio o
¢ctamen de valor, aceplando dcho Fdeicomisang en cubrir [a cantidad resultante de 13 aplicacdn
de ese porcentaje 3l valor obtenda oat inmueble. Ei costo del avallo o dictamen de valor desde
este momento acepla el idecomisano en cubnria # peticidn escrita de la Institucion Fiduciana.

FIDUCIARIO REGION PENINSULAR
PASEQ DE MONTEJO 0470139, C. P. 97000 MERIDA, YUC,, Tot (99) 23-31-42 y Fax ($5) 232568



TRSIS CON
FALLA D_E_ ORIGEN | 199

. INVERLAT
' A N € O FORMATODE CONTRATO DE

DE SO
Para ol caso de que el Fiduciano eiga [a opcién de cobrae sus honofanos tomando en cuenta el

vaior de avaiuo 0 dictamen de valor, 3 esa canlidad que resulle para el sQuients afio y
subsecuentes de vigencia le aplcara ei Indica Nacional ge Precios al Consumidor

Serd obhgacion del Fideicomsano hacer el paga anuaimente a la Insutucion Fiduciana
ingepengieniemente de recitit o no hotfcacidn sobre el particutar

1-Ef Fogecomisano esta othgado anuatmente dentro cel mes de Enero a manifestar bajo protesta
de cecur verdad 31 fueron realizadas construccicnes de cuaiguer ipo que pudieran redundar en un
aumento en e! va<r gel nmuetie. asmismo manfestar el monto aproamado que dichas
construciones puedan tener,  ast como el valor total que el © 105 inmuebles fidescomitidos
tengan ae acuerdo 3 su aprec:acidn En caso de que no sea presentado el informe citado en el
anterce parrafo en el mes de Enero de cada afo los Fraecomisaros  autcrizan al Fidutiano @
determinar en forma unilateral el ncremento en el vakr de los  bienes Fideicomitdos

4-1las operaciones en gue tenga que comparecer el hducraro para firmar escniuras disuntas a
Qapresente 1a suma que el fiductano tenga establecido para este 1ipo d8 cperacicnes al momento
que ta misma se efectun.

5. Por cada ces:n de derechos de fidecomisario, modificacion de! presente contralo.
otorgamento de poderes. Por renovacion  de instrucciones notanales y por cancelacion del
presente fideicomeso, |3 canvdad qus ef hiduciano tenga establecido para ests tpo de operaciones
8l momento que la misma se efectus

6 - En caso de que el fidutiano no recba oOportunamente sus honoranos hducianos, el deudor
INCUINITA BN MOra Y Causara un interés equivelenie a 1.5 veces el C P P (costo porcentual promedio)
anud! que pubica el Banco de Mexico. calculado sobre el importe de 3 comisién na cubierta en
su cporuniaad y por el plazo que 1 misma perrmanezca insolula

Tados los honoraros del Iducianc estan sujetos al pago del Impuesto at Valor Agregado

lrgeperdientemente  del  ajuste que se haga necesano por incrementos al valor de
patwnone  frdecomaido, el iduciano se reserva ia facuytad de modificar Sus honoranos cada ano,
3,ustandales de conformidal con fas tardas vigentes cara su clientela

7.Llcs obigadss at pago de los honorarcs pastados en el presente contrato, convienen con el
fQuian0 que en caso ¢emora en el pago de dichos honoranies, el hiducianio tandrd derecho a
socitar ejecucdn en via eyeculva por juez compelents. cantra la sola presentacidn  cel
conirata de hdexomisg y de los recibos 0e honoranos Ro pagadas, los cuales para estos efectos
Ievan apate|ados ejecucidn

8. Los Bieres Fideiccmitidas garantizan preferenterriente los honoranas que se le adeuden at
Fduciano

DECIMA CUARTA.. OBLIGACIONES FISCALES.- Las obigaciones de caracter fiscal o de
cuglquier (nasle dervadas del inmueble fideomtdo seran a cargo de ks hdeicomisarios, desde
ia fuma de i3 presents escntura

FIDUCIARIQ REGION PENINSULAR
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DECIMA QUINTA.. DEFENSA DEL PATRIMONIO - Ei Fiduciano no bene othigacion de defender ef
patnmanio hgeicomitido. cuando al Fiduciano recba aguna nolficacdn demanaa Judcial o
Cud'quier reciamacion felacionada con 108 bienes Fideicomitidos, le ayisard de inmedialo a 108
fecomsanos desqradcs o a sus causahabientes D al apoderada nombrado pot éstos, segun
oorresponda para que se avoquen a fa Defensa del Patnmonio Feicomiido. con este aviso
cesara cuaiquer responsabi:dad del FduGario

