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I N T R o D u e e 1 o N 

La elecci6n del presente estudio como bnse de mi

tesis, se debi6 a la apreciación de la experiencia obten!,. 

dn durante el período de labores que desarroll6 en la Di

recci6n General de Zona Federal, de la Secretar!n de Dcsn 

rrollo Urbano y Ecolog!n. La problem~ticn prescntndn fue

diversa, acentuada principalmente por las deficiencias de 

control y vigilancia Je las Delegaciones Estatales de Zo· 

na Federal Marítimo Terrestre. 

Como se advierte, el presente trnbnjo tiene como

objeto el estudio de ln Zona Federnl Marítimo Tcrrcstre,

asi como su aprovechamiento por medio tlc la conccsi6n nJ

ministrativa, 

La Zona Federal Marítimo Terrestre formn parte -

del patrimonio nacional, la cunl es consitlerada como ln -

faja de veinte metros de ancho, de tierra firme, transit!!_ 

ble, que corre pnralcln a los litorales del mnr o n las -

riberas de cualquier dep6sito que se forme con agtns mar! 

timas, o desde los ríos. Como se indica, el litornl del -

territorio nacional cuenta con una longitud de aproximad~ 

mente die~ mil kil6metros de inumcrnbles bellezas natura

les, como gran variedad de pnisnjes, que \•an desde lo más 
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~rido hasta lo m~s exuberante. con gran cantidad de pla· 

yas, hermosos acantilados e infinidad de atractivos tu-

rísticos que nos obligan a darle especial atcnci6n. 

La parte medular de este trabajo está encausado· 

al análisis del 6ptimo aprovechamiento de la Zona Fcdc-· 

ral Marítimo Terrestre y de los terrenos ganados al mar, 

que permitir~ multiplicar las oportunidades de cquili--

brio de las poblaciones. 

Apoyando a la soluci6n Jo la problemática urbana 

regional, creando fuentes de trabajo con nuevos ccntros

dc rccrcaci6n, nctividadcs comerciales y un uso ordcruido 

de los asentamientos hum3nos, ·os como so favorecerían el 

arraigo do sus habitantes y se incrementarían los ingre

sos que en la actualidad recibe el gobierno federal. 

La exposición del presente tema consta de cuatro 

cnp~tulos. El primero menciona los conceptos que so rcl!, 

clonan con el uso, aprovcchnmicnto y cxplotaci6n do la. M 

Zona; el segundo se refiere a los antecedentes de su ndM 

ministración; el tercero seftala el marco jurídico media~ 

te el cual se da su aprovechamiento, así como las autor! 

dades competentes; )', por i1ltimo, el capítulo cuarto soM 
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refiere a la conccsi6n administrativa, como el instrumc!!. 

to jurídico mediante el cual so concede el aprovcchomien 

to de este irunucble federal. 



CAPITULO PRIMERO 

CONCEPTOS RJN[W.lam\LES DB LA ZONA 

FEDERAL MARITIMO TERRESTRS, Y OTRAS 

FIGURAS RELACIONADAS. 



1.1. LA ZONA FEDERAL MARITIMO TERRESTRE 

1.1.1. CONCEPTO 

La Zona Federal ~br!timo Terrestre, como inte--

grante del patrimonio del Estado, es un bien inmueble -

que forma parte del dominio pdblico. Se entiende por do

minio pdblico el "Conjunto de bienes inmuebles y muebles 

y de derechos patrimoniales que se hallan a disposici6n

del Estado, •• , con el objeto de asegurar directa o indi

rectamente el funcionamiento de los servicios p6blicos o 

la rcali:.aci6n de fines de utilidad póblica". (1) 

Como característica de los bienes de dominio pó

blico tenemos que son inalienables e imprcscriptiblcs.-

"La inalienabilidad, de la que es una consecuencia la 1!!!, 

prcscriptibilidad, debe ser estudiada en cuanto a su fu!! 

damcnto para poder determinar su alcance, La inalienabi

lidad significa que los bienes de dominio pÓblico no es

tdn sujetos a acci6n reivindicatoria o de posesi6n defi-

(1) Cnpitnnt Hcncy, "Vocabulario Jurídico" Editorial Dcpalm, Bue
nos Aires, 197~. Pág. 235. 



,6 

nitiva o provisional y que los particulares y las insti

tuciones pdblicas s6lo podrán adquirir sobre el uso, --

aprovechamiento y cxplotnci6n de estos bienes los derc-

chos rcsulados en la propia ley". (Z) 

Ahora bien, el hecho de que los bienes dominica

les sean inalienables s61o significa que no pueden cnajg 

narsc, pero s! pueden ser objeto de otro tipo de actos-

jurídicos ·para su uso, aprovechamiento o cxplotaci6n. 

Los bienes de dominio pdblico pueden ser objcto

dc usos dircctoso indirectos. El uso directo puede ser -

de cnr!ctcr individual o colectivo, también conocidos e~ 

mo "uso especial" y "uso comlin", rcspcctivamontc. 

