9?8507

UNIVERSIDAD NUEVO MUNDO

3)

ESCUELA DE DERECHO 9 Qé .

CON ESTUDIOS INCORPORADOS A LA
UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

EL FIDEICOMISO COMO INSTRUMENTO LEGAL
PARA QUE LOS EXTRANJEROS DISFRUTEN DE
INMUEBLES SITUADOS EN ZONA RESTRINGIDA

T E S I S

QUE PARA OBTENER EL TITULO DE:
LICENCIADO EN DERECHO
P R E 8 E N T A :
CLAUDIA URBINA ESPARZA

DIRECTOR DE TESIS: LIC. MA. EBEL GIFFARD SANCHEZ

MEXICO, D. F. Q\/S ! 65 1998

CTESIS coN
FALLA DE ORIGEN




e e

Universidad Nacional - J ~  Biblioteca Central
Auténoma de México -

Direccion General de Bibliotecas de la UNAM
Swmie 1 Bpg L IR

UNAM - Direccion General de Bibliotecas
Tesis Digitales
Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADQOS ©
PROHIBIDA SU REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México).

El uso de imagenes, fragmentos de videos, y demas material que sea
objeto de proteccion de los derechos de autor, serd exclusivamente para
fines educativos e informativos y debera citar la fuente donde la obtuvo
mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro,
reproduccion, edicion o modificacion, sera perseguido y sancionado por el
respectivo titular de los Derechos de Autor.



Dedico este trabajo de tesis a mis

padres;

En memoria a mi mama, Margarita,

Aunque no estés aqui conmigo, sé lo
feliz que estds al verme realizar como

profesionista asi como ser humano.

Te agradezco el haberme tendido
siempre tu mano para no resbalar.
Gragias por haber estado siempre a mi

lado. Con todo mi amor, para ti.

Esperv  tener siempre suficiente
firmeza y virtud para conservar lo
que considero que es el mds
envidiable de todos los timlos: el

cardcter de Hombre Honrado.

George Washington

A mi papa, Arnulfo,

Gracias por tu apoyo y dedicacion en
mis estudios y en mi vida. Una vez
mencionaste que todos debiamos
{legar arriba subiendo escalones, éste
dia subo un escalon mas en mi vida y
és el comienzo para [legar altc. Con

todo mi respeto, y amor..



A la Universidad Nuevo Mundo;

Por formar profesionales y seres
humanos dedicados a enaltecer sus

obras con sus actitudes ante la vida.

A mis hermanas: Adriana y Elizabeth;

Gracias por estar siempre conmigo y
por apoyarme en mis decisiones

cuando mas lo necesitaba.

A todos mis maestros  por
transmitirme, no sélo conocimientos
sino también entereza y entusiasmo de

luchar por mis ideales.

A toda la gente que de alguna manera
me apoyé y creyd en mi. Gracias por

estar siempre ahi.



INDICE

Introduccion

Capitulo ! El Fideicomiso

1.1 Definicién Etimolégica

1.1.1 Definicién

1.2 Antecedentes Historicos del Fideicomiso en General. ......
1.3 Antecedentes Histdrico-Juridicos del Fideicomiso en la
Legislacion Mexicana...........ccoccoooiiiiiiiiiimicc e

1.4 Naturaleza Juridica del Fideicomiso en la Legislacion

Mexicana

Capitulo Il Antecedentes Historico-Juridicos del

Fideicomiso en Zona Restringida

2.1 Definicién de Zona Restringida

2.2 Resoluciones  Presidenciales  aplicables a los

Fideicomisos en Zona Restringida

Pag.

13

18

3%

40



2.2.1 Acuerdo de Lazaro Cardenas de 1937

2.2.2 Acuerdo de Manuel Avila Camacho de 1941

2.2.3 Decreto del 29 de junio de 1944

2.3 Ley para Promover la Inversidon Mexicana y Regular la

Inversion Extranjera

24 Ley de Inversion Extranjera y su Reglamento. El

Fideicomiso

25 Reglamento de la Ley para Promover la Inversion
Mexicana y Regular la Inversion Extranjera.....................

2.6 Fraccién i, Articulo 27 de la Constitucion Politica de los

Estados Unidos Mexicanos

2.7 Derechos Derivados de Fideicomisos sobre Inmuebles

en Zona Restringida

Capitulo |ll Beneficios Econdmicos de la Inversion

Extranjera

3.1 Beneficio Econdmico en General

3.2 El Fideicomiso como Figura Central en la Economia

Nacional

40

43

46

50

53

61

64

68

72

73




3.2A Consideraciones Economicas en Fronteras vy
LIOraleS. . oo

328 Los fines del Fideicomiso en los Sectores
ECONOMICOS. . oviii i e e ieeee e

3.3 Ventajas y Desventajas de la Inversién Extranjera en
NUEStra NACION ...
3.4 Inversién Temporal de los Extranjeros para Desarrollos
TURISHCOS . e
3.5 Atribuciones de la Secretaria de Relaciones Exteriores
en materia de inversién extranjera (Fideicomiso)...............
3.6 Politicas de la Secretaria de Relaciones Exteriores para
la expedicion de Permisos de Fideicomiso.................e

Capitulo IV Efectos y Consecuencias Derivados de la

Prohibicién Constitucional

4.1 Finalidad y Necesidad de Regular y Proteger la

Soberania Nacional frente a |a Inversion Extranjera

4.2 Fideicomiso, Unico Procedimiento Licito

4 3 Situacién Actual

81

84

88

95

104

107

113

119

125




Introduccién

La zona restringida abarca el 45.32% de la totalidad de! territorio
nacional, incluye una faja de cien kildmetros a lo largo de las fronteras y
de cincuenta en las playas, en donde los extranjeros no pueden adquiris

el dominio directo sobre tierras y aguas.

Analizaremos desde sus antecedentes historicos y las razones que fe
dieron origen a la prohibicidn, hasta el alcance que se le da ahora a la
limitacién.

El estudio de la institucion del fideicomiso en _Zona Restringida en las
leyes mexicanas y su naturaleza juridica seran objeto de analisis de

nuestro trabajo.

Analizaremos sus principales ventajas economicas y si realmente esta
prohibicién es total o cabe la posibilidad de su adquisicion y bajo que
circunstancias, y requisitos para obtener el fideicomiso. Para poder
resolver la hipdtesis que nos planteamos sera necesario analizar los
propésitos de la Economia Nacional asi como el progreso que resultaria
de aplicarlo, y observar aigunas situaciones concretas en las que se ha

instituido el fideicomiso.
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Podremos observar a lo largo del trabajo de tesis, que la prohibicién
establecida a los extranjeros para adquirir bienes inmuebles situados
dentro de la zona restringida ha sido violada pero en forma legal para
incrementar la inversidon extranjera y con ella nuestra economia

nacional.

iNecesita México la Inversion Extranjera? La necesidad de crear
anuaimente nuevos empleos en México y |1a necesidad de avanzar en la
tecnologia, para su utilizacién tanto en la industria como en el campo
para obtener de su aplicacién y desarrollo las satisfactorias vitales que
el crecimiento natural de la poblacidon mexicana requiere, hace que la
inversion extranjera sea indispensable para complementar y desarrollar
las .Nacional. La inversion extranjera viene a ser, en cieric momento, la

solucién al problema econémico.

Parece un hecho indiscutible que el financiamiento externo tiene un
papel esencial que desempefar en México para complementar el
capitai nacional, necesariamente forzoso para la consecucion del
crecimiento econémico.

El Fideicomiso en nuestrc pais es una figura que alcanza cada vez
mayor importancia. Constituye una fuente de negocios en [a que se

obtienen utilidades en forma razonable y eficiente, siempre actuando de
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manera transparerte y competente y siguiendo los lineamientos
legales, trayendo con esto, la seguridad juridica tanto a los pariculares

como a la autoridad.

Considero que la figura juridica del fideicomisc ha venido a facilitar el
conducto para que las personas extranjeras inviertan en nuestro pais, y
aumenten nuestra economia y nuestro desarrollo tecnoldgico. Su
aplicacién ha sido efectiva, hablando de las utilidades que ha generado
a las Instituciones de Crédito que act?an como fiduciarias, y también ha
generado avance tecnoldgico, y desarrolic de nuestro pais en todos los
aspectos, tanto politica, econémica como social. Las actividades
fiduciarias en nuestro pais, se han desarrollado tanto en los Ultimos
anos, que forman ya una parte importante para el incremento de la

eccnomia.



Capitulol EL FIDEICOMISO

1.1 Fideicomiso. Definicion Etimoldgica.

El fideicomiso etimolégicamente, significa comisidn en confianza; de
fides, fe o confianza y commissum, encargo, comision. El fideicomiso
era un encargo que el testador, denominado fideicomitente, hacia a una
persona de confianza, capaz, llamada fiduciario (a quien instituia
heredera o legataria), de entregar determinados bienes a una o varias

personas beneficiarias, conocidas con el nombre de fideicomisarios.

1.1.1 Fideicomiso. Definicion

El vocablo trust en su significado juridico en el sistema angloamericano
se emplea para incluir diversas relaciones fiduciarias, como el depdsito,
el albaceazgo, la tutela, el mandato; en sentido estricto, se emplea para
la especial relacion fiduciaria que debe su origen y desenvolvimiento a
la separacion entre tribunales de derecho estricto (common law) y
tribunales de equidad {equity) que subsistié¢ en Inglaterra durante cuatro

siglos.
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La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos vigente en su
Articulo 27 fraccion | establece la prohibicion a los extranjeros para que
adquieran el dominio directo {propiedad) de bienes inmuebles ubicadoes
en playas y fronteras del pais. En 1926, no se concedia at extranjero el
dominio directo (propiedad de los bienes inmuebles en la llamada zona
restringida), pues al fideicomisario extranjero sélo se le otorgaban por

virtud del fideicomiso derechos de uso y goce scbre el inmueble.

Cuando la Constitucion se refiere a “Dominio Directo”, esta utilizandola
como sinénime de propiedad; con ei fideicomiso al fideicomisario solo
se le concede el uso y goce del inmueble y NO la propiedad.

En virtud del fideicomiso, dispone el articulo 346 de la Ley General de
Titulos y Operaciones de Crédito vigente, que el fideicomitente destina
ciertos bienes a un fin licito determinado encomendando la realizacion

de ese fin a una Institucion Fiduciaria.

1.2 Antecedentes Histdricos del Fideicomiso en General.

Los antecedentes se remontan al Derecho Romano, en donde cuando
una persona (testador) queria favorecer a una persona que no tenia la

i facti iva, no tenia otro recurso que rogar a su heredero




para que fuese el ejecutor de su voluntad para dar al incapaz los

beneficios de la herencia.

Los antecedentes mas remotos son la fiduciae, el fideicomissum, y el
pactum fiduciae de origen romano.

La FIDUCIAE consistia en la confianza entre las partes, se trataba de
un negocio juridico, en el cual su realizacion dependia de la buena fé o
de la lealtad de uno de los celebrantes, quien se obligaba a efectuar la
entrega de una cosa o a cumplir una obligacion para provecho de la

otra parte o de un tercero designado por ella.

El FIDEICOMISSUM tuvo su origen en la fiduciae y consistia en que
una persana transmitia parte o la totalidad de los bienes de la sucesidn
a favor de un tercero (fideicomisarius) quedando su cumplimiento
basado solamente en la buena disposicion o voluntad de la parte que
recibia la comision (fiduciarius). Por su parte Octavio Hernandez
explica que "el fideicomissum es liberalidad por causa de muerte y
agrega que las limitaciones que existian en el régimen de sucesiones o
herencias eran causadas por el rigido formalismo del Derecho Romano,
en el cual carecian de validez juridica los actos que no se apegaban
estrictamente a la forma o a la solemnidad requeridos por la ley y por

las numerosas restricciones que el Derecho Romano imponia a la



capacidad de ciertas personas. En efecto no todas las personas
gozaban de “testamenti factio pasiva” (capacidad exigida para poder ser
considerado heredero) o de “ius capiend” (derecho o facultad para

poder beneficiarse aceptando una herencia o legado)”. !

El PACTUM FIDUCIAE se refiere a un negocio juridico inter-vivos en el
que tienen interés una o las dos personas que lo celebran y basado
siempre en la confianza que se deposita en unao de ellos.

Octavio A. Hernandez nos indica que existieron dos tipos de Pactum
Fiduciae, el “Cum Amico” que era el negocio fiduciario en cuya virtud,
una persona transmite a otra en quien deposita su confianza, la
propiedad de una cosa a fin de que aquella la devuelva al transmitente
o la transmita a un tercero al primer requerir;nienlo del transmitente al
vencérsele el término fijado o al cumplirse la condicién consignada.

El “Cum Creditor" que es el negocio juridico celebrado entre acreedor y
deudor, en cuya virtud el deudor transfiere a su acreedor la propiedad
de una cosa que da en garantia del cumplimiento de su obligacion, en
tanto que el acreedor se obliga a restituir la propiedad de la cosa
cuando la deuda que garantiza haya sido satisfecha, o en caso

contrario, con el derecho implicite de retenerla para su provecho o

! HERNANDEL Getavse A, Qoragho Bnacap Meuicangdoptitueunes de Crédito (Mérco  EOS da la ALociacidn Mevicana du investigacinaes Admunstrativas,
1958 41, p.244.



venderia. ?

Sin embargo, el antecedente mas préximo que tiene la figura del
fideicomiso la encontramos en el USE o TRUST, de! Derecho
anglosajén y posteriormente del Derecho Americano,

El fideicomiso mexicano, es una institucion que se inspird en el trust del
derecho inglés vy estadounidense; sin embargo, se ha tratado de
establecer sus antecedentes en el derecho romano, por razén de que
en ese derecho se utilizod |a palabra fideicomissum, que para algunos es

el antecedente remoto de la Institucion.

El use y el trust fueron instituciones que nacieron dei derecho de
equidad, por tanto se encuentran vinculados con los tribunales de

equidad en Inglaterra.

Se puede decir que el origen del use es un tanto obscuro, representd
un instrumento ideado por el pueblo como defensa a las injusticias del

sistema feudal y para burlar el régimen imperante en esa época.

“Los Uses se creaban por convenio verbal, el feoffee aceptaba
conservar los bienes en custodia y permitia al cestui tomar las

utilidades; se obligaba ademas a transferir la propiedad o el litulo de

! Ibidam. 5. 24



ella tal como se le instruyera.” * De esta manera se eludia ia carga que
imponia el régimen feudal y ia prohibicién impuesta por el Statute de
Mortmains en virtud de las cuales, organizaciones religiosas no podian

poseer tierras,

El Use y el Trust, no estaban definidos como figuras juridicas en el
COMMON LAW por o que era comun que se acudiera al tribunal de
equidad para que resolviera la controversia, Por lo que el use y el trust

contribuyeron a la creacion del derechs de equidad.

El Use, “era un instrumento utilizado por un propietario de tierras que
transferia parte de ellas a sus sirvientes o vasallos como compensacion
(enffeofes) para el uso de otro {feoffor). El que recibia la propiedad se
flamaba feofee to uses y al beneficiario se le llamaba cestui que use.” *
En estas épocas (por el bajo nimerc de Use), no se le dic mucha
importancia, no siendo objeto de regulacion especial, fue hasta 1535

con Enrique VIl que se reguld esta actividad con fa finalidad de que
desapareciera, pues la. corona se habia percatado, que en virtud del
use, éste era objeto entre otros de los siguientes fraudes; relevar

cargos feudales a los ocupantes de la tierra y permitir a las drdenes

'musmu\ Joge, # Al Las EiCines Fioutanas y ¢ Foscomss en Ménco, (Minco Banco Memcana Somex, 15821 0 10
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religiosas tener acceso a las tierras. A partir de este estatuto
correspondid al derecho comin aplicarlo, “los tribunales excluyeron, en
opinion de Scott, a los Active Trust de la aplicacion del Statute of Trust,
porque los mismos no eran utilizados con la gran extensidn y para los
efectos dafiinos que se sefialaban en el preambulo dei Statute y
durante algun tiempo se cuestiond si la ejecucién de los active of trust
podia demandarse ante la Cancilleria. Las palabras use-trust y
confidence fueron utilizadas como sindnimos en el Active Trust, el cual
fue considerado para esa época como una instituciéon muy distinta del
Use ordinario; en tiempos posteriores se aceptd que el beneficiario
tuviera un patrimonio de equidad o propiedad fiduciaria.” °

La Institucion Juridica del fideicomiso en México es distinta de las
analizadas, si bien es cierto que tomé algunos rasgos de ellas, y por lo
tanto su estudio y analisis debe ser distinto.

Es comun sefnalar que el trust anglosajon es el antecedente historico
inmediato del fideicomiso aun cuando resulta dificil de reconocerlo, por
las dificultades que implicaba el transplantar esta institucion a nuestro
medio. Estas dificultades a que se hace mencion se refieren a la
diferencia fundamental entre nuestro sistema juridico y el anglosajén, lo
cual provocd grandes aprietos a nuestros juristas y tribunales. La

aportacion que hizo México al Trust es que el trustee (fiduciario) es una

" ogem.. p 20



institucion profesional que administra los patrimonios, recibiendo una
compensacion, a diferencia de lo que sucede en Inglaterra pues en este
pais el trustee no puede ser una corporacién y ni pensar en que se
reciba una compensacién. En México, el fiduciario tiene que ser, una
Institucion de Crédito o una Casa de Bolsa, sin considerar la posibilidad
de existencia de fiduciarios particulares, como en el trust.

“El Fideicomiso mexicano deriva fundamentaimente del trust del
derecho norteamericano e inglés, por lo que no parece que haya una
conexién directa con los antecedentes romancs. Lo que actualmente
se llama fideicomisc en México no es una Institucion derivada
directamente del Derecho Romano, sino mas bien una transformacion
del trust anglosajon, introducido en México.” ®

El Fideicomiso, en sus caracteristicas esenciales, lo crearon los
romanos, fue creado para suplir lagunas de derecho y para evadir
algunas leyes injustas. Esta figura obtuvo gran reconocimiento, pero no
faltd aquel que lo utilizara para fines ilicitos, fue entonces que la
legislacion y Ia jurisprudencia iniciaron una lucha contra la indebida
aplicacién del fideicomiso. Posteriormente se le reconocid eficacia
juridica; sin embargo, hacia la mitad del siglo XVIll, se considerd al
fideicomiso como el sostén del orden aristocratico, orden contrario a las

ideas democraticas que estaban surgiendo. El gobierno emanado de 1a

* MARGADAMT S Gulieomo F - Dyeggng Mpmang (10° socain Mewos Eosons: Estage S4 191, 504



Revolucion Francesa prohibio los fideicomisos, mediante la ley del 14
de noviembre de 1792, como también lo haria, mas tarde, el Cadigo
Civil de Napoledtn. "Sélo pudimos apreciar las medidas para combatir
el fideicomiso y, posteriormente, presenciamos su derrota final. En
Inglaterra y en Estados Unidos, al mismo tiempo surgia el Trust, como
una institucion semejante al fideicomiso romano. En verdad, la similitud
no fue una simple coincidencia, pues hay argumentos muy poderosos
para demostrar que también el trust fue disefiado con base en la
institucion romana.”’

“En los sistemas latino romanos, el fideicomiso evoluciond hacia su
condensacion y fracasé por un lamentable mal uso de su técnica
tendiente a conseguir fines contrarios al interés general;, mientras que
en el sistema anglosajon, el trust se desarrolld, superadas las
dificultades iniciales, hacia el éxito y la consagracion. De suerte que
cuando nuestro legistador intentaba, con ciertos batbuceos, introducirio
en nuestro medio, lo hizo movido por los beneficios que producia en los
paises que lo practicaban con éxito, por lo cual acudié a ia figura,
extrafia a nuestro sistema, del trust anglosajon. A pesar de su origen
extrafio y de las grandes dificullades para su implantacién inicial, con el
transcurso de los anos lo hemos venido desarollando, de suerte que

cada dia se hace mas nuestro; en la diaria tarea de encontrar nuevas

PEZA s Lk o in El Fdeoman rn Méocs Rewlp der SeerihQhGanes Jontcas, AAc2 Mo 2 1978 Wemo DF p 135148



soluciones a nuestros problemas reales y concretos, lo hemos estado
modelando y ajustando a nuestra idiosincracia.” 8

De lo anterior se desprende que la naturaleza juridica del fideicomiso se
deriva de la figura del trust, pues del derecho romano soélo pudo captar

el mal uso que se le hizo.

1.3 Antecedentes Historico-Juridicos del Fideicomiso en la

Legislacion Mexicana.

El antecedente histoérico mas notable de la aplicacion del
trust, con efectos juridicos en México lo encontramos en el
fideicomiso por el que Ferrocarriles Nacionaies de Mexico,
garantizé la deuda que estaba contrayendo a principios de

este siglo.