£: Friutrario estara 1bre e responsabidad de hechos O actos de terceros aue impdan o difculten
ks t-es de este contratc

£ Fuduciare para la cefensa dei patnmonio det presente Contrato, solo estara obiigado a otorgar
08 poderes necesanos para Acics de Administracion, Pledos y Cobranzas en favor de los
fdexcomisarios o sus causanasentes o a la fersona gue estos designen

El Figuciano en todo case no serd responsable de la actuacdn de fos apoderadas ni lampoca
estara obkgado a cubnries hongranos profesionales o gastos dervados de su actuactdn

Corforme a los términos y condicones de la p te clausula. ios f 05 desgnados,
Jelenderan a su cargo el patnmonio del presente fideicomiso y cualesquier respansabiidad. dafo,
otrgackdn. demanda. sentencia. requenmiento. transaccion, dafos y perucios. gastos y costas de
cuaiquier natura'eza ncluidos 108 honeranos de abogadas que signifiquen perdidas que directa o
increctamente e hagan valer en contra del patnmonio hdecomitida o del fiducano, en cualqueer
momento postensr 3 @ fecha de celebracidn y consilucidn cel presente fideicorniso y el
-ento del rmismo ot mohva O Censecuentia de cualguier nexaztitud veracidad o
ncumeantento de cualquiera de 1a estipulaziones 0 acuercos azeptadas par el fdeicomisand y que
se contienen ¢n ¢f presente conlrata de hidecomisc. debendo sacar en pa2 y a saivo ai Fiducano.
deimgados Faucanos, Apuderasas Especiales. empleados y apoderados det Grupo Financiero
Irieriat

Los derecnos y 1as acciones reparatonas seran puramente alternalivas y su ejercico no tmplica el
abangono ni la condonacidn de los derechos del Friuciano, para ejercrtar otra accion reparatona
gue tenga conira cualquiera de Ws F: © 5us cat es.

Los hewomisanos. sus causahabientes O su apoderado st o hubwra,  lendran la obligacidn de
dar ansz al Fiducianio de cualquier sduackdn que pudiera alectar al presente lideicomisa

En caso de urgencia. el hduciano podra lievar @ caba les actos indispensables para conservar el
carmors en fxtecomiso y ios Oereshes dervados de este, sin peruicio de la facuitad de que el
fideiscmisasn designe apoderado  para que este se atoque 3 la defensa det patrimonio
taecomdids looos los gasios en que ncurra el fiduciano y que se generen par molivo de esta
actuacien seran cubiertos por el Fgeicomsano

DECIMA SEXTA.. PROHIBICIONES LEGALES. Manhesta el fiduciano que ha hecho saber
nequivocamente a las partes, ef contendo y fuerza fegal de! inciso B de la frace. XiX det articulo
105 de ia Ley de instituoones de Credito que a |a fetra dice.

ART 106 - Alas Instituciones de Creaito 'es estard prohibido en ia realzacion de las operacxones
2 que serefere la fracc XV del arucuilo 46 de esta Ley

8) - Responder a fos i (] de incumpli o de  los
geudores por s ¢rédlos que se olorguen o de los emisores, por los valores que se adquieran,
430 Que sean por su culpa sequn lo dispuesio en la parte final del ariculo 356 de La Ley

FIDUCLARIO REGION PENINSULAR
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Gereral ge Tiutos y Operaciones oe Cregto o garantzar la percepean ge rendimiento por
108 1ONJOY Cuyd INverssdn se les encomienda

S al termino cel Fudecomso mandalo o comisidn constluidDs para el olorgamiento de
€1631103. €s10% no huberan sdO hqudados por ios deudores la Institucion debara transfenrios at
fidesicomitente o fideicomisana segun ef caso. o al mangante o comtents acstenendose de cubnr
$uamponte

Cuaiguer [acts contrano a lo d'spuesto en los das parralos antencres na groducira afecto legal
aipuno Fn-os  contralos de hderomso. mandalo O comisdn se inserara en forma notona
gs parrafos antenores de esle nciso y una daciaracion fiduciana en el sentio de que se hizo
saser nequivocamenle su contendo a 1as personas de quienes haya recibtdo bienes para su
neerscn