“Este es uno de tos principales antecedentes del empleo vy
aplicacion del fideicomiso anglosajén en el medio juridico
mexicano antes de que esta institucion juridica extranjera

fuera formalmente introducida en México por la Ley General

* maceen , p. 14



de Instituciones de Crédito de 1926." °

Al iniciarse el presente siglo, se utilizd en nuestro pais una variedad del
trust de importancia reconocida en el desarrollo economico de ios
Estados Unidos; es decir, como instrumento de garantia en emisiones
de bonos destinados a financiar la construccion de ferrocarriles.  El
Codigo Civil de 1884 y la Ley sobre Ferrocarriles del 29 de Abril de
1899 permitieron que el trust pudiera surtir efectos juridicos conforme a

las leyes mexicanas.

Existieron dos iniciativas y proyectos de Ley para introducir la figura del
fideicomiso en México que no fueron tomados en cuenta en su
momento, pero sin embargo sentaron precedentes. La primera fue en
1905 por el Sr. José Yves Limantour y la segunda en 1924 por el Sr.

Enrique C. Creel.

Asi en 1905, el Sr. Limantour, Secretario de Hacienda de aquella
época, envié una iniciativa en la que facultaba al Poder Ejecutivo para
expedir la ley por cuya virtud pudieran constituirse en 1a Repiiblica
instituciones comerciales encargadas de desempedar las funciones de
agentes fiduciarios. Dicha ley expresaba la necesidad de la

constitucién de compafias fiduciarias, cuya funcion fundamental

CRABASA. Oncar. EN Derktho Angnamanicans. {1 socadn. Mixice. E45onsl Pomis. 1945, p 450




consistiria en ejecutar actos y operaciones en los cuales no tienen
interés directo sino que obran como simples intermediarios, ejecutando
imparcial y fielmente actos y operaciones en beneficio de las partes
interesadas o de terceras personas; es decir, interponer su mediacion
para asegurar el cumplimiento futuro de las obligacicnes creadas al
amparo de un contrato o de un acto. Este proyecto de iey constaba de
ocho articulos, pero nunca flegé a ser una ley, mas sin embargo
constituye el primer intento legislativo para adaptar el trust a un sistema

de tradicién romanista.

Al atravesar el pais por la crisis de la Revolucion, la evolucion
legislativa de la figura de! fideicomiso se detuvo, y fue hasta 7 afos
después de establecida la Constitucion de 1917 que se presentd otro
proyecto, el PROYECTO CREEL en 1824, que consistia en la creacion
de Compaiiias Bancarias de Fideicomiso y Ahorros. Creel indico que la
principal tarea de las operaciones que celebran esos bancos consistia
en la aceptaciéon de hipotecas y de contratos de fideicomiso de toda
clase de propiedades, bonos de compafias ferrocarriles, etc., y que
otras operaciones consistian en recibir en fideicomiso los bienes de fas
viudas, de los huérfanos y nifios, y es asi como los bienes, muebles e

inmuebles quedan asegurados y administrados.



El Sr. Creel creyd que se requeria 'a reforma de nuestras leyes y la
introduccion de aquellas que rigen a las Instituciones de fideicomiso
para poder generalizar en México las operaciones de fideicomiso. Este
proyecto tampoco constituy6 ley.

A finales de 1924 se dicta la LEY GENERAL DE INSTITUCIONES DE
CREDITO Y ESTABLECIMIENTOS BANCARIOS. Entre las
Instituciones, objeto de la ley, quedan comprendidos los bancos de
fideicomiso, dichos bancos servian a los intereses del publico y
administraban los capitales que se les confiaban e intervenian con la
representacién de los suscriptores o tenedores de bonos hipotecarios,

al ser emitidos éstos o durante el tiempo de su vigencia.

Mas tarde, el 30 de junio de 1926 se dicla la LEY DE BANCOS DE
FIDEICOMISQ, dicha ley indicaba que los bancos se consideraban
como un necesario complemento de! sistema bancario nacional; mas
sin embargo, requeria de la legalizacion de una Institucion juridica
moderna. £l objeto principal y propio de esta clase de bancos era la
celebracion de las operaciones por cuenta ajena a favor de terceros
autorizados por la ley, cuya ejecucion se confiaba a su honradez vy

buena fe.

Esta ley fue abrogada por la LEY GENERAL DE INSTITUCIONES DE



CREDITO Y ESTABLECIMIENTOS BANCARIOS de 1926 y bajo esta
ley se constituyeron los primeros fideicomisos en México. Esta ley
confirmé en primer término, que el desempefio de esta institucion o
podian realizar los bancos de fideicomiso. Se consideraba al
fideicomiso como un mandato irrevocable en virtud del cual se entrega
al banco con el caracter de fiduciario determinados bienes para que
dispongan de ellos o de sus productos, segun la voluntad de!
fideicomitente (el que los entrega) a beneficio de tercero llamado
fideicomisario o beneficiario. Dentro de este contexto se puede decir
que no se trata de un mandato, toda vez que aunque existen contratos
que en sus obligaciones pertenecen a otros, estos no pierden su propia
esencia. Algunos autores lo asimilan a un mandato, pero olvidan que
entre estas dos instituciones existen diferencias importantes. Por un
lado el mandante no pierde en ningln caso la legitimacion de realizar &l
mismo los actos juridicos, y en el fideicomiso el fideicomitente pierde
esta legitimacién. En el mandato el mandatario obra siempre por
cuenta del mandante o en dltimo caso los efectos juridicos recaen
sobre él, cuando el mandato es sin representacion, en cambio en el
Fideicomiso el fiduciario siempre actGa en nombre propio, previa la

instruccion del fideicomitente en beneficio de un tercero (fideicomisario),

En 1932 se publica la LEY GENERAL DE TITULOS Y OPERACIONES



DE CREDITO, vigente en la actualidad y donde se regula al fideicomiso
como institucion sustantiva. Dicha ley reglamenta el fideicomiso, ya
que su implementacion en México, dentro de los limites que nuestra
estructura juridica general permite, significara un enriquecimiento del
caudal de medios y formas de trabajo de nuestra economia. Dicha Ley
admite solamente el fideicomiso expreso, y circunscribia a ciertas

personas la capacidad para actuar como fiduciarias.

Esta ley siguid con los mismos lineamientos que las anteriores, Y
adjunta con las leyes bancarias desde la que estudiamos hasta la Ley
de Instituciones de Crédito vigente, publicada en el Diario Oficial de la
Federacion e! 18 de julio de 1990 y la Ley de Mercado de Valores
publicada el 24 de mayo de 1996, son el marco juridico que regula la

figura del fideicomiso.

1.4 Naturaleza Juridica del Fideicomiso en la Legislacion

Mexicana.

En los dltimos afos, la naturaleza juridica del fideicomiso ha sido
materia de estudio de diversos trabajos. .

Ante ia adopcion de la Institucidn Anglosajona del Trust, la doctrina



latinoamericana aceptada en nuestra ley bancaria de 1929, resolvié que
el fideicomiso se asimilaba a un mandato de caracter irrevocable, en
virtud del cual se transmiten al fiduciario determinados bienes, para que
disponga de ellos y de sus productos segin la voluntad del
fideicomitente, en beneficio de un tercero flamado fideicomisario. E!
Doctor Ricardo J. Alfaro comenta “"En el antiguo fideicomiso romano se
habilitaba al fiduciario para desempenar su encargo invistiéndolo con el
titulo legal sobre los bienes. Por consiguiente, si tanto en el fideicomiso
como en el trust lo que hacen el fiduciario y e! trustee es ejecutar un
encargo por cuenta del testador o constituyente, y si en el derecho civil
el mandato es un contrato por medio del cual una persona encarga a
otra la ejecucién o direccion de determinado negocio, no hay duda que
el mandato es la Institucién de derecho civil que tiene mas estrecha
semejanza con el trust, puede ser y ha sido asimilado a un mandato en

que e fideicomitente es el mandante y el fiduciario el mandatario.” 10

No debemos asimilar la naturaleza juridica del trust anglosajon a
nuestro régimen juridico como un mandato irrevocable, ya que cuando
se dice que el fiduciaric © trustee desempefia un encargo, no se dice

como si fuera el mandatario del fideicomitente, sino que el desempefio

JEALFARD. RCHma J *Adectacion del Trusl Gel Dereehe Anglosapn al Derecno Cral.  Cursos Monografieny”, Acsdernia fneamericans de Derecho Comparada e
W orhacanpl, Vo1 §, L4 Ha03na. Cuba {1 B} pp 4142



de dicho cargo consiste en que e! fiduciario ejercite los derechos que se
le transmiten para la realizacion de los fines del fideicomiso. En el
mandato, nunca el mandante transmite derechos al mandatario para

que produzca efectos Ia representacion que implica ese acto juridico.

Posteriormente, cuando la doctrina siguid el pensamiento de Pierre
Lepaulle, llegd a la conclusion de que se trataba de un patrimonio de
afectacion, esta teoria trascendio a la Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito de 1932, Se trataba de patrimonios que
carecen de duedo, pero que se encuentran adscritos al logro de una
finalidad determinada y gozan de garantias juridicas especiales, Estos
patrimonios tienen derechos pero no son de alguien sino de algo, es
decir, del patrimonio mismo.” "'

Lepaule afima “que el trustee, o iduciano en nuestro derecho, es un simple medio para
tograr a afectacion de los bieries que se realiza en el fust o fideicomiso; por el contrard,
es el fiutar de esos derechos, para poder chtener la consecucion de los fines propios de
esa operacion” 2

No se trata de un medio para lograr la éfectaci()n de bienes, sino de un
derecho que en diversos casos se transmite al trustee o fiduciario para

lograr {a realizacion de las finalidades propuestas en el trust o

TILEPAULLE, Parre “La Natursieze oef Tryst Sywaita Ganversl e Denech ¢ Juispruoancs. Toma . Moo, B F (1932). pe 113114
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fideicomiso. Lepaulle establece que para que exista un trust bastaba
que hubiera bienes afectos al mismo y, ademas, afectacién prevista.
Establecia que el Gnico ser esencial para el funcionamiento del trust es
el trustee (que equivale al fiduciario), cuyos derechos y obligaciones
varian en funcion de una sola cosa que es fundamental: la mision que
debe realizar.

Se rechaza la tecria de! patrimonio sin titular porque no se puede
admitir la existencia del derecho sin titular. “Todo derecho es, a fortiori,
facultad juridica de alguien, asi como toda obligacién necesariamente
supone un obligado. Hablar de un derecho sin titular es contradecirse,
la nocidn de deber encuéntrase ligada inseparablemente al concepto de
persona; entre ellos hay una relacion del mismo tipo que la que existe
entre las ideas de sustancia y atributo.” '* Indudablemente que en el
fideicomiso existe una afectacion de bienes, pero no puede aceptarse
que los bienes constituyan un patrimonio independiente de todo sujeto

de derecho.

Mas adelante surge la teoria de Remo Franceschelli quien concluye su
estadio del trust asimilado al sistema juridico de ascendencia romana,
como un desdoblamientc de la propiedad, no ya al trust sino al

fideicomiso, aceptando el doble régimen de la equity y del common law.

TIGARCIA MAYNEZ, Edudnio IMrdyctsn 31 Evwag gel Derycho (Minico. Ecdonal Pomia, $ A 184), p 212
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E! Dr. Ricardo Alfaro comenta que para Franceschelli “la esencia de
esta Institucidon  (naturaleza de! trust), se encuentra en un
desdoblamiento del derecho de propiedad originario en dos derechos
de propiedad contemporaneos, atribvidos a dos sujetos que tienen el
mismo objeto.” '* Se refiere a la obtencion de dos titulares acerca de
un determinado bien; uno de los titulares, el fiduciario, tiene la

titularidad juridica y el fideicomisario, la titularidad de caracter

econdomico.

Dentro de nuestro régimen juridico, el orden juridico es unico dentro del
mismo, respecto de un derecho, sdlo se puede reconocer a un sdlo
titular ya que la existencia de otro titular respecto del mismo bien es

posterior y con un titulo derivado de! anterior titutar.

También se ha considerado al fideicomiso como un contrato, relacion
juridica entre dos o mas personas, puesto que siempre debe haber un
fideicomitente y una Institucion Fiduciaria, en donde se establecen
derechos y obfigaciones entre dos partes y por lo tanto, no puede

concebirse como una manifestacion uniiateral de voluntad. Asi, el

14ALFARG. Fwcardo 3 Op Cd. Pp4)
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propio legislador, autor de la redaccion de los preceptos relativos al
Fideicomiso de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito de
1932, Sefior Lic. Pablo Macedo, en su obra explica su intervencian en
la redaccion y afirma que “el fideicomiso es un contrato, se configura en
el caso como un contrato que requiere la voluntad de ambas partes. En
esta forma se evitaban las discusiones existentes en otros regimenes
juridicos acerca de la buena o mala fe de quienes contratan con el
fiduciario." '* No queda duda de que la intencion del legislador fue
disefar el fideicomiso como un contrato.

Oftras teorias afirman que existen ciertas diferencias sustanciales entre
la figura del fideicomiso y el negocio fiduciario como se conocen desde
los tiempos romanos, en el derecho ang1dsaj6n y en el derecho actual.
En efecto, el negocio fiduciario se ha manejado técnicamente como un
negocio juridico complejo, atipico, compuesto de dos actos juridicos
vinculados entre si, pero cuyos efectos son contradictorios. Por un lado
el fiduciante transmite la propiedad o la titularidad de un derecho al
fiduciario; por el otro el fiduciante y el fiduciaric convienen &n gue ese
acto de transmisidn tiene una finalidad especifica que el fiduciario se
cbliga a cumplir.

Analizando la mecanica anterior, José Luis de la Peza afirma que "En

esta doble negociacién se persigue un fin determinado que se precisa

Y MACEDC Pablo. €51000 3gry ¢l Frleomso Mencang, (1 editn, Moo Edionst Poaia. § A 1571) pp 30-32



con la convencién fiduciaria y se dan medios para la consecucion de
ese fin que resultan excesivos para el mismo, puesto gue el fiduciario
recibe la propiedad de un bien o fa titularidad de un derecho, siendo
que conforme a la convencion fiduciaria, no va a aprovechar
plenamente la propiedad de! bien o el derecho para la consecucion del
fin que le ha sido encomendado.™®

“¥Y como consecuencia de esa limitrofe, se dice que el negocio fiduciario
es un negocio indirecto, ya que para un fin determinado se utiliza un
medio inadecuado a ese fin, el cual puede tener un alcance muy
superior.”"’

Lz institucidon de! fideicomiso en la legislacion mexicana, se nos
presenta mucho mas evolucionada y mejor estructurada de manera que
cumple mejor el fin econdmico social para el que se creé. Ya no nos
encontramos frente a un negocio juridico complejo sino simple, ya no se
trata de la vinculacion de dos actos juridicos diferentes, sino de un solo
acto; en suma, se trata de un negocio juridico tipico, con efeclos
juridicos perfectamente delimitados.

Segun el Articulo 346 de fa Ley General de Titulos y Operaciones de
Crédito “en virtud del fideicomiso, el fideicomitente destina ciertos

bienes a un fin licito determinado, encomendando la realizacién de este

" PE2A Sk Lug. dea Op Gd. po 53
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fin a una Institucién Fiduciaria.” 18 ge establece el fin a realizar, es
decir, se le limita a reafizar el objeto acordado.

En opinidn de José Luis de la Peza: “La afectacion de bienes que hace
el fideicomitente no consiste en [a transmision plena de la propiedad ©
una trastacién completa del derecho o de ta titularidad del derecho, sino
anicamente se otorgaran al fiduciario las facultades sobre el bien o
relativas al ejercicio del derecho que sean necesarias para 1a
consecucién del fin. En este supuesto, el fiduciario solamente tiene
legitimacion para obrar en orden a la consecucién del fin, no solo en
sus relaciones con el fideicomitente sino frente a todos, por lo tanto, en
este supuesto el fiduciario no puede juridicamente abusar del derecho
que le ha sido conferido, pues todos los actos que realizara adn frente a
terceros en exceso de las atribuciones que le han sido canferidas,
resultarian nulos.™'® Gracias precisamente a esta limitacion de derechos
o facultades que se hace del conocimiento de los lerceros y que
sanciona expresamente nuestro derecho positivo, no es el fideicomiso
mexicano un negocio fiduciario, porgue, por una parte, no existe en élla
excedencia del medio sobre el fin y la consiguiente confianza
exclusivamente en la honradez y fidelidad det fiduciario.

£} negocio juridico indirecto que es el negocio fiduciario, evoluciond

1844 muvmdbim;mﬂmmmﬂMWIthﬂoﬂmﬁnumaum
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mas técnica y favorablemente en el fideicomiso mexicano. En efecto,
ya no es necesario emplear medios excesivos para la consecucion del
fin sino solo los adecuados; se establecio la justa relacion del medio
para la consecucion del fin, veamos: ei Articulo 351 de la Ley General
de Titulos y Operaciones de Crédito, parrafo segundo consigna “los
bienes que se den en fideicomiso se consideraran afectos al fin a que
se destinan y, en consecuencia, s6lo podran ejercitarse respecto a ellos

los derechos y acciones que al mencionado fin se refieran... " =

Con referencia a esta disposicion, el legisiador quiso otorgar al
fiduciario una legitimacion para obrar pero solo en relacién con los fines
a los que estan afectados los bienes dados en fideicomiso y en relacion
con éste el fiduciario goza de todas fas facultades frente a las partes y
frente a terceros; esta titularidad se da por la causa del fideicomiso y no
por causa de la propiedad o dominio. Por esta misma causa el
fideicomisario adquiere el derecho o los beneficios consignados en el

fideicomisn.

Comenta el Licenciado Sanchez Medal, con referencia a lo anterior, que
no tiene la propiedad el fiduciario, lo que se puede observar, en dos

hechos, primero: que es el fideicomitente quien responde del

20 A 351 Ley Genessl 04 Truios ¢ Oparacones ou Credds, Op C4 o 131



saneamiento por causa de eviccion, segundo, que segun el Articulo 347
de I1a Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, incluso para la
constitucidn del fideicomiso no es necesario que exista en ese

momento fideicomisario. '

Al constituirse &l fideicomiso el fideicomitente realiza un acto de dominio
puesto que dispone de sus bienes para que en lo sucesivo queden
afectados a un fin segun dispone el articulo 346 de la Ley General de
Titulos y Operaciones de Crédito. En este momento agota su derecho
de propiedad y consecuentemente los bienes salen de su patrimonio.
Este agotamiento puede no tener contra partida alguna, de tal manera
que prescinda total y definitivamente de los bienes afectados, o puede
ser que se reserve derechos de distinta naturaleza, siempre que sean

compatibies con el fin propuesto, inciusive el de revocar el fideicomiso.

De todos los razonamientos anteriores., y a manera de resumen,
diremos que el fideicomise es un instrumento juridico que da al
fiduciario una plena in re potestas para asegurar el destirio de bienes a

un fin licito asi como la propiedad es otra plena in re potestas para

destinar bienes a la satisfaccion o deseos del propietario.

2% SANGHEZ MEDAL Ramdn Q108 Conemes Craiey (Bheducide; Mdmco. Edilana Porria. 1988). b 582




El autor del libro “Titulos y Operaciones de Crédito®, Raudl Cervantes
Ahumada cita que “...por el fideicomiso (dice el articulo 838 del proyecto
para el Nuevo Cddigo de Comercio) e! fideicomitente transmite 1a
titularidad de un derecho al fiduciario, quien queda obligado a utilizarlo
para la realizacién de un fin determinado.” E| articulo 838 agrega que
“los bienes fideicomitidos constituiran un patrimonio autdnomo gue
estarad afectado al fin del fideicomiso. En relacién con dichos bienes,
sélo podran ejercitarse las acciones y derechos que deriven del
fideicomiso o de su ejecucion.” Con estos elementos, “el fideicomiso es
un negocio juridico per medio de! cual el fideicomitente constituye un
patrimonio auténomo, cuya titularidad se atribuye al fiduciario, para la
realizacion de un fin determinado.” ** Aunque este Proyecto nunca
fue aprobado, lo cito como apoyo para comprobar nuestra hipdtesis
sobre los bienes fideicomitidos que constituyen un patrimonio auténomo

afectado al fin del fideicomiso.

El elemento basico y caracteristico de la tnstitucidn del fideicomiso es
un patrimonio autbnomo distinto de los patrimonios de las personas que
intervienen en  fideicomiso. Ese patiimonio auténomo esta destinado

a un fin licito y determinado.

2ICERVANTES AHUMADA Raul Thyos y Qpeenogy o CI0000 {15hcion, Ménco Egoip Hemers 3 A 1970), ¢ 239




De lo anterior se desprende que se establece una sustitucidn de una

estructura juridica por otra figura tipica que es el fideicomiso.

Por lo tanto no nos es licito, juridicamente, hablar de que e! fiduciario
adquiere el dominio o la propiedad de las cosas dadas en fideicomiso,
sino que Unicamente queda legitimado para actuar en relacion con el

fin.

La prohibicién legal para los extranjeros o sociedades mexicanas que
no tengan clausulas de exclusion de extranjeros, de adquirir el dominio
sobre bienes en la zona restringida, no afecta a las instituciones
fiduciarias para que estas adquieran los bienes no por causa de
dominio sino por causa de fideicomiso, puesto que nunca adquieren el
dominio directo.

A continuacion citaremos con algunas ejecutorias de nuestro maximo
Tribunal de Justicia para comprobar hipotesis que sustentamos en el
sentido de que el fiduciarioc no es propietario de los bienes que se

afectan en fideicomiso.

FIDEICOMISO, NATURALEZA DEL.- “Conforme a los articulos 346,

351 y 356 de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito,



se concibe al fideicomiso como una afectacion patrimonial a un fin
cuyo logro se confia a las gestiones de un fiduciario, afectacion
por virtud de la cual el fideicomitente queda privado de toda
accién o derecho de disposicion sobre los bienes fideicomitidos
de los cuales pasa a ser titular la institucion fiduciaria para el

exacto y fiel cumplimiento del fin licito encomendado.” ¥

FIDEICOMISO, NATURALEZA DEL.- “Come negocio tipico distinto
de otros negocios, el fideicomiso aparece regulado en la
legislacién mexicana en mil novecientos treinta y dos, al entrar en
vigor la Ley General de Titulos y Operaciones de Creédito de mil
novecientos veinticuatro, la cual hizo referencia a él sin
reglamentarlo, y la Ley sobre la misma materia de mil novecientos
veintiséis, lo consideré como un mandato irrevocable. Su
antecedente inmediato es el trust norteamericano, cuya institucion
en su aspecto juridico ha sido definida como una obligacion de
equidad, por la que una persona llamada trustee (fiduciario), debe
usar una propiedad sometida a su control (que es nombrada trust

property) para el beneficio de personas llamadas cesti que trustee.
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Dicho antecedente fue adoptado parcialmente por el legisiador
mexicano, de acuerdo con nuestro medio, ain cuando en rigor
estructuro una institucion completamente diversa al trust, y la
instituyd como una operacion exclusivamente bancaria, en
atencién a la solvencia de los bancos y la vigilancia que sobre
ellos ejerce el Estado.

Atendiendo a su naturaleza juridica, mediante el fideicomiso,
segun el articulo 346 de la Ley General de Titulos y Operaciones
de Crédito, el fideicomitente destina ciertos bienes a un fin licito
determinado, encomendando la realizacién de este fin a una
institucion fiduciaria. Y conforme al articulo 351 de la misma Ley,
los bienes que se den en fideicomiso se consideran afectados al
fin a que se destinan y en consecuencia, sélo podran ejercitarse
respecto a elios los derechos y acciones que al mencionado fin se
refieren, salvo los que expresamente se reserve el fideicomitente;
los que para él deriven del fideicomiso mismo o los adquiridos
legaimente respecto de tales bienes, con anterioridad a la
constitucion del fideicomiso, por el fideicomisaric o por los
terceros. Por lo tanto, puede establecerse que el fideicomiso es
un negocio juridico en virtud del cual el fideicomitente constituye
un patrimonio auténomo porque es distinto a los patrimonios

propios de quienes intervienen en el fideicomiso (fideicomitente, el
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fiduciario, y el fideicomisario).

A ninguno de ellos tres puede ser atribuible el patrimonio
constituido por los bienes fideicomitidos, ya que debe entenderse
que se trata de un patrimonio afectado a un fin determinado. El
fiduciario es titular, pero no propietario de los bienes afectados
{no obstante que si se trata de inmuebles, debera transmitirsele en
la misma forma en gue se transmite la propiedad de los mismos), y
segun el articulo 356 de la Ley en referencia, tendra todos los
derechos y acciones que se requieran para el cumplimiento del
fideicomiso, salvo las normas o limitaciones que se establezcan al
efecto, al constituirse el mismo, y debera obrar siempre como
buen padre de familia, siendo responsable de la pérdidas o

menoscabos que los bienes sufran por su culpa.” **

FIDEICOMISO, NATURALEZA.- “El fideicomiso es un negocio
juridico por medio del cual el fideicomitente constituye un
patrimonio fiduciario auténomo, cuya titularidad se concede a la
institucidn fiduciaria, para la realizacion de un fin determinado;

pero al expresarse que es un patrimonio fiduciario auténomo, con

amoaro Di
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ello se sefala particularmente que es diverso de los patrimonio
propios de las partes que intervienen en el fideicomiso, o sea, es
distinto a los patrimonios del fideicomitente, del fiduciario y del
fideicomisario. Es un patrimonio auténomo, afectado a un cierto
fin, bajo la titularidad y ejecucion del fiduciario quien se halla
provisto de todos los derechos y acciones conducentes al
cumplimento del fideicomiso, naturalmente de acuerdo con sus
reglas constitutivas y normativas.

Los bienes entregados en fideicomiso, salen por tanto, del
patrimonio del fideicomitente, para quedar como patrimonio
auténomo o separado de afectacion bajo la titularidad del
fiduciario, en la medida necesaria para cumplimentacién de los
fines de la susodicha afectacién; fines de acuerdo con los cuales
(y de conformidad con lo pactado), podran presentarse dicho
titular, a juicio como actor, o demandado, asi como vender,

alquilar, ceder, etcétera.” ¥

Podemos comprobar mediante estas ejecutorias que el fiduciario no es
propietario de los bienes que se afectan en fideicomiso, sino que

Gnicamente es “titular” de los bienes afectados, por lo que el banco (el
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fiduciario) no adquiere el dominio directo del bien inmueble que se

afecta en fideicomiso.
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Capitulo 11 Antecedentes Histérico-Juridicos del Fideicomiso

en Zona Restringida,

2.1 Zona Restringida.

Conforme al articulo 1° fraccién Xlli del Reglamento de ia Ley para
Promover la Inversion Mexicana y Regular la Inversion Extranjera, ia
zona restringida es la faja de territorio nacional de cien kildmetros de
ancho que corre a lo largo de la frontera y la de cincuenta kilometros de
ancho que corre a lo largo de las playas del pais, a que se refiere la
fraccién | del articulo 27 de fa Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos, los articulos 7° y 18 de la Ley, el articulo 1° de la
Ley Organica de la Fraccién | del articulo 27 de la Constitucion Politica

de los Estados Unidos Mexicanos (derogada esta Jltima ley).

Conforme a este Reglamento, el Instituto Nacional de Estadistica,
Geografia e Informacién (INEGI), determinard geograficamente la zona
restringida mediante cartografias que la delimiten. En caso de duda
sobre si un bien inmueble queda ubicado dentro o fuera de la zona

restringida, ser4 dicho Instituto e! que resuelva (articulo 22).



Citando el articulo 11 de la Ley de Inversion Extranjera, se requiere
permiso de la Secretaria de Relaciones Exteriores para que
instituciones de crédito adquieran como fiduciarias, derechos sobre
bienes inmuebles ubicados dentro de la zona restringida, cuando ef
objeto del fideicomiso sea permitir |a utilizacion y el aprovechamiento de
tales bienes sin constituir derechos reales sobre ellos, yl los
fideicomisarios sean sociedades mexicanas sin clausula de exclusidn

de extranjeros, y personas fisicas o morales extranjeras.

Fuera de la zona restringida no se requiere permiso de ta Secretaria de
Relaciones Exteriores para que las sociedades adquieran la propiedad
de bienes inmuebles en el territorio nacicnal. Tampoce se requiere
permiso de dicha Secretaria para que las sociedades con “clausula de
exclusion de extranjeros” adquieran inmuebles en esa zona.
Unicamente se requiere el permiso de la Secretaria para que las
personas fisicas y morales extranjeras adquieran derechos de
fideicomisario en fideicomisos cuyo patrimonio esté constituido por
tierras, agL.Jas y sus accesiones ubicadas fuera de la zona restringida,
cuando por virtud de esos fideicomisos se constituyan o se oterguen a
los fideicomisarios derechos reales sobre dichos bienes (art. 36 del

Reglamento de la Ley para Promover la Inversion Mexicana y Regular



ta inversion Extranjera).

Dispone también el Reglamento que no se requiere permiso de la
Secretaria de Relaciones Exteriores para que las personas fisicas y
morales extranjeras y las sociedades sin “clausula de exclusion de
extranjeros” arrienden bienes inmuebles ubicados fuera de la zona
restringida por un término mayor de diez afios (art. 37). Tampoco, de
acuerdo a lo establecide en el articulo 38 del citado reglamento, se
requiere permiso de la Secretaria por parte de las sociedades sin
clausula de exclusion para obtener concesiones o celebrar contratos
con autoridades mexicanas, si en sus estatutos sociales esta previsto el

pacto a que se refiere el articulo 31.

El articulo 31 de! Reglamento (RLIE) a la letra sefiala: “Cuando en los
estatutos sociales no se pacte la * clausula de exclusion de extranjeros”
se deberd estipular el convenio o pacto expreso, que forme parte
integrante de los estatutos sociales, por el que los socios extranjeros
actuales o futuros de las sociedades de que se trate, se obligan
formalmente con la Secretaria de Relaciones Exteriores a considerarse
como nacional respecto a las acciones de dichas sociedades que
adquieran o que sean titulares, asi como de los bienes, derechos,

concesiones, participaciones o intereses de que sean titulares tales



sociedades, o bien de los derechos y obligaciones que deriven de fos
contratos en que sean parte las propias sociedades con autoridades
mexicanas, y a no invocar, por lo mismo, la proteccion de sus
gobiernos, bajo la pena en caso contrario, de perder en beneficio de la
Nacién las participaciones sociales que hubieren adquirido.

Se tendra por convenido ante la Secretaria de Relaciones Exteriores el
pacto previsto en la fraccion | del articulo 27 de la Constitucion Politica
de los Estados Unidos Mexicanos y el articulo 2° de la Ley organica de
la Fraccion | del articulo 27 de la Constitucion General de la Repiblica
(derogada), cuando se incluya en los estatutos sociales respecto de
socios extranjeros actuales o futuros el convenio o pactc expreso
sefialado en el parrafo anterior.

Los notarios publicos y los corredores mercantiles estan obligados a
informar a la Secretaria de Relaciones Exteriores, en un término de
noventa dias naturales a partir de la fecha de autorizacién de 1a
escritura correspondiente, sobre la renuncia a que se hace referencia

en los parrafos anteriores.

. De lo anterior se desprende el interés para impedir que naciones
extranjeras tengan participacion para proteger los bienes de sus
subditos, puesto que se tenian experiencias dolorosas de estas

intervenciones en asuntos domésticos. Se sabe de antemano, que el




extranjero renuncia facilmente a la proteccion de sus respectivos
gobiernos en lo que respecta a sus bienes; pero el que por lo regular no
esta dispuesto y jamas renuncia, es el pais extranjero que a toda costa

y por todos los medios a su alcance, trata de proteger a su nacional.

Con anterioridad, el Ejecutivo Federal inicid la concesion de permisos a
extranjeros para adquirir en fideicomiso dentro de la flamada “zona
restringida” y posteriormente encomendé a la Secretaria de Relaciones

Exteriores la intervencidn en su otorgamiento.

En 1971 se autorizo, por acuerdo presidencial a la Secretaria de
Relaciones Exteriores para que en uso de la facultad discrecional
otorgada en la fraccion | del articulo 27 de la Constitucion, resolviera en
cada caso sobre la conveniencia de 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 turisticas ubicados en la franja de 100 kilometros a lo
largo de las fronteras y 50 kilometros a lo largo de las playas del pais,
siempre que el objeto de la adquisicion fuera el de permitir
exclusivamente la utilizacion y el aprovechamiento de dichos bienes a
los fideicomisarios sin constituir derechos reates sobre los inmuebles.

La Secretaria podria autorizar la intervencion de una Institucion de
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Crédito privada con el caracter de fiduciario cuando, a su juicio, 1a
naturaleza y caracteristicas de! fideicomiso hicieran aconsejable fa
intervencion, haciendo uso de su facultad discrecional. El acuerdo
presidencial, contenia otras nofmas aplicables a estos fideicomisos
que, con algunas modificaciones se convirtieron en el Capitulo IV del
“Fideicomiso en Fronteras y Litorales” de la Ley para Promover la
inversion Mexicana y Regular la Inversion Extranjera del 26 de febrero

de 1973 (Diario Oficial del 9 de marzo de 1973).
El problema, no es simplemente de caracter juridico sino que esta
ligado estrechamente a la politica demografica y migratoria, asi como a

la proteccion de zonas del pais que la Constitucion considero de

importancia fundamental, en su momento.

2.2 Resoluciones Presidenciales aplicables a los

Fideiromisos en Zona Restringida.

2.2.1 Acuerdo de Lazaro Cardenas de 1337

El sefior Presidente Lazaro Cardenas, reconocido como uno de los mas
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ardientes defensores de nuestra Soberania, con fecha 22 de noviembre

de 1937 dictd un acuerdo a la Secretaria de Relaciones Exteriores.

A los veinte afios de haber side promulgada la Constitucion de 1917 se
empez6 a sentir que la prohibicién a extranjeros de adquirir inmuebles
en las zonas prohibidas constituiria un enorme obstaculo para el

desarrolio tanto turistico como industrial.

El presidente Lazaro Cardenas se dio cuenta de la gran limitacion y
freno el desarrollo nacional que existia en el Articulo 27, igualmente se
percaté que con la figura del fideicomiso no se violaba la letra ni el
espiritu de la prohibicidn constitucional, por lo que mediante este
acuerdo autorizo a la Secrefaria de Relaciones Exteriores para que
otorgara a las Instituciones de Crédito autorizadas, permisos para

adquirir via fideicomisos estos bienes inmuebles.

Este acuerdo, también autorizaba a ia Secretaria de Relaciones
Exteriores para que en uso de su facultad discrecional, otorgada por la
fraccion | del articulo 27 constitucional se le permitiera, concediendaoles

el permiso correspondiente, a Instituciones Nacionales de Crédito, ia




oportuna realizacidn de operaciones de fideicomiso para la adquisicion
del dominio directo de los bienes inmuebles urbanos los cuales se
ubicaran dentro de la zona restringida, siempre y cuando, el objeto de la
adquisicion fuera el de transmitir a los particulares mediante la

celebracion de fideicomisos.

En este acuerdo se hizo énfasis en el hecho de que, ni la Constitucion
ni sus leyes Reglamentarias contenian disposiciones que prohibieran a
jos extranjeros la adquisicion del goce o usufructo de inmuebles
urbanos ubicados en zonas prohibidas, ya que la prohibicidn
constitucional se refiere al “dominio directo”, ! cual necesariamente

comprende a la nuda propiedad.

Este acuerdo tuvo algunas deficiencias como puede ser el hecho de
gue solamente hiciera referencia a inmuebles urbanos, dejando fuera a
los inmuebles rusticos. Esto le resto importancia al puerto, ya que la
mayoria de los terrenos que integran las zonas prohibidas son predios

rusticos.




2.2.2 Acuerdo de Manuel Avila Camacho de 1941

El 6 de agosto de 1941, el presidente Manuel Avila Camacho, dirigid
otro acuerdo a la Secretaria de Relaciones Exteriores, en el cual
reconacid los beneficios que el acuerdo del Presidente Cardenas habia

llevado a las zonas litorales de nuestro pais.

Este acuerdo sefald la necesidad de fomentar el desarrolio economico
de las zonas prohibidas mediante el establecimiento de empresas gue
se dedicaran a la industria hotelera y al turismo en esas zonas,
permitiendo a fos extranjeros adquirir en las mismas, la posesion
pacifica, el uso y el usufructo de inmuebles urbanos para fines
residenciales. De igual manera, ratifica el acuerdo de Lazaro
Cardenas. introduciendo las siguientes innovaciones para la expedicion
de permisos: Decia que éstos solo se concederian para bienes
ubicados en las poblaciones costeras y a mas de cien kiidmetros de las
fronteras terrestres; que la Secretaria de Relaciones Exteriores llevaria
un registro de los permisos concedidos; los permisos deberian contener
una clausula en el sentido que cuando se violare alguna de las
condiciones esenciales de los permisos concedidos, la Secretaria
podria cancelarios; que la duracidn de los fideicomisos seria hasta de

25 aflos y establecia como excepcién que los extranjeros podrian
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adquirir por herencia o adjudicacion judicial, por un plazo de cinco afios,

los inmuebles que les estaba prohibido adquirir.

Este acuerdo se referia al dereche de usufructo que adquirian los
extranjeros en virtud del fideicomiso, lo que nos parece una afirmacion
muy limitada, toda vez que el fideicomisario ademas de! usufructo,

puede tener la facuitad de designar a la persona que disfrutara de los

frutos.

Se establecia que la Secretaria de Relaciones Exteriores continuaria
otorgando los permisos referidos en el acuerdo presidencial del 22 de
noviembre de 1937, expedido por el Presidente, Lazaro Cardenas. Se
modificarian algunos puntos como que la institucion Nacional de
Crédito fuera ta encargada de solicitar el permiso, nombre y todos los
datos que estimare pertinentes del extranjero o sociedad mexicana
constituida con socios extranjeros, a cuyo favar deba constituirse el
usufructo.  Asi mismo, la Institucion Nacional de Crédito tendria la
responsabilidad y toda la facultad de conceder o negar el permiso,
considerando si es o no conveniente para el desarrollo del pais. Si se
llegaren a conceder dichos permisos, se permitira la constitucion de
usufructos, por un término no mayor de veinticinco afios. Concluido el

plazo anterior, el permiso se volverd a otorgar con la condicion de




transmitir los derechos de que se trate a una persona capacitada
conforme a la ley, dentro de un plazo de cinco afios, que se contaran a
partir de la fecha de adjudicacion, (Articulo 6, pare final de la Ley
QOrganica de Ja fraccién | del articulo 27 Constitucional, actuaimente
derogado), dependiendo en todo tiempo del contrato de fideicomiso y
para el caso de que, se estipule en el contrato que el inmueble
usufructuado no deba venderse y se deba pasar la propiedad al

patrimonio de algdn extranjero.

La Secretaria se encargara de llevar un registro de los permisos
concedidos, asi como de los bienes dados en usufructo. Deberd, asi
mismo, recabar datos esenciales para su localizacion inmediata y para

su vigilancia.

Encontramos que en este acuerdo existe también ofra inconsistencia,
ya que Unicamente se refiere a usufructos concedidos a extranjeros a
través del contrato de fideicomiso, como si el usufructo fuera el unico
derecho gque los extranjeros adquieren al ser designados
fideicomisarios. El acuerdo constituye un reconocimiento mas de la
necesidad econdémica de México de aceptar inversion extranjera en
zonas prohibidas, asi como otro intento de sefialar un camino legal para

ello.

La vigencia de los dos acuerdos anteriormente analizados se proyecto
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durante el régimen presidencial del C. Miguel Aleman, y adn hasta a
fines del correspondiente al C. Adolfo Ruiz Cortines, ya que por
ordenes de este (ltimo mandataric fueron revocados, de manera verbal,
pues no se tiene conocimiento de que exista ningun acuerdo escrito, ni
de las causas que motivaron su revocacion. Como resultado de la
revocacion de ambos acuerdos presidenciales, la Secretaria de
Relaciones Exteriores, restringid la concesion de permisos para la
celebracion de fideicomisos sobre inmuebles en zona prohibida,
unicamente a los casos en que la Institucidn fiduciaria consignara en su
escritura social el convenio de exclusion de extranjeros a que aludia el
articulo 8° (derogado) del Reglamento de la Ley Orgénica de la fraccion
I del Articulo 27 Constitucional, y tanto el fideicomitente como el
fideicomisario fueran de nacionalidad mexicana; y cuya restriccion se

prolongd a traves del régimen presidencial del C. Adolfo Lopez Mateos.

2.2.3 Decreto def 29 de junio de 1944,

El 1° de junio de 1942 el Congreso de la Unidn expidid un decreto que
fue publicado en el Diario Oficial de Ia Federacion al dia siguiente por el
cual se aprababa la suspensién de garantias individuales acordada por

el Presidente Avila Camacho con el Consejo de Ministros en los
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términos establecidos en el articulo 29 Constitucional.

En el marco del decreto de suspension de garantias de 1942, por 1a
segunda guerra mundial se publico este decreto, cuya finalidad era
frenar el flujo de capital extranjero, destinado a adquirir propiedades,

empresas agricolas, ganaderas, forestales, industriales y comerciales.