DECIMA SEPTIMA . DOMICILIOS - Para ios efoctos de  este contrato tos domicilios de las
panes son los sigu-entes

FIDEICOMITENTE
FIDUCIARIQ PASEO DE MONTEJO 478 X 39

C P 97000

MERIDA. YUCATAN
FIBEICOMISARIOS
Cuatnu:er cambio de Dormicthio debera notificarse por escnta al Fiduciano con acuse de fecibo, en
£3tc ¢ na haceno, I0s avisos que dirija ef Fiducianio at Giumo domicilio indicado, surbran todos sus
electos iegaies 3 que haya lugar. s:n responsatiidad aiguna para el Fiduciano
DECIMA OCTAVA.. JURISDICCION Y COMPETENCIA - Para la interpretacion y
tumplim.erts ce este contralo, las partes se someten expresamente a las Leyes y Tribunales del
domeiD gl fiduciand en (@ ciudad de Menda, Yucatan. o Meéxico, D F. a eleccion del Fiduciano

PERSONALIDAD

GENERALES

FIDUCIARIO REGION PENINSULAR
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SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES.

DIRECCION GENERAL DE ASUNTOS JURIDICOS

AVISO DE CELEBRACION DE MATRIMONIO SUJETO AL REGIMEN DE
SOCIEDAD CONYUGAL POR LA ADQUISICION DE UN BIEN
INMUEBLE, UBICADO EN ZONA RESTRINGIDA DEL TERRITORIO
NACIONAL Y UNO DE LOS CONYUGES ES EXTRANJERO.

NOMBRE DEL CONYUGE EXTRANJERO:

NOMBRE DEL CONYUGE MEXICANO:

NUMERQ DEL ACTA, FECHA Y LUGAR DE
MATRIMONIO:

UBICACION DEL INMUEBLE:

SUPLRAICIE:

MEDIDAS Y COLINDANCIAS:

NORTE:

SUR:

ESTE:

QESTE:

FECHA DE ~ ADQUISICION  DEL
INMUEBLE: o

De conformidad con el articulo 27 fraccién I de la
%‘;ﬂg’o Pg: ﬂ.%ﬁ Constitucién Politica de los Estados Mexicanos,
EXTRANJERO: . manifiesto bajo protesta de decir verdad que me
considero como mexicano respecto del inmueble que
pretendo adquirir y que formara parte del patrimonio de
la sociedad conyugal, bajo la pena de faltar al convenio,
de perderlo en beneficio de la naci6n mexicana.

_ELCONYUGE EXTRANJERO. EL CONYUGE MEXICANO,
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PRIMERA. El fideicomiso es una institucion juridica que se import6 del
Derecho Anglosajon, la cual se adapt6 a nuestro sistema juridico perfectamente,
tomando caracterfsticas propias que le dieron un matiz particular. Es explicado
como acto de comercio y como operacién bancaria, encontrando su regulacién
en la Ley General de Titulos y Operacmnes de Crédito y en otras disposiciones

de materias més especializadas.

SEGUNDA. Por ser una operai:ién. bancariai, géneralmente la celebracién de
estos negocios juridicos se henen reservados para que acttien como fiduciarias
instituciones financieras, tales como : mshtucxones nacionales de crédito,
instituciones privadas de crédxto, el Patrona!o de Bonos del Ahorro Nacional,

compaiifas afianzadoras, de seguros y casas de bolsa.

TERCERA. La Ley de Inversién Extranjera, prevee la constitucién de
fideicomisos traslativos de dominio de bienes inmuebles ubicados en zona
restringida del territorio nacional, cuyo fin consiste en que la institucién de
crédito adquiera como fiduciaria la propiedad de un bien inmueble ubicado en
dicha zona, para permitir el uso y aprovechamiento del mismo sin constituir
derechos reales a extranjeros personas fisicas o morales y a sociedades
mexicanas con cldusula de admisién de extranjeros que destinen el inmueble

fideicomitido a use residencial, por un tiempo méximo de 50 afios.

CUARTA. Los derechos concedidos a los fideicomisarios son de carédcter
personal, en virtud de que tienen su origen en un vinculo juridico que se genera

por la constitucién del fideicomiso entre la institucién fiduciaria y los
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fideicomisarios, por lo que juridicamente, no existe la posibilidad de que
adquieran el dominio directo de estos bienes inmuebles, consecuentemente no

se vulnera o transgrede la soberania nacional.