El decreto se publicd con fundamento en los Articulos 1°y 5° de la Ley
de Prevenciones Generales relativa a la Suspension de Garantias del
11 de junio de 1942, publicada en el Diario oficial el 13 de junio del
mismo afo, que reguld el decreto de suspension de garantias. En su
Articulo 1° decia que los extranjeros y las sociedades mexicanas que
admitan capital extranjero, durante el tiempo en vigor de la suspension
de garantias, solo podian adquirir bienes inmuebles, si obtenian
permiso previo de la Secretaria de Relaciones Exteriores. Se decia que
para efectos de este decreto se consideraba adquisicién, el
arrendamiento que se pactara por mas de 10 afios. El Articulo 3°,
establecia que; “la Secretaria de Relaciones Exteriores tendra la
facultad discrecional de negar, conceder o condicionar los permisos™®,
si no se cumplian con las finalidades de este decreto, y daba una sefie
de requisitos y limitaciones para conceder tales permisos. Tuvo por

objeto impedir que la gran afluencia de capitales del exterior
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procedentes de los paises afectados por la guerra, pudiera ser
empleada en adquisiciones y acaparamientos de inmuebles vy
empresas, evitando una conveniente distribucion de la propiedad
territorial y una debida participacion de los mexicanos en el
desenvolvimiento econémico de la Republica. En su articulo 1° este
decreto establecio la transitoriedad del mismo, estipulando después que
los extranjeros solo podrian mediante permiso que previamente, en
cada caso, otorgaria la Secretaria de Relaciones Exteriores, realizar
ciertas actividades enumeradas en el mismo decreto, entre las cuales
nos interesa principalmente la adquisicion del dominio de tierras a que
hace referencia la fraccion | del articulo 27 Censtitucionai.  También
sefialé |la necesidad de obtener permiso de la Secretaria de Relaciones
para la constitucion de sociedades mexicanas con clausula de admision
de extranjeros.

Con la exigencia de éste ultimo permiso, se intentaba que el extranjero
celebrara el convenio en los términos de la Clausula Calvo, y ademas,
llevar un control de la propiedad inmueble adquirida por el extranjero o
sociedades constituidas por éstos. El decreto otorgd a la Secretaria de
Relaciones Exteriores la facultad discrecional de negar, conceder o

condicionar los permisos segun lo considerara conveniente.

Se establecié que para poder adguirir inmuebles, los extranjeros
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deberian acreditar:

1. Tener en et pais !a principal fuente de sus negocios o inversion y
una residencia suficiente que acreditara su radicacion en el pais.

2. No tener impedimento legal de acuerdo con las disposiciones de la
Ley Relativa a Propiedades y Negocios del Enemigo.

3. Que tratandose de adquisiciones de predios rusticos, la superficie
del terreno no excedera la sefialada por el Cédigo Agrario.

4. Que se observaran los requisitos aplicables establecidos en la

legislaciéon ordinaria.

Levantada la suspensi6n de garantias el 28 de septiembre de 1945, se
suscitdé una controversia porque no fueron claras las clausulas de este
decreto en el sentido de si quedaban sin efecto o no todas las leyes y
decretos que se publicaron a raiz de la suspensién de garantias. Las
discusiones a que se refiere eran en torno a la vigencia o no del decreto
del 29 de junio de 1944, toda vez que como se desprende de este
mismo decreto, este tenia una vigencia limitada a la duracién de la
propia suspensién, argumentaban algunos; y otros, por el contrario,
decian que el decreto que levanta el estado de suspensién en sus
articulos 5° y 6° da permanencia a este decreto. La posicion
gubernamental en torno a esta discusion era que el decreto de 1944

estaba vigente, esto quiere decir que estuvo vigente hasta la




publicacion de la Ley de Inversiones Extranjeras en 1973, segin se
desprende de la contestacion que dio !a Direccion General de Asuntos

Juridicos a la consulta hecha por el Colegio de Notarios.

Varias disposiciones fueron dictadas por el Presidente durante este
periodo llamado de emergencia, y dentro de ellas encontramos otro
decreto, el del 29 de junio de 1944 cuyo analisis es imprescindible por
la importancia que tuvo en la actividad econdmica mexicana y en la
determinacién de los derechos que tienen los extranjeros a la propiedad

inmueble en nuestro pais.

2.3 Ley para Promover la Inversion Mexicana y Regular la

Inversion Extranjera. {(Derogada)

En su capitulo IV lamado “del Fideicomiso en Fronteras y Litorales”,
regulaba de manera general esta figura. En su articulo 18 establecia:

“En los términos de la fraccién | del Articulo 27 de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos y de su Ley Organica
{derogada) se facultaba a la Secretaria de Relaciones Exteriores para

que autorizara en cada caso la conveniencia de conceder a las

Instituciones de Crédito permiso para adquirir como fiduciarias el

dominio de bienes inmuebles destinados a la realizacion de actividades
industriales y turisticas en la faja de 100 kilémetros a lo largo de las

fronteras o en la zona de 50 kildmetros a lo largo de las playas del pais,




dominio de bienes inmuebles destinados a a realizacion de actividades
industriales y turisticas en la faja de 100 kilémetros a lo largo de las
fronteras o en 1a zona de 50 kildbmetros a lo largo de las playas del pais,
siempre que el objeto de la adquisicion fuera el de permitir la utilizacion
y el aprovechamiento de dichos bienes 2 los fideicomisarios, sin
constituir derechos reales sobre ellos, pudiendo emitir para estos fines
certificados de participacién  inmobiliatios, nominativos Y no
amortizables.” ¥

Como podemos observar, el permiso se concede, a las Instituciones de
Crédito de acuerdo a lo establecido por fa Ley de Instituciones de
Crédito y la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, y a las
Casas de Boisa reguladas por la Ley del Mercado de Valores vigente y
no a los fideicomitentes o fideicomisarios. Las Instituciones de Crédito
y las Casas de Bolsa son autorizadas para ser fiduciarios y deben
actuar en todo lo referente a la solicitud y constitucion del fideicomiso a
traves de sus delegados fidudiarios. Lo anterior con fundamento en el
Articulo 80 de la Ley de Instituciones de Crédito vigente, y el Articulo
103 fraccion Il de fa Ley del Mercado de Valores vigente.

Solo se autoriza constituir fideicomisos sobre inmuebies que se
destinen a fines industriales ¥ turisticos (nos reservamos el comentario

de este punto para cuando toguemos et Articulo 19 del Reglamento de

ZYAR. 13 Ley pird Promowr Inversin Mecana ¥ Reguist Inversitn Eranpca (Dharo Oficigige Federacion del § marza de 1973}




la Ley para Promover la Inversion Mexicana y Regular la Inversion

Extranjera).

El fiduciario debe conceder la utilizacion y el aprovechamiento de los
bienes al fideicomisario, gque siempre sera extranjero o sociedad
mexicana con clausula de admisién de extranjeros, sin que constituyan

en ningun caso derechos reales a favor de extranjeros.

El Articulo 14 concede a la Secretaria de Relaciones Extericres la
facultad de resolver las solicitudes de fideicomiso considerando el
aspecto econdmico y social que implique para la Nacioh la realizacién
de los fideicomisos. A partir de fa vigencia del Reglamento de la ley
que analizamos, este articulo sélo opera para fundamentar las
negativas de permisos que estan sujetos a facultad discrecional, segin
lo veremos cuando analicemos las politicas que sigue la Secretaria de
Relaciones Exteriores para la constitucion de fideicomisos ubicados en
la Peninsula de Baja California.

El fiduciario tiene la facultad de arrendar el inmueble por plazos no
superiores a 10 afios, durante la vigencia del permiso, que en ningun

caso excedera de 30 afios.




2.4 Ley de Inversién Extranjera y su Reglamento. El
Fideicomiso. (Diario Oficial de la Federacion del 27 de

diciembre de 1993).

Estos dos ordenamientos son el marco legal que regula la adquisicion

de bienes raices por parte de extranjeros.

El estudio del fideicomiso en zona restringida ha tenido tres épocas. En
primer lugar la que va del decreto de Cardenas, a la publicacién de la
Ley de Inversién; una segunda época va de la ley de Inversiones a la
publicacion de su Reglamento; y la tercera es la que transcurre de la
publicacién del Reglamento a nuestros dias. Esta distribucién que de
manera arbitraria hemos establecido obedece al cambio de politicas,
que se toman en cuenta para el otorgamiento de permisos en zona
restringida, por parte de la autoridad competente y que segun la epoca

se han ido suavizando cada vez mas.

Ahora procederemos a estudiar las disposiciones contenidas en la Ley
de Inversion Extranjera (LIE) respecto al tema que nos ocupa.

La Ley de Inversion Extranjera, en su Titulo Segundo, Capitulo |,




articulo 10, regula tanto a los fideicomisos como a las adquisiciones de

bienes inmuebles, en la citada seccion establece quiénes pueden

adquirir el dominio de tierras y aguas en el territorio nacional incluyendo
la Zona Restringida, y quiénes pueden adquirir dnicamente derechos
sobre dichos inmuebles. El citado articulo, a la letra sefiala lo siguiente:

Articulo 10. - De conformidad con lo dispuesto por la fraccién | del

Articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos

Mexicanos, las sociedades mexicanas con cldusula de exclusién de

extranjeros 0 que hayan celebrado el convenio a que se refiere dicho

precepto, podra adquirir el dominio de bienes inmuebles en el territorio
nacional.

En el caso de las sociedades en cuyos estatutos se incluya el convenio

previsto en la fraccion | del Articulo 27 Constitucional, se estara a lo

siguiente:

i, Podran adquirir el dominio de bienes inmuebles ubicados en la
Zona Restringida, destinados a la reafizacidn de actividades no
residenciales, debiendo registrar dicha adquisicion ante la
Secretaria de Relaciones Exteriores, dentro de los sesenta dias
habiles siguientes a aquél en el que se realice |a adquisicion, y

1. Podran adquirir derechos sobre bienes inmuebles en la Zona
Restringida, que sean destinados a fines residenciales, de

conformidad con las disposiciones del capitulo siguiente.




el
i

Con respecto al articulo citado, es de resaltar que la iniciativa de ley
propuesta por el Lic. Salinas de Gortari, presentaba otra redaccién en la
fraccion 1, en donde disponia lo siguiente:

I Podran adquirir el dominio de bienes inmuebles ubicados en la
Zona Restringida, destinados a la realizacion de actividades
industriales, comerciales u hoteleras, debiendo registrar dicha
adquisicién ante la Secretaria de Relaciones Exteriores;

De ia lectura de ambos textos, se concluyd, posterior al proceso de

revision, que el establecer solamente algunas actividades como

permitidas para que sociedades mexicanas con clausula de admision
de extranjeros adquirieran inmuebles en Zona Restringida, podria llegar

a ser muy limitativo, dejando fuera todas las actividades relacionadas

con servicios o cualquier otra que no fuera precisamente industrial,

comercial u hotelera, cuando en realidad el unico fin que se pretendia

restringir, en términos de la fraccién il era el residencial.

Ahora se procedera al andlisis del capitulo I, relativo a los fideicomisos
sobre bienes inmuebles en Zona Restringida.

En términos del articulo 11 de la LIE, dnicamente se requiere permiso
de la Secretaria de Relaciones Exteriores para que instituciones de

crédito adquieran en su cardcter de fiduciarias derechos de bienes




inmuebles ubicados en la Zona Restringida cuando el objeto del
fideicomiso sea permitir la utilizacion y aprovechamiento de tales
bienes, sin constituir derechos reales y los fideicomisarios sean
sociedades mexicanas sin cldusula de exciusidn de extranjeros
destinadas a la realizacién de actividades residenciales, o bien
personas fisicas o morales extranjeras. De conformidad con el articulo
12 de la citada ley, se entendera por utilizacién y aprovechamiento, de
los citados bienes inmuebles, los derechos al uso o goce de los
mismos, incluyendo en su caso, la obtencién de frutos, productos vy, en
general, cualquier rendimiente que resulte de la operacion y explotacion

fucrativa, a través de terceros o de la Institucion fiduciaria.

Desde mi punto de vista personal, considero que el primer supuesto de}
Articulo 11 es inconstitucional, ya que si bien se intenta restringir la
adquisicion directa de inmuebles ubicados en la Zona Restringida por
sociedades mexicanas con capital extranjero, con actividades
residenciales, es de sefalar que el articulo 27, fraccion | de nuestra
Constitucidn, al establecer la posibilidad de que sociedades mexicanas
{sin importar el origen de su capital) adquieran el dominio de tierras y
aguas, en ningun momento, realiza una distincién en cuanto a la
facultad adquisitiva, tomando en consideracion la actividad desarrollada

por la sociedad. Lo anterior encuentra sustento en el articulo 1° de la




Constitucion que establece:

Art. 1°. - En los Estados Unidos Mexicanos todo individuo gozara de las
garantias que otorga esta Constitucién, las cuales no podran
restringirse ni suspenderse, sino en fos casos y con las condiciones que

ella misma establece.

El Dr. Ignacio Burgoa sefala que el articulo 1° Constitucional muestra
que “ninguna autoridad, incluyendo obviamente la legislativa, puede
limitar el Ambito normativo de los preceptos constitucionales en que las
referidas garantias se contienen...”.

De lo anterior se desprende que ninguna ley secundaria debe limitar las
garantias consagradas dentro de la propia Constitucion, ya que su
funcion debe ser, detallar la norma superior de que se trate, y si dicha
disposicion al pormenorizar el derecho contenido en la garantia
referida, lo hace “de tal manera que lo descarte o niegue, aunque sea
en hipotesis o circunstancias determinadas, dicha disposicion sera
inconstitucional...”.®

Enfatizando lo anterior, las garantias se otorgan por igual y en todo

caso las restricciones a las mismas deben estar contenidas en nuestra

2EBURMGCOA. (racas, Lirk Gacanips indwicysiyy. (24 sdedn; Winog Eddons Pomis. § A .1992). p.188
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Constitucion, motivo por el que la restriccidn contenida en los articulos
10 y 11 de la citada tey, no tienen sustento en nuestra Carta Magna.
Continuando con nuestro analisis respecto a la diferencia que establece
la LIE sobre la facultad de las sociedades mexicanas con participacion
extranjera para poder adquirir, ya sea el dominio de inmuebles ubicados
en Zona Restringida, o bien, adquirir derechos de utilizacién y
aprovechamiento de los mismos a través de fideicomisos; cabe sefalar
que en el Dictamen de la Iniciativa de la Ley de Inversién Extranjera
realizado por la Camara de Diputados, se establecen dos razones por
las que se prohibe a las sociedades mexicana sin clausula de exclusion
de extranjeros el adquirir ¢! dominio de inmuebles localizados en las
fronteras y costas, dichas razones son las siguientes:

“Primero, debido a que el tamarfio generalmente pequefic de esta
inversion dificulta la vigilancia del cumplimiento de las disposiciones
legales por parte de la autoridad y, segundo, por el hecho de que, en la
mayoria de los casos, los beneficiarios son personas fisicas
extranjeras, las cuales no pueden adquiir por disposicion
constitucional, el dominio directo de bienes inmuebles”*® Las razones
apuntadas en ningin momento son justificativas para quebrantar el

principio de supremacia de fa Constitucion.
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De conformidad con el Articulo 13 de 1a LIE, la duracion maxima de los
fideicomisos sobre inmuebles en Zona Restringida serd de cincuenta
afios, misma que podra prorrogarse a solicitud del interesado. Cabe
sefalar que el plazo antes mencionado es superior al establecido por la
Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito (Art. 359), ya que ésta
prohibe los fideicomisos cuya duracidn sea mayor a treinta anos, de
igual manera, la ley abrogada, establecia como plazo maximo treinta
afos, al igual que la iniciativa de Ley presentada por el Lic. Carlos
Salinas de Gortari, sefialaba como duracion maxima de los fideicomisos
sobre inmuebles en Zona Restringida treinta afios.

El citado Articulo 13, establece, a diferencia de lo que establecia la Ley
para Regular la Inversién Extranjera, la posibilidad de prorrogar los
fideicomisos, ya que e! reglamento de la ley abrogada establecia un
mecanismo para que los interesados solicitaran la celebracion de
“nuevos fideicomisos”, siempre y cuando se cumplieran ciertas
condiciones. Consideramos que el motivo del reglamento, al establecer
un mecanismo fue el no transgredir el limite establecido por la propia
Ley, pero en la practica, a dicha disposicién se le dio el caracter de

prorroga.

Finalmente, se procedera al andlisis del dltimo articulo del Titulo 11,

Capitulo |l de ia LIE que a la letra dice:
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Art. 14. - “La Secretaria de Relaciones Exteriores resolvera sobre los
permisos a que se refiere el presente capitulo, considerando el
beneficio economico y social que 1a realizacion de estas operaciones
implique para la Nacién.

Toda solicitud de permiso debera ser resuelta por fa Secretaria de
Relaciones Exteriores dentro de los cinco dias habiles siguientes a ia
fecha de su presentacién ante la unidad administrativa central
competente, o dentro de los treinta dias habiles siguientes, si se
presenta en las delegaciones estatales de dicha dependencia.
Concluidos dichos plazos sin que se emita resclucion, se entendera
aprobada la solicitud respectiva”**

Con respecto al primer parrafo, es importante resaltar que la facultad
discrecional de la Secretaria de Relaciones Exteriores se mantiene
vigente, ya que ésta tiene la facultad de resolver respecto a la
procedencia de los permisos, tomando como parametros para su
otorgamiento, el beneficio econdmico y social, que dichas operaciones
representen para nuestra Nacién.

Respecto al segundo parrafo el Poder Legislativo dio un gran paso, ya
que establecio los plazos maximos con que cuenta la Secretaria de
Relaciones Exteriores tanto paré otorgar los permisos para que las

Instituciones de Crédito puedan adquirir como fiduciarias los inmuebles

T AR 14, Ley de invertSn ExXXrBnpn y su (Diar Oficisl de del 17 de diciembre de 19931
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ubicados en Zona Restringida, como el otorgar el registro ante la misma
Secretaria, de las adquisiciones de! dominio de los inmuebles antes
mencionados, por parte de sociedades mexicanas cuyos fines sean
diversos a los residenciales; asi mismo al incorporar la afirmativa ficta,
tanto para el otorgamiento de los permisos como para el registro, los
tramites se ven agilizados, situaciones que anteriormente no estaban

previstas.

2.5 Reglamento de la Ley para Promover la Inversion

Mexicana y Regular la Inversion Extranjera.

Fue publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 16 de mayo de
1989.

El Reglamento fue expedido por el Presidente Constitucional de los
Estados Unidos Mexicanos, en ejercicio de la facuitad que a! Ejecutivo
Federal confiere 1a fraccién | del Articulo 89 de la Constitucién. Es
cierto que es facultad y obligacién de! presidente promulgar y ejecutar
las leyes que expida el Congreso de la Union, proveyendo en la esfera
administrativa a su exacta observancia, y por lo tanto si tiene facultades

para expedir este tipo de reglamentos; sin embargo lo que también es




cierto, es que soélo puede instrumentarse en la esfera administrativa, lo
que le permite y no ampliar lo que la ley le autorice, como se hizo con

este reglamento.

Dejando a un lado el breve analisis sobre la constitucionalidad o no del

reglamento, pasemos a analizarlo.

En primer lugar sefialaremos cudles son aigunos de los puntos que en
materia de fideicomisos en Zona Restringida se dan:

-Se permite renovar los fideicomisos, por plazos de 30 afics.

-Se da un catdlogo de lo que se considera fines industriales y turisticos
ampliando las posibilidades que da la Ley, llegando incluso con esto
hasta {a posibilidad de autorizar fideicomisos sobre inmuebles cuyo
destino sea el comercio en general.

-La Secretaria de Relaciones Exteriores practicamente en fa totalidad
de los fideicomisos, no pone objecion con refacion a sus fings siempre y
cuando se encuentre dentro de los puestos que establece el articulo 17
del Reglamento de la Ley para Promover la Inversidn Mexicana y
Regular la Inversion Extranjera.

-Limita la facultad que tenia la Secretaria de Relaciones Exteriores en
el Articulo 14 de la Ley de Inversion Extranjera, para resolver las

solicitudes de fideicomiso considerando los aspectos econdmico y




social, sélo a los fideicomisos que se encuentren en la Peninsula de
Baja Cafifornia y las fronteras del pais.

-Reduce los casos en que se requiere permiso de la Secretaria de
Relaciones Exteriores para constituir fideicomisos. Ahora solamente es
necesario si se van a conslifuir estos en zona restringida, y los
fideicomisarios son extranjeros o personas morales con clausula de
admision de extranjeros.

-No se requiere permiso de 1a Secretaria de Relaciones Exteriores para
que los extranjeros arrienden bienes inmuebles ubicados fuera de la

Zona Restringida aun cuando sea por un término mayor de diez afios.