QUINTA. La actual politica economica emprendida por nuestro pa(s, busca en
la captacion de inversién extranjera un generador de desarrollo y creclmlento,
encontrando en el fideicomiso traslativo de dominio de mmueble ubxcado en

zona restringida, uno de tantos instrumentos que puede contrtbuir a dicho ﬁn o

SEXTA. La pretension extranjera de adquirir bienes inmuebleé' ubicad,
restringida, ha provocado la necesidad de incluir la regulacién de ‘
fideicomisos en diferentes cuerpos legislativos desde el aﬂo d -
embargo debido a los distintos cambios que ha sufrido nuestro pais en e émbnto b
cultural, social, econémico y politico, se han provocado ciertas |mprecxslones y‘ :
omisiones en la regulacion de esta figura, ocasionando confusién y descontehtb '
entre los que la consideran lesivo para la soberanfa nacional, y entre los que la
consideran benéfico para impulsar desarrollo de la economfa regional y

nacional.

SEPTIMA. Del andlisis realizado a la Ley de Inversi6n Extranjera, se han
observado algunas imprecisiones y omisiones'que hacen necesaria la reforma y
adici6n al articulo 11 de Ley, el cual debe considerar como supuestos juridicos
que obliguen a la constitucién del fideicomiso traslativo de dominio de bien
inmueble ubicado en zona restringida, cuando el extranjero adquiera un
inmueble por adjudicacién judicial o por sucesién testamentaria o in
testamentaria, as{ como preveer la presentacion de un aviso, cuando la
adquisicién del bien inmueble sea a través de un matrimonio sujeto a sociedad

conyugal, y uno de los cényuges es extranjero.
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OCTAVA, Se hace necesaria una reforma y adicion al Reglamento de la Ley de

Inversion Extranjera y del Registro Nacional de Inversiones Extranjeras, para

que en forma genérica se considere lo siguiente:

Reformar el articulo 4, para que prevea una sancién en contra de aquellos
fedatarios piblicos que constituyan fideicomisos, y no soliciten
previamente la obtencién del permiso de fideicomiso a la Secretaria de
Relaciones Exteriores,

Adicionar el artfculo 9, en su fraccién VII para que sefiale que también
deber4 precisarse la distancia del inmueble fideicomitido, respecto de la
linea fronteriza, cuando el inmueble se encuentre en dicha faja.

Adicionar el articulo 10, para que autorice el otorgamiento de permisos
de constitucién de fideicomisos con uso residencial, en términos de lo
dispuesto en el primer pérrafo del articulo 5 del mismo Reglamento.
Reformar la fraccion Il del articulo 11, para que precise que el aviso de la
celebracién de cesiones de derechos fideicomisarios, substitucién de
fideicomisarios y las substituciones fiduciarias, se realicen ante el
Registro Nacional de Inversiones Extranjeras, dentro del término de 30
dfas hébiles subsecuentes a la celebracion del acto que se haya realizado.
Precisar en el articulo 12, que la prérroga de la duracién de los
fideicomisos sea por una sola vez y por un tiempo adicional de 5 afios.
Incluir un artfculo que precise la forma y los requisitos que deben reunir
los avisos de adquisicibn de bienes inmuebles ubicados en zona
restringida del territorio nacional, por un matrimonio sujeto al régimen
de sociedad conyugal y uno de los c6nyuges, es extranjero, pactando el

convenio de extranjerfa a que hace referencia la fraccién I del articulo 27
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de la Constitucion, asf como obligar a la constitucién del fidecomiso en el
supuesto de que dicha sociedad conyugal se disuelva y el conyuge

extranjero, pretenda conservar el inmueble.

NOVENA. La reforma a la Ley de la materia y su Reglamento, tiene como
propésito conceder mayor certeza y seguridad juridica a los inversionistas
extranjeros, por otra parte, evitarfa que se realizaran subterfugios para la
adquisicion de bienes inmuebles ubicados en zona restringida del territorio
nacional, evitando que se infrinja impunemente lo establecido en la fracci6n I
del articulo 27 Constitucional, as{ como la presente Ley secundaria “y su
Reglamento; al regular con mayor precisién circunstancias ya comentadas 5 lo -~
largo de la presente investigacién y que no quedan claras en la fdrma que

actualmente se encuentran.
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