La Secretaria de Relacicnes Exteriores interpretando a “contrario
sensu” esta disposicion en su Ariculo 37 del Reglamento, concede
permiso para arrendar inmuebles ubicados en zona restringida en
donde ej arrendatario es extranjero, por plazos mayores a diez afios,
considerando este arrendamiento como enajenacidon. La Secretaria,
tomando en cuenta el Articulo 2398 del Cédigo Civil para el Distrito
Federal en materia comun y para toda la Republica en materia federal,
que dice en su parte conducente que los arrendamientos de fincas
destinadas a habitacidn no pueden exceder de diez afios, solamente
autoriza este tipo de fideicomisos si el destino del inmueble es

comercial o industrial.
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-De manera general reduce significativamente el numero de requisitos

necesarios para obtener los permisos correspondientes.

Como resultado de esta apertura y desreguiacion, se ha observado un
aumento significative en el nimero de permisos que se conceden para

constituir fideicomisos en nuestro pais.

Se ha hablado mucho en los distintos foros, que el Reglamento no ha
respondido a ias expectativas que se tenian respecto al censo de
inversion extranjera que se programara recibir. Consideramos que si
bien es ciertc que el fideicomiso de inversion neutra y los fideicomisos
de inversian temporal, empiezan apenas a funcionar, lo que también es
verdadero es que el nimerc de fideicomisos en zona restringida como

ya comentamos se ha elevado considerablemente.

2.6 Fraccion |, Articulo 27 de la Constitucion Politica de los

Estados Unidos Mexicanos.

El Articulo 27 fraccion | de la Constitucidn Politica hace referencia a la

capacidad para adquirir el dominio de las tierras y aguas de la Nacion.




En lo conducente, la fraccion | sefiala:

“Solo los mexicanos por nacimiento o por naturalizacidn y las
sociedades mexicanas tienen derecho para adquirir el dominio de las
tierras, aguas y Ssus accesiones, o para obtener concesiones de
explotacién de minas o aguas. El Estado podra conceder el mismo
derecho a los extranjeros, siempre que convengan ante la Secretaria de
Relaciones en considerarse como nacionales respecto de dichos bienes
y en no invocar por lo mismo la proteccion de sus gobiernos por lo que
se refiere a aquéllos; bajo la pena, en caso de faltar al convenio, de
perder en beneficio de la Nacion ios bienes gue hubieren adquirido en
virtud del mismo. En una faja de cien kildmetros a lo largo de las
fronteras y de cincuenta en las playas, por ningun motive podran los

extranjeros adquirir el dominio directo sobre las tierras y aguas...". 32

Este pdrrafo tal como se encuentra redactado actualmente, no existia
en e proyecto de Constitucién que fue presentado a la Asamblea, ni en
e! Dictamen que sobre el Articulo 27 formuld la Comisidn respectiva; ya
que en ambos solamente se prevenia, que el Estado podria conceder a
los extranjeros el derecho de adquirir tierras, aguas y sus accesiones,
cuando manifestaran a la Secretaria que renunciaban a la calidad de

tales y a la proteccion de sus Gobiernos en todo lo gue a los bienes

32An. 27, fraccién |, Conslitucion Polfiica oe s E512008 Lroos Mawucanos (Duio Ofical o le Fadaracian del 3 feorac 1917)




66

relativos se refiriera, quedando por lo tanto sujeto plenamente respecto
a dichos bienes a las leyes y autoridades de la Nacién.

Posteriormente a este principio se adiciond, que la mencionada
renuncia se hiciera por conducto de sus representantes diplomaticos,

procedimiento que fue suprimido por ser notoriamente impractico.

La Asamblea abundb en opiniones y sugestiones sobre la mejor forma
para lograr proteger nuestra Soberania; lo que obligé a al Comisién a
retirar varias veces el proyecto, y variaron desde ia prohibicidn absoluta
a los extranjeros a que adquirieran bienes raices e inclusive que
contrajeran matrimenio con mexicanas duefias de inmuebles, a menos
que llenaran como condicidbn de renunciar previamente a su
nacionalidad, o bien se les exigiese el compromiso de naturalizarse

mexicanos.

Finalmente fue aceptada la fraccion que comentamos tal como en la
actualidad la conocemos, que incluye la prohibicién para los extranjeros

de adquirir tierras y aguas en las cercanias de las fronteras y de las

costas.

Como se infiere ia prohibicion es determinante y por tal motivo cuatquier
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contrato o acto juridico que se celebre a efecto de transmitir a
extranjeros la propiedad de inmuebles en franjas limitrofes sera nulo de
pleno derecho, toda vez que estara contraviniendo normas de orden
publico como son las emanadas de nuestra Carta Magna. Esta nulidad
encuentra su apoyo en el Articulo 37 parrafo Il de la Ley de Inversion
Extranjera vigente.

Tal parece que la intencién del legislador al consignar esta prohibicion
fue, por una parte, evitar problemas de trascendencia internacional de
intervenir embajadores extranjeros en defensa de sus nacionales que
hubieran adquirido la propiedad de tierras y aguas dentro det territorio

nacional; por otra parte, establecer una garantia de seguridad militar.

Para evitar que extranjeros que poseyeran bienes en las costas,
facilitaran contrabandos de armas, sacaran planos, o propiciaran un
desembarco por pare de potencias extranjeras. Todos estos preceptos
fueroﬁ inspirados en necesidades concretas y situaciones de hecho,
"gue eran indispensables de prever y que, llenaron una funcidn en su
época respondiendo a hechos concretos, por las tristes experiencias a
las que nuestre pais se habia enfrentado. En la actualidad estos

preceptos son extemporaneos.

Cabe preguntarnos si la constitucion de fideicomisos en los términos de
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decreto presidencial del 30 de abril de 1971 puede impugnarse de
inconstitucional, puesto que al permitir la inversion de extranjeros en
zonas prohibidas por medio de esta operacion fiduciaria,
aparentemente se contraviene la disposicion Constitucional.

Un Fideicomiso a favor de extranjero, de un inmueble ubicado dentro de
una faja de 100 kilémetros a lo largo de las fronteras y de 50 kildmetros
a lo largo de las costas, que llene todos los requisitos esenciales y
formalidades que nuestras Leyes exigen, es perfectamente
Constitucional, y sin que por ello viole nuestra Constitucidn. Todo lo
anterior mediante una vigilancia estricta y con estudios adecuados que

canalicen esas inversiones para el desarroflo econémico de las zonas.

2.7 Derechos Derivados de Fideicomisos sobre Inmuebles

en Zona Restringida.

El Acuerdo presidencial det 29 de abril de 1971 capacitdé a personas
extranjeras, fisicas o morales, para recibir los beneficios o provechos de
inmuebles ubicados en zonas prohibidas afectos a fideicomisos, con el
fin licito y determinade de que hasta por un plazo de treinta afos
utilizardn y aprovecharan dichos inmuebles en la realizacion de

actividades industriales o turisticas.
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Los beneficios o provechos que los extranjeros podran recibir en estas
operaciones, Unicamente constituyen derechos personales derivados
de la relacion contractual entre las partes, quedando siempre fa
propiedad y su titularidad en poder y nombre de 1a institucion fiduciaria,
por o que quedaba siempre salvaguardado el principio constitucional
que prohibe a extranjeros adquirr el dominio directo en zonas
prohibidas. Ademas de que los derechos de los fideicomisarios son
derechos personales por la naturaleza misma del fideicomiso, el
acuerdo presidencial expresamente en sus considerandos tercero y
séptimo y en su articulo 1° sefald en diversas formas, que en ningun
caso los extranjeros adquieren derechos reales sobre los inmuebles
afectos a fideicomisos, y en los considerandos tercero, séptimo y
octavo y en el articulo cuarto indica expresamente gue en ningun caso
los extranjeros adquieren el dominio directo sobre la tierra, ni derechos
de propiedad algunos, y que {a institucién fiduciaria conservara siempre
la propiedad de los inmuebles.

Los principales derechos derivados del fideicomiso de esta clase que
podran ser adquiridos por extranjeres, personas fisicas o morales, o por
toda clase de sociedades mexicanas que tengan o puadan tener socios
extranjeros (sin excluir a personas fisicas de nacionalidad mexicana y a

sociedades mexicanas con clausula de exclusién de extranjeros}, son:
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1. El derecho de utilizar para si los inmuebles afectos en fideicomiso;

2. El derecho de permitir a terceros la utilizacion de dichos inmuebles
en cualquier forma legal;

3. El derecho de instruir a fa institucidn fiduciaria para dar en
arrendamiento los inmuebles (por plazos no superiores a 10 afios);

4. El derecho a recibir los frutos o rendimientos de los inmuebles
derivados del arrendamiento o de ofras operaciones,

5. El derecho de instruir a la institucidon fiduciaria para que grave 10s

inmuebles para garantia de las operaciones que indique el
fideicomisario,

6. El derecho de entregar sus derechos en fideicomiso de garantia o
de cualquier otra clase, o de gravarlos en cualquier otra forma:

7. El derecho de disponer y de transmitir, en cualquier momento
durante el plazo del fideicomiso, y a cualquier persona, nacional o
extranjera, fisica o moral, sus derechos de fideicomisario, sin que
para esto se requiera permiso de la Secretaria de Relaciones
Exteriores;

8. Ei derecho a designar, en cualquier tiempo durante la vigencia del
fideicomiso, 0 a su terminacion, la persona que habra de adquirir los
inmuebles y de ordenar a la institucién fiduciaria la ejecucion de la
transmision.

9. El derecho a recibir el producto neto de la transmision de inmuebles;
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10.Todos los demas derechos derivados del acta constitutiva del
fideicomiso, en tanto no sean violados los principios especificados
por el Acuerdo Presidencial del 29 de abrii de 1971, y as
condiciones establecidas en el permiso que para tal efecto expida 'a
Secretaria de Relaciones Exteriores;

11.Todos los demas derechos inherentes a los derechos personales
considerados como tales, derivados de los diferentes Cadigos
Civiles de la Republica Mexicana;

12.Todos los demas derechos derivados de la naturaleza misma del
fideicomiso y de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.

Los derechos a que se refieren los numeraies 1, 2 y 3 anteriores

quedaran condicionados a que los fines a que fueran a ser destinados

ios inmuebles sean industriales o turisticos.



Capitulo Iii Beneficio Econémico de la Inversion Extranjera

3.4 Beneficio Economico en General.

Para empezaf podemos observar que toda inversion conlleva algin
beneficio, ya para una de las partes ya para ambas partes. En cuanto
al tema tratado en esta tesis sobre Fideicomiso en Zona Restringida, la
Direccion General de Asuntos Juridicos de la Secretaria de Relaciones
Exteriores, contribuye a este tipo de inversion desapareciendo los
registros utilizados con anterioridad para constituir Fideicomisos, Y
estableciendo un formato de “Aviso” que tienen que presentar las
Instituciones de Crédito o Casas de Bolsa, que actian como fiduciarios
para la adquisicién de inmuebles por Sociedad Mexicana con clausula
de admisién de extranjercs en la Zona Restringida destinado a fines no
residenciates (Art. 10 Fraccion | de la Ley de inversion Extranjera) ante
la Secretaria de Relaciones Exteriores en su Direccién de Permisos
del Articule 27 Constitucional, reduciendo los tramites y permisos para
constituir fideicomiso y delegando a! fiduciario los tramites de permiso,
estableciendo los linderos, colindancias, superficie, y verificando los

requisitos de constitucion. Todo lo anterior sin descuidar nunca el




beneficio econdmico de las inversiones y la Soberania Nacional que se

tratara mas adelante.

Asi siguiendo con lo estipulado por el articulo 2° de la LIE, donde se
determina que el objeto de esta ley es la proposicion de reglas para
canalizar la inversidn extranjera hacia el pais y propiciar que ésta

contribuya al desarrollo nacionai.

3.2 El Fideicomiso como figura en la Economia Nacional.

En virtud de que la Zona Restringida constituye aproximadamente el
40% del territorio nacional, es evidente que la limitacién contenida para
la adquisicidén de inmuebles por extranjeros en dicha zona implicaba
una limitacién a la inversion extranjera y por tanto un obstaculo para el

desarrollo industrial y turistico del pais.

En 1937 el Presidente Lazaro Cérdenas dictd un acuerde dirigido a fa
Secretaria de Relaciones Exteriores en el que establecid la necesidad
de fomentar el desarrollo econdmico de la zona, esto se lograria a
través del establecimiento de empresas que se dedicaran al turismo y a

la industria hotelera en ella, permitiendo a los extranjeros la posesion
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pacifica, uso y usufructo de los inmuebles urbanos para fines
residenciales en tales zonas.

En dicho acuerdo enfatizo que la prohibicion constitucional contenida en
la fraccion | del articulo 27 se referia al dominio directo, el cual
comprende |la “nuda propiedad”, es decir, ta facultad de disposicién, no

ia de goce o usufructo de tales inmuebles.

Creemos que esa reglamentacion representa un claro y decidido
avance para incrementar el desarrollo econdmico en las fajas costeras
y fronterizas en los limites legales marcados. Cuando la economia de
un pais es débil y empieza a desarrollarse, como en el caso de México,
es indispensable por parte del Estado, cumplir con el bien coman
buscando los medios mas adecuados, para lograr un incremento en la
produccién de capitales y satisfactores econdmicos. “Se estima que la
reglamentacion sobre la materia, representa un paso adelante para
resolver el problema y ademds, un reconocimiento de las autoridades
de que, aln conservando la prohibicion constitucional, existe [a
necesidad de provocar y agilizar el desarrolla del pais; aun cuando
dicha reglamentaciéon condiciona tales derechos a la seguridad y
conservacion de la soberania nacional. El facilitar el acceso a los

extranjeros a esa zona vedada, no representaria beneficio sélo para




aquellos, sino también para nuestra economia”.

Una manera de acelerar el desarrollo econdmico de un pais, es el de
procurar en el mismo capitates extranjeros, para suplementar, reforzar e

incrementar los medios internos disponibles.

Esa . asistencia externa por la inversion de capitales extranjeros en el
pals, tiene un papel de vital importancia en el desarrolio estructural del
mismo y mas ain podemos considerar dicha inversion como un factor

decisivo en el desarrollo integrat y armonico de todo el pais.

Somos todavia un pais en vias de desarrollo, pais a la fecha
econdmicamente débil que requiere y necesita de la colaboracion de
paises econdmicamente mas fuertes. Si queremos un desarrollo
arménico pero acelerado en el pais, es factor determinante el permitir y
reglamentar no sin limites la inversion exterior. La prohibicién
constitucional contenida en ta fraccién | del articulo 27 Constitucional,
constituye para la opinién de muchos tr;atadistas de la materia, un freno
al avance econdmico del pais, precepto como alegan, alejado y
contrario a las necesidades reales de nuestra economia actual, ya que

no existen riesgos de invasion; y nuestro pais requiere forzosamente de

II0AMM ARNAL Astie. Pep0 y Gonrangas (Méxion: Edionial Reform. 1988), 0 4
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la inversién foranea para su crecimiento econdmico.

Al reglamentar el legislador la materia tratada, tratd de incrementar por
cualquier forma el desarrollo en esas zonas prohibidas con capitales
extranjeros a falta de nacionales; crea nuevas fuentes de trabajo para
los propios nacionales, elevando como consecuencia logica el nivel
econdmico y social de los mismos, trayendo aparejado el desarroiio
integral del pais, al mejorar como consecuencia de este tipo de
inversion, los sistemas de comunicacién, al abrir nuevas y mas ricas

fuentes de trabajo, elevando el nivel econdmico y social de la zona.

Asi, en el considerando del Reglamento de la Ley para Promover la
Inversion Mexicana y Regular la Inversion Extranjera, publicado en el
Diario Oficial de ta Federacion el dia 16 de mayo de 1989, se estima
que la economia mexicana tiene la necesidad de restablecer, cuanto
antes, un crecimiento sin inflacién y con equidad que promueva un
sistema productivo eficiente, competitivo y capaz de crear bienestar
para todos sus habitantes y en consecuencia fortalezca la soberania
nacional. Hoy por hoy nuestra soberania tiene dos aspectos, el interno-
dentro del pais, la soberania reside o debiera residir en el pueblo-, y el
externo, que se refiere a la independencia y cuya fuente es el propio

Estado. Este Ultimo aspecio irata de la capacidad de cada Estado
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nacional de defender sus intereses frente al resto; la capacidad que
tiene un pais como el nuestro de decidir sus asuntos propios sin tener
que plegarse a ningun dictado externo, siempre buscando como
finalidad principal el crecimiento econémico del pais y por tanto

reduccion de la deuda externa.

Que para reiniciar el proceso de crecimiento en forma estable y
sostenida, debe propiciarse la inversion productiva que confieve a la
generacion de mas y mejores empleos;

Que en el proceso de modermizacién de la economia nacional se
reconoce que la paricipacién de la inversion foranea no puede ser
indiscrimidada pero que es necesaria para complementar los esfuerzas
del ahorro nacional;

Que los paises que estan en proceso de modernizacion intensa estan
utilizando en forma creciente la inversidn extranjera, que complementa
su ahomo, genera empleos bien remuneradas, trae tecnologia
competitiva y coadyuva a su insercion en los flujos comerciales
internacionales;

Que esios grandes cambios propician la competencia por el acceso a
los mercados de comercio mundial y por la nueva tecnologia y que los
paises que pierdan la oportunidad de participar activamente en esta

nueva etapa de la historia seran los que queden al margen del progreso
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econdémico de las proximas décadas;

Que México no se encuentra ajeno a estos procesos y ha iniciado ya la
apertura de su economia para poder parlicipar de manera exitosa en
los flujos del comercio y de {a inversion internacional,

Que los flujos de inversién extranjera, sumados al capital nacional,
aseguraran la expansion de nuestra capacidad exportadora al abrir los
mercados del exterior para los productos mexicanos,

Que es conveniente propiciar inversion extranjera directa que evite
incrementar el nivel de endeudamiento externo de México y que
contribuya de manera positiva al balance con el exterior;

Que el desarroflo y modernizacién de la planta productiva nacional
requieren de inversiones cada vez mas cuantiosas que dificilmente
podrian financiarse con fuentes tradicionales, por 1o que la inversion
extranjera debe complementar el capital de riesgo nacional necesario
para la reactivacién economica del pais;

Que en el proceso de modernizacion y cambio estructural de la
economia nacional, deben adecuarse y simplificarse los criterios y
procedimientos que norman a la inversion extranjera;

Que todo proceso de inversion requiere de un régimen juridico que

brinde certidumbre, permanencia, transparencia y seguridad;

En el capitulo anterior se sentaron las bases juridicas en que se
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ESTY 7
s of gy ", e
R
encuentra sustentada la naturateza det fideicomiso, sin embargo no se

han analizado los efectos que conlleva en si mismo para la economia

nacional.

Se ha establecido que el fideicomiso es un negocio juridico simple, en
virtud del cual se entrega a la Institucién de Crédito o Casa de Bolsa
con el caracter de fiduciario, determinados bienes para que disponga de
ellos o de sus productos segun la voluntad del que los entrega llamado
fideicomitente, en beneficio de un tercero llamado fideicomisario. £l
fideicomiso es muy versatil, ya que es un instrumento juridico agil,
flexible y adaptable a cualquier circunstancia a través del cual pueden
resolverse problemas de tipo empresarial o personal estructurando

negocios que suponen la adecuada inversion de capitales sanos.

Este acuerdo de voluntades, e! fideicomiso, es una forma juridica muy
socorrida por las personas fisicas o personas morales, asi como de
aquellas sociedades mexicanas que no tengan clausula de exclusién de
extranjeros para tener el dominio y explotacion de bienes inmuebles en
la faja de cien kilometros a lo largo de las fronteras o en |a zona de
cincuenta kildmetros a lo largo de las playas del pais, ya que ésta forma
juridica es la anica que permite la Ley para Promover la Inversion

Mexicana y Regular la Inversién Extranjera, actualmente, ley de
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Inversiones Extranjeras, para el uso del suelo mexicano en las fronteras

y en las playas, por lo cual no tienen ninguna otra opcidn a escoger.

Si trataramos de clasificar los distintos objetos de los fideicomisos, se
tendria que basar dicha clasificacion en base a los sectores
econémicos en que estan insertos: sector primario {(Agropecuario),

sector secundario (Industrial), y el sector terciario (Servicios).

De cada uno de estos sectores se desprenden los fines que perseguird
el fideicomiso, y por ende, los beneficios que acarearia para la

economia del pais.

El fideicomiso constituido ai amparo de 1a Ley de Inversion Extranjera

representa para el inversionista un instrumento adecuado para hacerse

sus inversiones dentro de un conjunto de garantias y ventajas como
son:

a. El fideicomiso es el Gnico instrumento juridico que permite a los
inversionistas extranjeros realizar una transaccidn inmobiliaria en
zona restringida conforme a la Ley.

b. El fideicomiso puede ser utilizado para fines unifamiliares (casa-

habitacién y condominio), operaciones hoteleras, centros turisticos,

etc.
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¢. Elfideicomiso permite que se aplique en la promocidn de complejos
turisticos, y otorga las garantias que emanan de su desarrofio.

d. Ei fideicomiso es irrevocable, pero en relacion con el propietario
original permite la posibilidad de que se garantice el pago del precio
pactado con el propio inmueble afectado fiduciariamente, cuando
ese pago deba hacerse en forma diferida.

e. En el fideicomiso, el inversionista extranjero con calidad de
fideicomisario tiene el derecho de recibir los beneficios que el mismo
implique y que comprenderian los frutos y productos que se
obtengan incluyendo ios que genere la venta del inmueble o de sus

derechos.

A continuacién expondré brevemente el objeto del fideicomiso en cada

sector.

3.2.A Consideraciones Economicas en Fronteras y Litorales.

Cuando hablamos de la frontera, casi siempre entendemos la que se
ubica en el norte de la Republica Mexicana y la cual por su tamano
geogréfico con respecto al pais mas poderoso del mundo, presenta un

desarrollo regional muy distinto de la frontera sur de México. Las




actividades que se consideran nulas por no realizarse son la agricultura,
la pesca, la caza, la cria de ganado y la reforestacion; sin embargo, 1a
actividad industrial que se lleva acabo es basicamente la maquila,
misma que se dedica en su totalidad a la exportacion. Este tipo de
industria es promovida por unidades econdmicas extranjeras que
aportan el capital y los insumos necesarios para trabajar, siendo la

mano de obra de origen nacional y el empleo de ésta el unico beneficio

que aporta.

Una maquiladora es la unidad econdmica de produccion industrial que
desarrolla una actividad productiva con base en importaciones
temporales que permitan dedicarse a la exportacion. Se establece que
los bienes importados por la magquiladora por un plazo determinado,
necesarios para la operacion del programa de maquila, deberan

retornar al extranjero.

El capital social de las maquiladoras puede ser 100% mexicano 6 100%
extranjero, asi como cualquier punto intermedic entre estos dos
extremos. Para tal efecto la Comisién Nacional de inversiones
Extranjeras, encargada de vigilar la aplicacién de la Ley para Promover
la Inversion Mexicana y Regular 1a Inversidn Extranjera, acordd en su

primera resolucion general, que las empresas magquitadoras pueden




constituirse hasta con el 100% de! capital extranjero, sin tener que
obtener la aprobacién individual por parte de la Comisidn.

El Regiamento de la Ley para Promover fa Inversion Mexicana y
Regular la Inversion Extranjera en sus articulos 5° y 6° establecen que
no se requerira autorizacion por parte de la Secretaria para que los
inversionistas extranjeros adquieran o participen en cualquier
proporcion en acciones de sociedades, establecidas o en el acto de su
constitucion, cuando realicen actividades de maquila u otras

actividades industriales o comerciales para exportacion.

Por lo que se refiere a la actividad de servicios, ésta comprende al
comercio y al turismo, entre ofros, siendo estas actividades las que mas
intensamente desarrolian los residentes de aquella zona, en virtud de la
situacion geografica.

En lo que respecta a las zonas de 50 kilometros a lo largo de las costas
del pais, se considera que existen plantaciones de coco, mango,
tamarindo, papaya, etc. Que mas tarde van a comercializarse a los
grandes centros urbanos. Asi mismo, se desarrolla la pesca, ya sea
esta para autoconsumo o para ser distribuidas al interior del pais a
través de las multiples cooperativas que existen a lo largo de ios
litorales. Dentro de éstos existen importantes centros turisticos que

captan significativos montos de divisas para el pais. Dichos centros
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turisticos son Acapulco y Zihuatanejo en Guerrero, Veracruz, Can Cun
y Cozumel en Quintana Roo, entre otros; los cuales contribuyen en
mayor o menor medida al desenvolvimiento de 1as zonas 0 regiones de

menor desarrollo econdémico relativo.

En estos centros se ha desarrollado una economia que gira alrededor
de la actividad turistica, pues la infraestructura que existe y que se crea
busca mantener e incrementar el flujo de turistas, asi como la
participacién de practicamente todos los sectores productivos y de
servicio: es actividad de cruce, no es una actividad que se pueda

reducir solamente a un sector limitado.

3.2.B Los Fines del Fideicomiso en los Sectores Econémicos

Por lo que respecta al sector agropecuario, podemos decir que la
naturaleza del fideicomiso resulta perjudicial para la economia nacional,
pues cualquier porcentaje de participacion extranjera agravarfa adn
mas los problemas de tenencia de la tierra y de su produccidn, los

cuales histéricamente han sido agudos.
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Los impactos economicos inmediatos y mediatos que se presentarian
con los fideicomisos serian en primer fugar la generacion de empleo,
con los proyectos de inversidn, asi mismo se presentaria un
desplazamiento de campesinos e inversionistas nacionales, los cuales
de no contar con los recursos econdmicos y técnicos con que cuentan
los inversionistas extranjercs, se verian obligados a no invertir ni
competir con los extranjeros o por el contrario, se verian obligados a
mejorar su produccién y superar la competencia. La primera situacion
traeria como consecuencia una fuga de divisas, ademas que los
productos que se obtuvier'an serian materia prima segura para los
consorcios transnacionales que se ubican en ese sector, en vez de

satisfacer necesidades alimenticias de los habitantes del pais.

De esta forma el fideicomiso es mas perjudicial que benéfico, ya que las
consideraciones positivas de creacién de empleos y aporte tecnolégico
se ven diluidas la mayor parte de las veces debido en gran parte a la

idiosincrasia y a las costumbres del sector agropecuario.

Dentro del sector industrial, !a figura del fideicomiso en zonas
fronterizas vy litorales del pais, toma caracteristicas distintas al sector
agropecuario, pues la inversion que se genera origina un efecto

multiplicador importante que contribuye a crear empleos y a capacitar a
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fos mismos en niveles técnicos y administrativos mas elevados, asi
mismo la remuneracion que percibe la mano de obra en las zonas
donde se instalen dicho fideicomisos propician que se eleve el nivel de
vida, con lo que tal inversion esta contribuyendo al desenvolvimiento de
las zonas o regiones de menor desarrollo econdmico relativo,
resultando ser asi el fideicomise complementario a la inversién y a los
ntereses nacionales.

Dentro del sector servicios habria que separar aquel fideicomiso cuyo
fin es eminentemente comercial o tecnolégico, del que tiene como fin
principa! el turismo. En el primer caso se debe considerar que esta
actividad es desarrollada principalmente por personas mexicanas, en
donde la inversion extranjera puede participar hasta con el 4% por lo
que se puede considerar un campo adecuadamente cubierto por
mexicanos, por lo que la figura estudiada representaria un rotundo
desplazo de nacionales, ya que “México posee un sector productivo
nacional que ha probado su eficiencia y que tiene la capacidad para
competir con {a inversién extranjera”. 3 Esto no significa que no
requieran de la inversion de capital extranjero para llevar acabo sus
fines.

Por lo que respecta al fideicomiso con fines turisticos, éste presenta un

factor importante que contribuye o no con efectos positivos para la

J4CREEL C.. Lum W gty M Mrversid Extygostvy Tiesss Prodesionsl ELQ, Miaca, 1568
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economia nacional y este es la localizacion geografica donde se llevaria
acabo, toda vez que existen zonas turisticas con mejor infraestructura
gque otras, y es aqui donde el fideicomiso, para que la inversion
extranjera participe, no es necesario, en principio, pues existe la
capacidad adecuada para satisfacer a la demanda turistica nacional y/o
extranjera. Esta actividad proporciona un elevado nivel de ganancias
comparado con la inversidn que se requiere, por {o que la misma
deberia ser reservada a inversionistas nacionales que estén
interesados en tal actividad. Desafortunadamente, la mayoria de los
inversionistas nacionales con posibilidades de invertir en zonas
turisticas, no cuentan con aquella visidn turistica de ofrecer lujos y
confort tanto a turistas nacionales coma extranjeros sin menoscabo en
gastos, pues tienen la seguridad que a largec o a mediano plazo
recobraran lo invertido y habran obtenido frutos. Por el contrario, el
inversionista mexicano es pesimista y en el primer tropiezo u cbstaculo
para su recuperacion, se dan por vencidos, muchas veces recurriendo a

la venta y otras al abandono.

Por otra parte, y de acuerdo a lo previsto en el Programa del Desarrolio
del Sector Turismo 1985-2000 (Diario Oficial de la Federacion de! 27

junio de 1996) del Plan Nacional de Desarrollo, reconoce gue la
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actividad turistica es la opcidén mas rapida y viable de desarrollo para
algunas regiones del pais, que ! empleo turistico es de generacidn
rapida, cuesta menos, incorpora fuerza de trabajo joven y de ambos
$exos; que nuestro pais tiene ventajas relativas extraordinarias y su
vecindad con grandes mercados, y sobre todo por la singularidad de
sus recursos. El objetive de este programa es fortalecer la
competitividad y sustentabilidad de los productos turisticos mexicanos

para coadyuvar en la creacion de empleo, la captacion de divisas y el

fomento al desarrollo regional.

3.3 Ventajas y Desventajas de la Inversiéon Extranjera en

nuestra Nacion.

Es de vital importancia subrayar qué tan conveniente o no resulta la
actividad de invertir capital extranjero en nuestra Economia Nacional.
La inversidn extranjera es necesaria en cuanto trae al pais recursos
inexistentes como son tecnologia, formas de administracion y de

organizacion propias de sociedades avanzadas.

Naturalmente que la inversidon extranjera representa para México una

serie de beneficios que seria indudable reconacer; entre ellos tenemos
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en primer lugar el que se refiere al aumento de oportunidades en el
empleo, ta inversién proveniente de otros paises, no sélo representa
una aportacion econémica sino que también tiene como un efecto el
absorber la mano de obra del pais, ain cuando se debe de pensar en
que una de las razones por las cuales la inversion acude a nuestro pais
es precisamente por que encuenira mano de obra disponible y barata,
pero de cualquier manera resuelve un problema. Por otra parte 1a mano
de obra que se absorbe por la inversién extranjera recibe un
adiestramiento que enriquece la capacidad del obrero, o bien
representa la existencia de nuevos métodos de trabajo, muchas veces
mas racionales que ayudan a mejorar el nivel de vida. Con lo anterior
la inversion extranjera contribuye a aumentar el mercado interno ya gque
al crear nuevos empleos produce la oportunidad para mas trabajadores
de tener acceso a los bienes de fa industria, de manera tal que la
inversion contribuye a aumentar la produccién de las empresas

establecidas.

Debemos analizar a la inversion extranjera como un respaldo y un
recurso, no solo monetario sino también como un recurso de técnica
tanto administrativa como industrial.

A continuacion se hara hincapié en las ventajas y desventajas de mayor

importancia y trascendencia.
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VENTAJAS

RENTABILIDAD.- ;Qué entendemos por rentabilidad? De acuerdo al
autor Damm Arnal Arturo, la rentabilidad, en inversion extranjera, se
entiende como “ta responsabilidad del empresario; de su capacidad
para generar utilidades en el mercado, si bien es cierto que a la misma
contribuyen infinidad de factores que van desde lo politico hasta lo
sociat, encontrandose a su vez dependiente de las condiciones de la
economia local...”. ¥ La rentabilidad puede entenderse como el
resultado de una inversion, es decir los frutos generados. Asi como
ejemplo de una situacion actual tenemos a los grandes hoteles Hyatt
Regency, que al invertir en un principio en México lograron constituir
dicha sociedad, y con el tiempo y los frutos generados han Iogrado. una
cadena de hoteles ubicados por toda la Republica. Esta clase de
inversidn conlleva la rentabilidad y con ella la continuidad, es decir

reinvertir los frutos generados con la inversién primaria.

CONTINIHDAD.- Posee un elemento de continuidad por el efecto de

reinversion de utilidades, generadas por la rentabilidad. La reinversion

SSEPULVEDA, Bemnards y Anjors Clusmacary L Kyprgsn Exirpriers an bggico. (1%edition: Miuics: Foodo ds Cullurs Econdmics. 1971
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en la mayoria de los casos se da para fortalecer fas productivas o para

generar empleos,

BENEFICIOS ECONOMICOS.- La inversion extranjera produce efectos
primarios, secundarios y colaterales, los cuales constituyen un
elemento fundamental del crecimiento econdémico potencial del
producto y del ingreso lo que afecta a otras variables como el empleo,
la inversidn y la capacidad. Como se apuntd anteriormente la inversion
implica, en la mayoria de las situaciones, beneficios no sbio

econdmicos, sino tecnolégicos y culturales.

EMPLEQ.- Esta ventaja puede considerarse como la que genera
mayores beneficios. Implica una ventaja relevante por la creacion de
empleos tanto permanentes como temporales y acarea [a
incorporacion de conceplos comc competitividad, productividad,
calidad; por el hecho de introducir aunado al capital, tecnologia y ser

utilizada en las empresas con inversion extranjera.

La necesidad de crear anualmente nuevos empleos en México, y la
necesidad de avanzar en la tecnologia, para su utilizacién tanto en la

industria como en el campo para obtener de su aplicacién y desarrollo



los satisfactores vitales que el crecimiento natural de la poblacion
mexicana requiere, hace gque Jas inversiones extranjeras sean
indispensables para complementar y desarrollar las nacionales. Esta
ventaja no requiere de ejemplo para visualizarla, pues la estamos

viviendo a diario con la disminucion de desemplec en México.

DESARROLLOQ.- La inversion extranjera estd generando el desarrolio
de proveedores de capital gracias a los procesos de
desreglamentacién, privatizacién e internacionalizacion de los
mercados que han dado comeo resultado el enlazamiento de los

compromisos relativos a grados crecientes de integracion nacional.

Generalmente esta inversién trae aparejada conocimientos técnicos
obtenidos después de costosas investigaciones cientificas llevadas
acabo por las empresas matrices extranjeras inversionistas;
conocimiento de administracidn y gerencia adquiridos en la experiencia

del manejo de empresas similares.

CAPACITACION.- Las consecuencias que operan via capacitacién y
adiestramiento, permitiendo elevar el nivel de mano de obra vy la calidad
de vida, usando estrategias que les permitan ser cada vez mejores.

Tenemos empresas norteamericanas como AT&T de telefonia que



antes de emplear capacita a la gente con nuevos sistemas mas
modermos y mas eficaces para lograr un efecto superior para fa

creacién de utilidades.

DESVENTAJAS

MALA COORDINACION Y PLANEACION.- Refiriéndonos a la apertura
de los mercados hacia la inversion extranjera, por e! hecho que se
abran areas innecesarias, desprotegiendo unas y saturando otras, y
como consecuencia traer consigo posibles atentados a nuestra
Soberania Nacional. Es muy sencillo observar cémo en cierto periodo
de tiempo entra una inversion extranjera de "X" producto que logra
grandes utilidades en corto plazo; esta situacidn genera que
inversionistas extranjeros inviertan en ese mismo producto, una y otra
vez trayendo como consecuencia el descuido de otra area quizé de

mayor importancia pero menor generador de utilidades.

INCIDENCIA EN DECISIONES ECONOMICAS.- ta inversion
extranjera a corto plazo, puede provocar destabilizacién en la vida
politica de un pais, por el temor del retiro de dicha inversiéon. Cuando el

pais tiene asegurade un beneficio econdmico por una inversion
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extranjera, realiza y planea sobre la base de ese beneficio; pero tal
beneficio puede no serlo cuando el inversionista considera concluido su
objeto de inversidn y procede a retirarse, dejando al pais con un hueco

para completar sus planes.

GENERACION DE PODER.- Debido a la fuerza que obtiene la
inversion extranjera pueden lograr que el gobierno pierda el control de
las acciones politicas y econdmicas, y provocar que el pais receplor se
adecue a sus demandas, beneficiandolos. No necesita de mayor
explicacion, pues lo vemos con cualquier inversion extranjera que se da
en el pais, pues en primer lugar se considera el beneficio que traera,
cuando se esta seguro de ello, se procede a la aceptacion de dicha
inversion, pero el inversionista a sabiendas de su potencial y de que es
indispensable en la economia del receptor, decide establecer ciertas
condiciones para su realizacion, y al final logran su objetivo pasando

por alto ieyes fundamentales.

EFECTO CUALITATIVO.- La inversidn provoca que sus productos y
servicios tengan mayor aceptacidn en el mercado dando como
resultado 'a elevacion del monte de importaciones, generando a largo
plazo mayores egresos de divisas, pero provocando baja en ios

ingresos generados del producto de venta nacional. Esta es la




desventaja mas dolorosa en nuestro pais en particular, pues lo que
provoca es que compremos productos imporiados "porque son mejores
que los hechos en México™, aunque sean de menor calidad y mds
caros, y provoca por otro lado gque la venta de productos nacionales
descienda o sea nula y consecuentemente traiga aparejado el

desempleo.

3.4 Inversion Temporal de los Extranjeros para Desarrollos

Turisticos.

Debide a la importancia que reviste el fendmenc socioeconémico
denominado turismo, por sus repercusiones en la vida social,
econémica y cultural en nuestro pais, éste ha sido tomado en
consideracién por el Gobierno Federal y el sector privado, quienes
directa o indirectamente participan de los beneficios producidos por el
mismo;, por consiguiente estos sectores se han preocupado en
fomentarlo y protegerlo mediante diversas medios, con el objeto de que

alcance su maximo desarrollo.

El éxito que tiene nuestro pais como anfitrion, pensamos se debe

principalmente al caracter cordial de su pueblo y a que cuenta con



96

innumerables recursos turisticos que por su variedad y belleza

satisfacen a los gustos mas exigentes.

Mas, no sélo por esto el turismo es importante, sino que también lo es,
en virtud de que facilita un intercambio de ideas que acrecientan la
cultura tanto de los visitantes como del pais que les brinda su
hospitalidad. De igual manera, este fenémeno social influye en fas
relaciones entre los diversos paises del orbe, en tanto que por esta
actividad el pais visitado es conocido en el extranjero y de este modo
nacen las refaciones y el interés de invertir en &l, como e! caso nuestro.
Por ser el turismo una actividad compuesta de diversas especialidades,
es dificil delimitar su concepto, sin embargo, se intentard definir

siguiendo las ideas de Oscar de la Torre Padilla. *®

Debido a las repercusiones que en la vida social y econdmica de los
pueblos ha provocado el turismo, los gobiernos y la iniciativa privada lo
han tomado en consideracion realizando inversiones y publicando
ordenamientos juridicos encaminados a su proteccion y fomento, tal es
el caso de la Ley Federal de Turismo publicada en el Diario Oficial de la
Federacién e! 31 de diciembre de 1992, junto con su reglamento

publicado en el Diario Oficial el 2 de mayo de 1994.

6D LA TORRE PADILLA, Ovear. €] Turiumg Fenfmeng Socioecondrnic v Cutyrgl, (Wixice. Tanos Usiwirsdanoy. 5.4 19761.0.5
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Para quienes el turismo es solo una manera de obtener beneficios
economicos, esta actividad consiste en una serie de transacciones
comerciales y econémicas. Para otros el turismo es referirse a una
industria, basandose en que existe un producto sujeto a una oferta y a
una demanda dentro del mercado turistico.

En virtud de lo anterior ei Gobierno Federal, a través de la Secretaria de
Turismo ha unido sus esfuerzos con la iniciativa privada y ha creado
instituciones como E! Fondo Nacional de Fomento al Turismo
(FONATUR) que tiene como actividad principal el conceder créditos a
las personas gue se dedican al turismo a fin de promover en el pais las
actividades turisticas (Articulo 28 Fraccion XI de la Ley Federal de
Turismo). Asi mismo el gobierno cuenta con instituciones como la
Secretaria de Turismo, quien a través de las facuitades que le concede
la Ley Federal de Turismo se encarga de su proteccion y fomento. En
ejercicio de sus facultades, el Ejecutivo Federal para lograr sus
propésitos en cuanto al desarrollo del turismo, se ha auxiliado de
Instituciones Juridicas como el Fideicomiso. Asi ha constituido
fideicomisos turisticos en los que participa como fideicomitente y
fideicomisario al mismo tiempo, por conducto de sus dependencias

competentes. En estos fideicomisos, también forma parte el sector
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privado participando en los beneficios obtenidos por estos medios.

En los fideicomisos comerciales para fraccionamientos residenciales y
complejos turisticos privados, se proyecta operaciones a gran escala en
donde intervienen una o varias empresas con mero objeto de fraccionar
terrenos y venderlos a compradores mexicanos o para vender dicho
fideicomisos de uso y ocupacion temporal de inmuebles a personas
extranjeras.

Dichos proyectos generalmente suelen llevarse acabo a través de un
plan maestro de desarrollo que regula los derechos comerciales de las
partes en el negocio del fraccionamiento; refiriéndonos a las
aportaciones, inversiones, responsabilidades y beneficios del

propietario de los terrenos, y demas partes asociadas en el negocio.

Tres aspectos importantes existen en relacion con los fideicomisos
turisticos:

a. Los certificados de participacion inmobiliaria

b. La duracién de los fideicomisos

c. Los arrendamientos a 10 afios

a. La expedicién de certificados de participacion inmobiliaria.  Es

optativa para el fraccionador al momento de constituirse el
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fideicomisoc o en cualquier tiempo ulterior, siempre que asi lo haya
autorizado la Secretaria de Relaciones Exteriores. Los certificados
nominativos de participacién inmobiliaria son titulos de crédito
conforme a las leyes sobre ta materia (Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito, Capitulo V Bis), y la transmision de los
derechos que representan pueden hacerse mediante simple endoso
y entrega del titulo, debiendo inscribirse el traspaso en el Registro

del Fiduciario Emisor.

. Respecto a la duracion del fideicomiso. Segun lo estipulado por el
articulo 13 de la Ley de Inversiones Extranjeras, el plazo no podra
exceder de 50 anos, cdmputo que debera hacerse desde ¢! momento
en que se otorga la escritura de fideicomiso ante un notario publico, y

que podra prorrogarse a solicitud del interesado.

. La institucién fiduciaria puede dar en arrendamiento el inmueble a
terceras persona, diversas del fideicomisario y por instrucciones de
éste, sin que el contrato de arrendamiento exceda de 10 afios, €l
plazo se encontraba establecido en el articulo 20 de la Ley para
Promaver la Inversion Nacional y Regular ta Inversion Extranjera,
actualmente no se encuentra regulado el plazo para arrendamiento,

sin embargo el articulo 37 del Reglamento de la ley antes citada
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establece:

Art. 37- No se requiere permiso de fa Secretaria de Relaciones
Exteriores para que las personas fisicas y morales extranjeras y las
sociedades sin “clausula de exclusidn de extranjeros” arrienden bienes
inmuebles ubicados fuera de la zona restringida aun cuando sea por un

término mayor a diez afnos.

Analizando la ultima parte del articulo cito, entendemos que el
arrendamiento no puede exceder de 10 aflos en zona restringida, la
frase “aun cuando sea por un término...” nos da la idea de contrariedad

a lo establecido por la ley como plazo.

La inversidn temporal que contempla la figura de! fideicomiso permite a
inversionistas extranjeros, previo el cumplimiento de diversos requisitos
y autorizaciones, participar indirectamente en forma temporal en
porcentajes mayores a los autorizados, en el capital social de
determinadas sociedades que realicen ciertas actividades economicas
que por ley estan restringidas a extranjeros o que la participacion
extranjera autorizada, salvo excepciones es menor al 49% del capital.

En cuanto a los requisitos y autorizaciones, el Capitulo IV, articulo 26

del Reglamento de la Ley para Promover la Inversion Mexicana y
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Regular la Inversion Extranjera habla de los requisitos que deberan
cumplir los fideicomisos que se establezcan conforme a este esquema,
para que la Secretaria otorgue la autorizacion correspondiente, En
resumen los requisitos que deben contener los fideicomisos son los
siguientes:

-Duracion maxima de 50 afios.

-Prevision de métodos de valuacion y venta de las acciones en
fideicomiso.

-Determinacion de procedimientos que rijan en el caso de
incumplimiento de dichas ventas, para que se transmitan a personas
con capacidad para adquirirlas.

-Institucién de un Comité Técnico en el que padicipe un representante
de la Secretaria de Comercio y Fomento Industrial (SECOFI) con voz y
voto, (en el caso de transportacion aérea y maritima, y de distribucion
de gas, el comité debera ser cuando menos 50% mexicano).

-Otorgar facultades de venta de las acciones al Comité Técnico.

Asi mismo, las sociedades y los fideicomisarios deberan presentar a la
Secretaria de Comercio (SECOFI) sus programas economicos, Sus
compromisos de localizacion geografica y sus planes de uso de

tecnologia.
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Por su parte, el articulo 23 del Reglamento de la ley citada establece
que para la autorizacion de |a solicitud del mecanismo es necesario que

existan los siguientes supuestos;

a. Que la sociedad de que se trate se encuentre en situaciones “de
extremo desequilibrio financiero, en estado de insolvencia o quiebra
técnica o en uno proximo a él o en suspension de pagos o quiebra
judicial declarada”, motivadas por altos niveles de endeudamiento
previos a la entrada en vigor del Reglamento o por la caida drastica

en las ventas.

b. Cuando las sociedades requieran realizar nuevas inversiones para
aumentar su produccion total de bienes o servicios, o bien para
modernizar o renovar su tecnologia, todo ello con el objeto de elevar

su volumen de exportacion.

¢. Ademas, para que se pueda otorgar la autorizacion, el articulo 24 del
reglamento dispone que es necesario demostrar a la Comision
Nacional de Inversiones Extranjeras {CNIE) que se realizaron
esfuerzos suficientes para encontrar socios mexicanos, que los
socios mexicanos existentes renunciaron a su derecho de

preferencia para suscribir acciones del capital y, que los




inversionistas extranjeros realicen el pago de sus aportaciones en
efectivo o mediante compensacion de créditos otorgados en favor de

la sociedad.

_La Comision Nacional de Inversiones Extranjeras, es un 6rgano
desconcentrado que tiene plena autonomia frente a las demas
dependencias, las cuales no tienen potestad para revisar sus
determinaciones; se encuentra integrada por los Secretarios de
Gobernacion, de Relaciones Exteriores, de Hacienda y Crédito
Pablico, de Desarrollo Social, de Energia, Minas e Industiia
Paraestatal, de Comercio y Fomento Industrial, de Comunicaciones y
Transportes, del Trabajo y Prevision Social y de Turismo. Dicha
comisidn se encuentra presidida por el Secretario de Comercio y
Fomento Industrial y contard para su funcionamiento con un
Secretario Ejecutivo y un Comité de Representantes. Esta Comision
tendra entre otras, las siguientes atribuciones, de dictar lineamientos
de politica en materia de inversidn extranjera y disefiar mecanismos
para promover la inversion en México; resolver sobre la participacion
de la inversion extranjera, ser organo de consuita en materia de
inversion extranjera, establecer criterios para la aplicacion de las

disposiciones legales y reglamentarias sobre inversion extranjera.
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e. Consideramos que la imposicion de tantos requisitos y supuestos
para obtener la autorizacion de constituir el fideicomiso radica en las
experiencias preyias que han tenido las autoridades bajo el
mecanismo de “mexicanizacion de empresas” en el que el oficio de
autorizacion generalmente contenia simplemente la obligacién de
utilizar la figura del fideicomiso, la duracién de cinco anos para
encontrar socios mexicanos y la institucion del Comité Técnico. Por

tal motivo al término de los cinco afos el fideicomiso estaba

expuesto a caer en situaciones como las que comentamos al
referirnos al fideicomiso inmobiliario en zona restringida, y a incurrir
en incumplimiento de los compromisos de venta. Es por ello que la
intencién del Reglamento de prever mecanismos de valuacion, venta
e incumplimiento, es muy oportuna aunque en cierta forma
complicada y poco practica, ya que es dificil prever un mecanismo
que rija incumplimientos que surdiran efectos postericres de la

celebracion del contrato.

3.5 Atribuciones de la Secretaria de Relaciones Exteriores en

materia de Inversion Extranjera (Fideicomiso).

| a Direccién de Permisos, Articulo 27 Conslitucional perteneciente a la




Direccién General de Asuntos Juridicos de la Secretaria de Relaciones
Exteriores es la direccion abocada a las atribuciones en cuanto al
Fideicomiso y es aquelia que en uso de la facuitad discrecional va a
resolver sobre la constitucidon de fideicomisos en zona restringida.
Dicha Direccidn se encuentra reglamentada por la Ley de Inversion
Extranjera, y asi mismo por el Reglamento de la Ley para Promover la

inversion Mexicana y Regular la Inversion Extranjera.

De manera enumerada podemos resumir que las atribuciones de esta

Direccidn de Permisos en cuanto a la constitucion de fideicomisos son:

1. Registrar 1a adquisicidn del dominio de bienes inmuebles ubicados
en la zona restringida, destinados a la realizacion de actividades no
residenciales.

2. Otorgar permisos para que Instituciones de Crédito adquieren como
fiduciarias derechos sobre bienes inmuebles ubicados dentro de la
zona restringida, siempre y cuando su objeto sea la utitizacion y el
aprovechamiento de tales bienes sin constituir derechos reales sobre
ellos.

3. Verificar el cumplimiento de las condiciones bajo las cuales se
constituyeron los fideicomisos.

4. Facultad de otorgar o no los permisos para la constitucion de

fideicomisos, tomando en cuenta el beneficio econdmico y social que
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implique la realizacion.

5. Otorgar solicitud de permiso que reuna los requisitos sefialados, en
un término de treinta dias.

8. Expedira permisos, cuando hayan terminado su duracién ¢ se hayan
extinguido para la celebracién de fideicomisos nuevos respecto de
los mismos bienes inmuebles ubicados en franjas limitrofes.

7. Expedir permisos para la constitucién de fideicomisos que tengan
como objeto la transmision de la propiedad fiduciaria de un mismo
bien inmueble.

Para poder obtener el permiso para constituir un fideicomiso en zona

prohibida, la Direccién de Permisos requiere de la presentacion del

formato requerido por una Institucidn Fiduciaria para actuar como
fiduciaria, en el cual se satisfagan todos los requisitos establecidos por
ella. No son los fideicomisarios sino las Instituciones de Crédito vy las

Casas de Bolsa las que, por medio de sus delegados fiduciarios,

solicitan a la Secretaria de Relaciones Exteriores el aviso para adquirir

los inmuebles objeto de! fideicomiso y, consecuentemente son las

Instituciones de Crédito y las Casas de Bolsa y no los fideicomisarios

los que efectuan el convenio con la Secretaria de Relaciones, respecto

de los inmuebles que adquieren en propiedad fiduciaria.
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3.6 Politicas de la Secretaria de Relaciones Exteriores para la

Expedicion de Permiso de Fideicomiso.

La Secretaria de Relaciones Exteriores haciendo uso de la facultad
discrecional de acuerdo a lo establecido en el articulo 14 de la Ley de
Inversion Extranjera, y dependiendo del asunto que se le plantee

resuelve las solicitudes de permisos de la manera siguiente:

a. Permisos Automaticos: la Secretaria de Relaciones Exteriores
concede los permisos en forma automdtica, siempre que las
solicitudes se apeguen a los requisitos establecidos por el propio

reglamento.

b. Permisos sujetos a opinion de la Comision Nacional de Inversiones
Extranjeras (CNIE): este tipo de permisos se concede siempre y
cuando se cuente con la autorizacién de la comisién, verbigracia en
los casos en que se trate de predios risticos que excedan de 2000
m2, o bien cuando ef fideicomisario es una persona moral mexicana,
con clausula de admision de extranjeros, y tiene mas del 49% de
capital extranjero, caso en el cual se debe presentar a la Secretaria

de Relaciones Exteriores la constancia de inscripcion en el Registro
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Nacional de inversion Extranjera de la sociedad, excepto si se trata
de sociedades dedicadas Gnicamente a la prestacion a sus socios de
servicios deportivos, recreativos y culturales; y si se trata de una
asociacién civi que no realice actividades mercantiles,

preponderantemente econémicas, o con fines lucrativos.

. Permiso sujeto a facultad discrecional: en el caso de soficitudes
planteadas para constituir fideicomisos para la realizacion de
actividades residenciales y turisticas ubicadas en la peninsula de
Baja California y la zona restringida de las fronteras del pais, la
Secretaria de Relaciones Exteriores tiene facultad discrecional para
conceder o negar el permiso considerando los aspectos econoémicos
y sociales que impliguen la realizacion de estas operaciones. Lo
anterior encuentra su fundamento en el Articulo 17 del Reglamento

de la Ley de Inversion Extranjera.

 En este Gitimo caso, aunado a la informacion que es necesaria para
la constitucion de cualquier fideicomiso en zona restringida se
requiere que se senale el monto de la inversion que se pretende
realizar, si excede de 2000 m2 ef terreno se les requiere una cara
compromiso de inversion. E! tiempo en que se llevara acabo la

misma, la Secretaria de Relaciones Exteriores puede no conceder el
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permiso por el plazo en el que se pretenda invertir, resolucionara a
favor con un plazo de inversién minimo de 36 meses; los servicios
publicos con los que cuenta el inmueble y sefialaran a qué distancia
de la zona federal maritima se encuentra el inmueble, asi como los
fines que persigue el fideicomiso, en este caso se tiene que aclarar la
funcion y debe de encontrarse apoyado de las .distintas

dependencias gubernamentales que se relacionen para su actividad.

e. La facultad discrecional a que nos referimos se debe al problema
bien identificado que tienen algunas zonas de la peninsula como lo
son: asentamientos irregulares; poca inversion en inmuebles; por el
tipo de turistas, baja derrama de divisas; invasion de la zona federal
maritima terrestre y un gran nimero de solicitudes de permiso para
constituir estos fideicomisos, son solo algunos ejemplos de estos

problemas.

f. Consideramos que esta facultad discrecional que tiene la Secretaria
de Relaciones Exteriores, esta plenamente justificada por los

problemas que presenta esta zona.

Es importante resaltar que de acuerdo con la politica de apertura

economica, el reglamento abre la puertas y da mas seguridad juridica a
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los extranjeros para adquirir derechos como fideicomisarics, lo que se
puede observar en la posibilidad que se da a los extranjeros de renovar

ia duracion de los fideicomisos por periodos de 30 afios.

lLa Ley de Inversion Extranjera limita el destino que se da a los
inmuebles, a las actividades turisticas e industriales; su reglamento da
un catdiogo de lo que comprenden estas actividades industriales vy
turisticas en su Articulo 19, incluyendo dentro de estas las aclividades
comerciales, con lo que se amplia de manera significativa el campo de
inversion. La Direccién de Permisos de! Articulo 27 Constitucional si
otorga permisos de fideicomisos, de los diversos destinos y fines

autorizados.

La Direccion General de Asuntos Juridicos, a través de su Direccion de
Permisos Articulo 27 Constitucional contribuye a este tipo de inversion,
desaparecienda los registros y estableciendo los avisos para constituir
fideicomisos El Fiduciario, Institucién de Crédito o Casa de Bolsa,
debidamente registrados ante la Secretaria de Relaciones Exteriores
como una Sociedad Andnima, sera el encargado de llevar acabo la
inscripcion y verificacién de requisitos para constituir un fideicomiso,
flenando el avisc que requiere la Secretaria de Relaciones Exteriores,

quien recibira dicho aviso y formara un expediente para un futuro en
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caso de que la sociedad constituida cambie de fin, reduciendo los
tramites posteriores. = La Secretaria de Relaciones Exteriores puede
verificar en cualquier tiempo antecedentes de constitucion solicitando el

registro de la propiedad inmueble.

El articulo 353 de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito
establece que fa constitucién de un fideicomiso cuyo objeto recaiga en
bienes inmuebles, debera inscribirse en la Seccion de 1a Propiedad del
Registro Publico det lugar en que los bienes estén ubicados.

La institucién Fiduciaria se encargara de tramitar y obtener el permiso
de la Secretaria de Relaciones Exteriores para que adquiera como
fiduciario, derecho sobre bienes inmuebles ubicados en la zona
restringida, conforme a lo dispuesto en el articulo 10, fraccion Il y 11 de
ia Ley de Inversién Extranjera, estas Instituciones cobraran derechos al
fideicomitente. El monto de los derechos variara segun se trate de la
Institucion Fiduciaria, si se constituyen fideicomisos en fronteras y
litorates, dependiendo donde se localicen, para la modificacion y
reforma de los contratos de fideicomisos, para celebrar cesiones de
derechos de fideicomisarios.

Para la adquisicion del dominio de bienes inmuebles ubicados en la
zona restringida, destinados a la realizacion no residenciales, se debera

registrar ante la Secretaria de Relaciones Exteriores antes de 60 dias a




partir de la constitucion del fideicomiso, no causandd cobro alguno. La
Institucidn Fiduciaria inscribird el inmueble en el Registro Publico de la
Propiedad del lugar donde se encuentre ubicado el inmueble,
posteriormente se inscribira en el registro de Inversiones Extranjeras,
cobrando un monto por derechos, el registro es una forma de mantener
un control de los extranjeros que adquieren inmuebles, y asi el
Gobierno mantiene un récord de adquisicion, para evitar que los
mismos extranjeros puedan adquirir mas inmuebles dentro de la zona y
poner en riesgo nuestra seguridad nacional. Dicha Institucion se
encargara de la administracion del fideicomiso, por lo cual cobrara
honorarios de administracién, los honorarios se aumentaran
trimestralmente de acuerdo a la inflacidn. Lo anterior no es una regla a

seguir, mas sin embargo se aplican estandares de monto por derechos.



Capitulo IV Efectos y Consecuencias derivados de la

Prohibicién Constitucional

4.1 La Finalidad y la Necesidad de Regular y Proteger la

Soberania Nacional frente a la Inversién Extranjera.

La palabra “soberania” ha llegado a comprender dentro de su ambito
los mas disimiles y contradictorios significados. Etimologicamente,
“soberania" significa lo que esta por encima de todo (de “super” sobre,
se formé “superania”, “soberania”, palabra que deriva de "super omnia’,
sobre todas las cosas. Para un gran nimero de autores, la scherania
es un atributo esencial de poder politico. La soberania, en si, tiene dos
connotaciones, una positiva y otra negativa; en su segundo aspecto, la
soberania implica en si la negacion de cualquier poder superior al del
Estado, es decir, la ausencia de iimitaf:iones impuestas al mismo por un
poder extrafio. “Al decir que el poder soberano no tiene limites, se
quiere indicar con ello que ningun otro poder puede impedir
juridicamente el modificar su propio orden juridico.” ¥ EI poder

soberano, es un poder independiente. Rafael de Pina y Rafael de Pina

17 CARAE OF MALBERG Tooria Gerersl gei Exydo Wnco: Ecdons! Poria, 5.4 1928), 9 25
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Vara en su “Diccionario de Derecho”, nos dicen que “Soberania es la
calidad de soberano que se atribuye al Estado como érgano supremo o
independiente de autoridad, y de acuerdo con lo cual es reconocido
como institucion que dentro de la esfera de su competencia no tiene
superior.” * La doctrina europea establece que la soberania significa
“la negacién de toda subordinacién o limitacion del Estado por cualquier
otro poder” ¥ concepto negativo que se traduce en la nocién positiva
de “una potestad publica que se ejerce autoritariamente por el Estado
sobre todos los individuos que forman parte del grupo nacional”. 40

El articulo 39 Constitucional dice: “La soberania nacional reside
esencial y originalmente en el pueblo. Todo poder publico dimana del
pueblo y se instituye para beneficio de éste. El pueblo tiene en todo
tiempo el inalienable derecho de alterar o modificar la forma de su
gobierno”. “La soberania es la facultad que posee el pueblo para
autodeterminar y para escoger y modificar libremente la forma en que
ha de ser gobernado. E! término SOBERANIA fue muy utilizado en el
siglo XVIil, primordialmente durante la Revolucion Francesa y uno de
sus idedlogos mas britlantes: Juan Jacobo Rousseau. Las ideas de
este personaje influyeron de manera determinante en América, y como

consecuencia de la invasién de Napoleon a Espafia se empieza a

39 DE FWMA Axtasd 1 da Ping Vara Refael. Dot o Derecny. (idice. Eglonal Pumua, S 4. 1980). pads
39 JELLINEX. {poria Genpruedei Exingg (Buenca Ads, 4By, p 287

40 muaemL.p. 273



suscitar movimientos independientes. En México el término es utilizado
por vez primera en un documento llamado “Sentimientos de la Nacion”
que fue elaborado por José Ma. Morelos y Pavén y posteriormente

encuentra vigencia en la Constitucion de 1824.

Como fa soberania va a residir en e! pueblo éste tiene el derecho de
alterar o modificar la forma de gobierno, si es que éste ya no responde
al clamor de las mayorias. *'

Nuestra Constitucion contempla perfectamente el término Soberania
sobre todo en el articulo 39 Constitucional. Hablar de Soberania es
hablar de todo un pueblo que supuestamente es el promotor de ésta,
mas sin embargo Ios que la postulan, la defienden y la mencionan son
los dirigentes de nuestro pais; si el pueblo la defendiera y postulara,
seria en un terreno revolucionario o cuando menos deberia contar con
una union sofida y bien comunicada para realmente decir que el pueblo

ejerce la soberania.

En la actualidad el término Soberania se maneja con fines mas
internacionales apoyados por un gobierno libre y nacionalista. La

Soberania se manifiesta internamente, a través de la observancia del

AICASTRO SOBA. Rododo, w1, 1., Constiucdn Pokies oe 0y Extaaor Unaos Mencands. Expizacsn Sencils de caca Anticukd. (khocs. Edéonal Tellad, 19900, p.51.53
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estado de derecho, el ejercicio de las libertades pablicas, la
participacion democratica y fa promocion de la justicia social hacia el
exterior significa la competencia del Estado mexicano para decidir de
manera libre e independiente los destinos de la Nacion. Se ha
observado que ese destino es un crecimiento econémico permitiendo la
entrada de capital extranjero a invertir en empresas nacionales, esto no
da lugar, de ninguna manera, una afeccion a nuestra soberania.
Algunos autores consideran que la entrada de inversion extranjera
puede provocar ta pérdida de la soberania debido a la fuerza que
obtiene ia inversién extranjera en nuestra economia, dicha fuerza
puede ser tal que en ocasiones obligan en términos politicos o
presionan econémicamente para que €l pais receptor acceda a sus
peticiones e imposiciones, como ejemplo tenemos el Tratado de Libre
Comercio, si analizamos tal situacion, concluiriamos que nuestra
Nacion requiere un desarrollo, mas no estamos dispuestos a depender
100% de la inversion extranjera y perder de este modo nuestra
soberania, y en tal caso, se procedera a proponery establecer licitantes
asi como requisitos esenciales a las inversiones para que en todo

momento se respete la soberania.

Creel Carrera expone "Pensamos que el objetivo de la prohibicidon

constitucional del articulo 27 fraccién | de la Carta Magna obedece a la
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proteccion y conservacion de la soberania nacional, en toda tla
extension territorial del pais previniendo posibles desmembramientos
por la anexion de determinadas zonas fronterizas a paises vecinos y
también impedir en el caso de conflictos internacionales, {a invasion que
potencias extranjeras pretendieran llevar acabo en costas y fronteras de
nuestro pals, con la ayuda y cooperacion de sus subditos que hubieran

poblado dichas zonas.” *

Se cree que dicha prohibicion mas que proteger la Soberania Nacionai,
eran medidas preventivas de una invasion teritorial, sobre todo
respondian a cuestiones estratégicas y militares, que son consideradas
actualmente innecesarias. Podemos encontrar una explicacion a la
prohibicion constitucional en la experiencia histérica del pais,
repetidamente amenazado e invadido, y que se resume en la perdida
de mas de la mitad del territorio nacional. Obedece a razones de
seguridad militar, ya que el acceso de tro.pas extranjeras al territorio,
podra conseguirse mas faciimente a través de extranjeros, propietarios
de areas estratégicas.

Si lo que se busca es proteger la Soberania, entonces se requerira del
cumplimiento obligatorio de requisitos a los extranjeros a través de

supervisiones de su actividad asi como la notificacion a la Secretaria de

42 CREEL CARRERA tyes Op Lo 030



Relaciones Exteriores de la adquisicion asi como un informe anual de
sus actividades que en dicho inmueble se encuentren realizando.
Debido a la intensa carga de la Secretaria de Relaciones Exteriores, no
se ha llevado a cabo una vigilancia estricta para verificar los fines de
fideicomisos constituidos en zona restringida, las instituciones
fiduciarias tampoco se dan ese tiempo, ya que su fin es el de
administrar dicho fideicomiso. En la actualidad, la Secretaria de
Relaciones Exteriores se ha enterado del mal uso de algunos
fideicomisos en cuanto a su fin, por la comunicacién mal o bien
intencionada por parte de terceros. Para evitar esta clase de
problemas, sugiero la creacion de un érgano de vigilancia por parte de
la Secretaria, dicho érgano debera estar dividido en departamentos,
cada uno encargado, ya sea de una zona en especifico o de algin tipo
de fideicomiso constituido. Cada departamento debera notificar a la
Secretaria semestralmente un informe donde se establezca el fin
perseguido, y el fin realizado, la vigencia del fideicomiso, e estado en
que se encuentre el bien inmueble y si es apto para seguir realizando

su fin.
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4.2 Fideicomiso, Unico Procedimiento Licito.

Lo que se quiso prohibir a los extranjeros a través de lo dispuesto en el
articulo 27 Constitucional, no era otra cosa que la adquisicion de la
propiedad en fronteras y costas, en toda la extensién del concepto de
propiedad; es decir, con sus tres elementos (uso, disfrute y disposicion).
Sin embargo, el Estado mexicano no se ha encontrado “atado” por esta
prohibicion constitucional, ya que ha encontrado la formula dentro del
propio sistema juridico, para permitir que la inversion extranjera pueda
llevarse acabo en la llamada “zona restringida” sin transgredir la ley
fundamental, mediante la utilizacién de un instrumento sumamente

flexible que es el Fideicomiso.

El acuerdo presidencial de 29 de abril de 1971 fue el que calificc al
fideicomiso como Unico procedimiento licito, el cual, con apego a las
Normas Constitucionales permite a los extranjeros gozar del uso y del
aprovechamiento de inmuebles ubicados en la faja de cien kilometros a
lo largo de las fronteras, o en la de ciencuenta kilometros a lo largo de
las costas mexicanas, y ha venido, interpretando a contrario sensu, a
sancionar como ilicitos a todos los demas procedimientos gue en una u
otra forma han venido siendo utiizados para hacer nugatoria la

prohibicion constitucional que nos ocupa.
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En el multicitado articulo 27 constitucional se establecio la restriccidén
para que los extranjeros adquisieran et dominio en las costas y fronteras
mexicanas; sin embargo esto no fue obstaculo para muchos de ellos ya
que con el objeto de gozar las bellezas de nuestras costas, se idearon
diversos procedimientos para que los extranjeros disfrutaran de
inmuebles ubicados en dicha zona e inclusive establecieran sus
negocios de hoteleria o industriales sin violar de frente el texto
constitucional. Hasta antes de 1971 los extranjeros acudieron a
diversos mecanismos que les permitieran tener acceso a aquellos
derechos distintos de la propiedad, que podian adquirir sobre bienes

inmuebles ubicados dentro de las zonas prohibidas.

Los abogados mexicanos implementaron varios procedimientos, los
cuales sin violar directamente la prohibicidn constitucional, permitian a
sus clientes extranjeros satisfacer sus pretensiones. Estos
mecanismos fueron conocidos por las autoridades gubernamentales,
pero su actitud hacia ellos fue de aparente indiferencia y de tolerancia.
A pesar de considerar dichos procedimientos en mayor 0 menor medida
violatorios de lo dispuesto por el articulo 27 Constitucional, los
infractores no fueron sancionados; tampoco se implementd algin

procedimiento con la aprobacion gubernamental, sino que simplemente,



se les permitid seguir adelante porque se considerd necesario el
desarrollo que estos mecanismos brindaron a la economia nacional. A
continuacion enunciaremos brevemente los diversos procedimientos

utilizados.

A. Adquisicion por interpésita persona.

Este mecanismo consistia en que el extranjero interesado en adquirir
un inmueble en Zona Restringida pagaba el precio de la venta de tal
inmueble y solicitaba a un amigo de su entera confianza, mexicano, que
compareciera ante un notario como el adguirente del inmueble en el
momento de la escritura. Para asegurar el movimiento, y que el
extranjero quedara protegido, en ocasiones la persona gue fungia como
adquirente comparecia ante notario para levantar otra escritura

mediante la cual reconocia adeudar al exiranjero.

B. Constitucion de sociedades con acciones al Portador.

Uno de los procedimientos mas utiizados por extranjeros para la
adquisicion de inmuebles en Zona Prohibida era la constitucién de
sociedades mexicanas con clausula de exclusion de extranjeros que
tuviesen por objeto la adquisicion de tales inmuebles. Hasta 1980 era
posible constituir sociedades con acciones al portador, dichas acciones

eran entregadas al extranjero. En la celebracion de asambleas de la



sociedad comparecia un mexicano como tenedor de tales acciones.

Este procedimiento, a! igual que el anterior, se consideraba ilegal por
tratarse de una ocultacién de nacionalidad y caer dentro de los casos
que sanciona el Decreto de 29 de junioc de 1944 el cual expresamente
sefiala en su ariculo 7° que cuando se verifiquen infracciones,
ocultacion del caracter de extranjero o por interpésita persona, se

impondra multa hasta de diez mil pesos, y ademas constituia fraude.

c. Dos sociedades

Este mecanismo consistia en la constitucion de una sociedad andnima
con clausula de admisién de extranjeros y que tenia por objeto adquirir
y negociar con todo tipo de valores bursatiles. E! capital de la sociedad
estaba en su mayoria en manos de extranjeros inleresados en adquirir
inmuebles en Zona Prohibida salvo cuatro acciones de las que eran
tenedores mexicanos. Posteriormente se constituia una segunda
sociedad ccn clausula de exclusion de extranjeros, para la obtencién de
permiso correspondiente de la Secretaria de Relaciones Exteriores,
comparecia un mexicano solicitandolo ya que de esta manera la
Secretaria otorgaba el permiso sin mas tramite. Una vez obtenido el
permiso comparecian ante un notario para constituir .la segunda

sociedad, el mexicano quien solicitd el permiso, la primer sociedad vy



otras tres personas, ya que para la constitucidén de una sociedad, la ley

exigia como minimo la participacion de cinco accionistas.

D. Arrendamientos sucesivos

Los extranjeros interesados en adquirir el inmueble ubicade en Zona
Prohibida, constituian dos sociedades mexicanas las cuales estarian
encargadas de explotar y operar el inmueble. Tales sociedades
celebraban multiples contratos de arrendamiento sucesivos Y
alternados, con una duracién de 10 ados, cada uno, con el propietario
del inmueble; de esta manera obtenian el uso del inmueble por un

tiempo lo suficientemente prolongado para poder amortizar su

inversién,

E. Membresia de clubes

Consistia en |a constitucién de una sociedad andnima con clausula de
exclusion de extranjeros cuyo objeto era el establecimiento y operacidn
de un club deportivo y social. Esta sociedad adquiria un inmueble en
Zona Prohibida el cual contaba con un club y con terrencs para
fraccionaries. Una vez hecho lo anterior se vendian membresias a
cualquier persona sin importar su nacionalidad. Cada miembro tenia
derecho a hacer uso de las instalaciones del ¢lub, asi como al uso

exclusivo de una unidad habitacional siempre y cuando solicitara al club
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su construccidon, previo el pago del valor correspondiente. Toda vez
que la transmision de las membresias era viable por testamento o por
endoso, los extranjeros tenian garantizados sus derechos al uso del

inmueble durante el tiempo de existencia de la sociedad.

F. Certificados de Participacion Inmobiliaria

Son titulos de crédito que Uunicamente pueden ser emitidos por
Instituciones Fiduciarias, al recibir inmuebles en fideicomise irrevocable
para ese objeto. Estos certificados por disposicion de ley son bienes
muebles y confieren a sus tenedores iguales derechos y obligaciones.
Pueden ser emitidos al portador o ser nominativos y representan
derechos patrimoniales respecto de los inmuebles fideicomitidos que
permiten el uso directo de dichos inmuebles y el derecho a una parte
alicuota del derecho de propiedad de los inmuebles o de sus productos.
El monto de la emision de los certificados de participacion se fija en
relacion con avallos de los inmuebles fideicomitidos que deben
practicar la Nacional Financiera, S.A., o el Banco Nacional Hipotecaria
Urbano y de Obras Publicas, S.A., previa aprobacién por la Comision

Nacional Bancaria.

Una emisién de esta clase podria ser utilizada legalmente para que

extranjeros adquieran derechos patrimoniales respecto de inmuebles



ubicados en zonas prohibidas, toda vez que ia adquisicion de
certificados de participacion inmobiliaria no esta condicionada a la
solicitud y obtencion de permiso algunc de la Secretaria de Relaciones
Exteriores, por lo que nacionales y extranjeros pueden adquirirlos

livremente y en la cantidad que quieran.

Todos los procedimientos anteriores se consideran ilegales, ya gue
constituyen un delito equiparable al fraude en virtud de que a través de
ellos se esta simulfando un acto cuyo objetivo era obtener un beneficio
indebido. Las autoridades, afios mas tarde, optaron por prohibir los
procedimientos antes mencionados, sin embargo, con el objeto de
desarrollar econdmicamente 1a Zona Prohibida, eligieron al fideicomiso

como figura legal y viable para ello.

4.3 Situacion Actual

Ef gran desenvolvimiento y el acelerado desarrolio que ha sufrido en los
altimos afios la industria turistica, tanto por la cuantiosa y beneficiosa
inversion extranjera en el pais, como la afluencia en gran numero de
turistas en el mismo, y la construccion de grandes residencias vy

complejos hoteleros, ademas de condominios y fraccionamientos, han



venido a producir situaciones un tanto andmalas, para eludir la

prohibicion constitucional.

Para beneficiar el desarrofio econémico de las llamadas zonas
prohibidas en los litorales y fronteras, cuyos inmuebles no podian ser
adquiridos por extranjeros, por la prohibicion constitucional, y que Si
bien es cierto que se practicaba el uso de diversos procedimientos
violatorios como la adquisicién por interpositas personas y otros medios
subrepticios, que de hecho representan una inversién extranjera
disfrazada mediante contratos o convenios secretos que proporcionan
el fraude tanto entre los inversionistas extranjeros como en los
mexicanos que se prestan a suerte obtener buenos beneficios
personales; sin embargo, a la luz del derecho, deben ser eliminadas

mediante instrumentos legales como el fideicomiso.

En opinion de los politicos mexicanos, Ja fraccion constitucional sin la
reglamentacion en cuestion, habia tenido el desarrollo de nuevas zonas
turisticas, limitando los alcances de la pujante y nueva industria sin
chimeneas: el turisme a lo largo de las fronteras pero principalmente en
las costas de nuestro pais, toda vez que éstas por sus grandes
atractivos naturales y su privilegiada ubicacion geografica, tieng una

enorme demanda entre el turismo mundial, motivo por el cual se debe



dar mas seguridad juridica al extranjero que tenga interés de invertir
capitales en la multicitada zona. Dicha reglamentacion debe facilitar, al
maximo, la inversion en beneficio de la nacién mexicana y no vaya,
como algunas leyes mexicanas, a reglamentar la materia, senalando
tantos requisitos a cumplir y trabas, problemas que representen tiempo
y dinero al inversionista y que por tal motivo, deje de hacer o restrinja

su beneficiosa inversion en el pais.

Ya que la inversion extranjera es un factor determinante en el desarrolle
econdmico de un pais, hasta cierto punto débil, como Mexico, la
prohibicion que encontramos en ta fraccion constitucional ya
mencionada, representa un impedimento para la entrada de capitales
externos al pais, resultando contraria a las necesidades econdmicas
actuales de México. Por todos es conocida ta evasion a la prohibicién
contenida en la fraccién primera dei articulo 27 constitucional. Dicha
evasion ha lugar debido a la dificultad de reunir la gran variedad de
requisitos que la Institucion Fiduciaria solicita para celebrar el contrato
de fideicomiso, y que posteriormente solicita la Direccién de Permisos,
Articulo 27 Constitucional, Direccion de Asuntos Juridicos de la
Secretaria de Relaciones Exteriores, para que en uso de su facultad
discrecional resuelva la constitucién de fideicomiso; requisitos que

muchas veces resuitan cbsoletos o sin objeto alguno.



Dar una solucion a esta evasion, de acudir a figuras distintas del
fideicomiso, implicaria un cambio de requisitos. Suprimiendo ciertos
requisitos y tal vez ahadiendo otros. No propongo la supresién de
aquellos requisitos indispensables para la conservacion de la Soberania
Nacional, tampoco aquellos que dejen en total desamparo a la
Secretaria de Relaciones Exteriores para poder actuar en caso de
existir algun problema gue ponga en peligro la economia nacional. Sélo
opino que vendria bien la anulacion de requisitos sin objeto ni fin.

Por otro fado. es conveniente eliminar los diferentes subterfugios que se
han venido utilizando en forma inveterada para transgredir la
prohibicidn constitucional.

Asi como constituir un organo de vigilancia, dividido en departamentos,
encargados de verificar el fin de los fideicomisos constituidos y
realizando un informe semestral que se le entregara a la Secretaria de
Relaciones Exteriores. Este organo de vigilancia representaria un
factor mas de seguridad juridica para el gobierno, ya que tos
inversionistas extranjeros se verian obligados a actuar conforme a la
ley. Existen fideicomisos cuyos fines difieren de aquellos con los cuales
se constituyeron, pero como saben que la Secretaria de Relaciones
Exteriores no hace visitas, sélo recibe informes de la Institucion

Fiduciaria, y a ésta solo le interesa el beneficio econdmico que conlleva



la administracion del fideicomiso, realizan tal vez fines ilicitos y quiza
peligrosos para la Nacién. La Secretaria se llega a enterar de algunas
situaciones como la planteada arriba, por medio de terceros que se lo

hacen saber.




CONCLUSIONES

PRIMERA .- En los Estados Unidos de Norteamérica, el desarrallo del
“rust” esta estrechamente vinculado con el crecimiento industrial y
financiero del pais; las empresas aseguradoras y las instituciones
bancarias lo adoptaron; en general ha sido el instrumento juridico para
fuertes operaciones financieras, particularmente para las que pretenden
la institucion de monopolios. Mas sin embargo la figura del fideicomiso
no es un sinénimo del trust, tomé, si bien es cierto, algunas
caracteristicas y sobre todo tomd en cuenta los beneficios econdmicos

que producia en los paises que lo practicaban.

SEGUNDA.- FE| fideicomiso es un negocio juridico simple que se
constituye mediante la declaracion unilateral de voluntad del
fideicomitente, quien destina ciertos bienes a un fin licito determinado,
encomendando la ejecucion de esa afectacion patrimonial a una

institucion fiduciaria.

TERCERA.- La figura juridica del fideicomiso es una Institucion
contemplada por la Ley de la materia para canalizar la inversion
extranjera y favorecer la creacion de empleos, la adquisicion de

tecnologia, la capacitacion dei trabajador y en general, el desarrolio del




pais, cuando se constituye sobre bases firmes y evita las desventajas

que en un momento dado puede provocar dicho fideicomiso.

CUARTA .- La prohibicion contemplada en el articulo 27, fraccién | de
la Constitucion, para que los extranjeros adquieran el dominio directo
de tierras y aguas comprendidas en una faja de cien kilometros a lo
largo de las fronteras y de cincuenta en las playas, respondid a
cuestiones estratégicas y militares que hoy en dia no tienen sentido,
motivo por el cual consideramos que tal disposicion deberia ser
eliminada. Con lo anterior, no se pretende el que se desconozca de la
adquisicion o no se supervise al extranjero en su actividad; nuestra
posicion va en el sentido de que se libere la restriccion para adquirir,
pero a cambio, se establezca la obligacion de notificar a la Secretaria
de Relaciones Exteriores de dicha adquisicion y de rendir informes
anuales de la actividad que en dicho inmueble se encuentren

realizando.

QUINTA.- Los fideicomisos constituidos sobre inmuebles ubicados en
Zona Restringida, en ningun momento violan el precepto constitucional
en cuanto a adquisicion de dominio directo se refiere, ya que los
fideicomisarios adquieren Unicamente derechos personales oponibles

contra la institucion fiduciaria, motivo por el cual su legalidad y validez




son absolutas.

SEXTA.- La zona prohibida llega a abarcar un 40% de la totalidad del
territoric  nacional siendo tan vasla extension poco favorecida
econdmicamente ya que con tal prohibicion no ha sido posible favorecer

tal zona con una adecuada inversion nacional de los extranjeros.

SEPTIMA - Las anteriores situaciones han generado hechos
antijuridicos de graves consecuencias para e! derecho mismo y a
economia y la seguridad nacional, si nos referimos a los medios
defraudatorios de la ley que de manera preferente se ha venido

empleando, para eludir la prohibicion constitucional.

OCTAVA.- Por lo anterior, el fomento del fideicomiso en Zona
Restringida, tiende a remediar y legalizar las operaciones de los
extranjeros interesados en el uso y disfrute temporal de tales bienes

inmuebles.

NOVENA.- La situacién de tales fideicomisos se nos presenta ya en
forma estricta, ya que deja de tener las inseguridades que ofrecian
otros medios, ante los posibles inversionistas extranjeros. Esta

situacion positiva se presenta a partir de la vigencia de la Ley para




Promover la Inversion Mexicana y Regular la Inversion Extranjera.

DECIMA .- Todo esto sirve para dar un empuije definitivo a 1a industria y
al turismo en dicha zona por parte del Gobierno Federal. Pareceria que
esto coloca en situacion peligrosa al territorio nacional. ya que el
fideicomiso se extingue en un plazo maxime de 50 afios; sin embargo,
la Secretaria de Relaciones Exteriores para tenef un control y asi
obtener seguridad, requiere del fideicomitente una carta compromiso en
donde se especifique la inversién, tiempo de realizacion, fin del

fideicomiso; todo con la finalidad del crecimiento econémico nacional.

DECIMA-PRIMERA. - Establecer un drgano de vigilancia encargado de
verificar, mediante visitas hechas semestralmente, el fin por el cual fue
constituido el fideicomiso, asi como también realizar un informe a la

Secretaria de Relaciones Exteriores.
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