El uso indirecto comprende la prcstaci6n de ser

vicios pliblicos que se otorgan mediante ln utiliznci6n -

de bienes de propiedad de ln naci6n por pnrte de los 6r

ganos de la Administraci6n Pdblica, lo cual serd tratado 

más adelante. 

El uso especial es aqu61 que se otorga a un par

ticular mediante un neto jurídico detenninnJo: concesi6n, 

(2) ?-brienhoff S. Miguel, ''Tratado del Dominio Nblico" tipofclfJ.. 
ca Editora Argcntim, Buenos Aires, 1960, P.:1'.g. 226. 
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autori%aci6n, permiso de uso; que tambi6n se tocará ade

lante. 

Se entiende por usos comunes 11 
••• los que pucdcn

rcali:ar todos los hombres por su so~a condici6n de ta-

les, sin más requisitos que la observancia de las dispo

siciones reglamentarias de carácter general dictadas por 

la autoridad". (3) 

Conforme a lo anteriormente scfialndo, tenemos -

que la Zona Federal Marítimo Terrestre es un bien de do

minio pdblico de uso comdn (artículo 29, fracci6n V de-

la ley General de Bienes Nacionales), y por lo tanto, t~ 

dos los habitantes de la Rcpóblica pueden usarla, sin 

más restricciones que las establecidas por las leyes y -

reglamentos administrativos. Sin embargo, tratándose dc

aprovcchamicntos especiales se requeriT~n concesiones o

permisos qua se otorgarán con las condiciones y requisi

tos que establc:can los ordenamientos legales rcspecti-

vos. 

Precisadas las características de la Zona Fedc--

(~) lobricnhoff, Op. cit. Pág. Z95 
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ral M<;trítimo Terrestre, como bien integrante del pntrim.2_ 

nio del Estado, el artículo 2o., fracci6n IX, del Regla

mento de la Zona Federal ~br!timo Terrestre y de los Te

rrenos Ganados al mar, identifica como In Faja de vein

te metros de ancho de tierra firme, transitable, que co

rre paralela n los litorales del mar o a las riberas do· 

cualquier dcp6sito que se forme con aguas marítimas, o -

de los r{ós, hasta el punto río arriba, donde llegue cl

rnayor flujo anual. 

La Zona Federal ihrítimo Terrestre, tanto en cl

maci:o continental como en las islas que integran el te

rritorio nacional, se determina de la siguiente manera: 

l.- Cuando la costa presente playas, la faja dc

ticrra de veinte metros de ancho, transitable y contigua 

a dichas playas 0 1 en su caso, a las riberas de los ríos, 

se constituirá desde la desembocadura do 6stos en el mar, 

hasta el punto río arriba donde llegue el mayor flujo --

anual. 

Il.- Cuando las costas care~can do playas y pre

senten formaciones rocosas o acantilados, ln Sccretorío

de Desarrollo Urbano y Ecología determinará la zona fed~ 

ral marítimo terrestre dentro de una fajn de veinte me--
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tros contigua al litoral marino. Para los efectos de la

lcy, la totalidad de la superficie de los cayos y arrcf! 

ces ubicados en el mar territorial se considerarán :ona

fedcral marítimo terrestre. 

III.- En el caso de lagos, lagunas o esteros que 

se comuniquen directa o indirectamente con el mar, o re! 

pecto de cualquier otro dcp6sito de aguas marítimas, la

faja de veinte metros se contar& a partir del punto don

de llegue el mayor embalse anual o límite de la plcamar7 

o, en su caso, con base en las reglas scftaladas en la •• 

fracci6n anterior. (4) 

De lo anterior se desprende que existen dos for· 

mas de determinar el ancho de In faja de veinte metros -

de la Zona Federal Marítimo Terrestre. La primera, cuan

do las costas presentan plnyas 1 bien provengan del mnr,~ 

ríos, lagos, lagunas o esteros, o cualquier otro dcp6si~ 

to de aguas marítimas¡ y In segunda, en aquellos casos~~ 

en que las costas carc:::can ele playas. 

En el primer caso no se presenta ni"ng6n problema 

de interpretaci6n 1 puesto que por la claridad con que se 

(4) Artíwlo 49 Ley General de Bienes N:icionales. 
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define, los puntos en que se medirá el nncho de la :ona

J!cdcral Marítimo Terrestre, no deja lugar a dudas; por -

lo tanto, se deberá medir a partir de la linea en que se 

dominará pleamar, veinte metros de tierra adentro, que -

deber& ser transitable y se cncontrari contigua a dichas 

playas. 

En el segundo caso la dclimitaci6n de la zona F~ 

doral Marítimo Terrestre por parte de la Secretaría do -

Desarrollo Urbano y Ecolog{a, creará po16micas, dado que 

esta Zona Fe.doral ~br!timo Terrestre no siempre tcndrd -

un ancho de veinte metros, ya que por las formaciones r~ 

cosas o acantilados tcndr& una superficie mayor en su d}!, 

limitaci~n, al carecer de playas. 

1.1.Z. ELEMENTOS 

De acuerdo con lo antes expuesto, los clcmcntos

dc la Zona Federal ~brítimo Terrestre, en el primer caso, 

son las siguientes: 

A.- Debe ser contigua n las playas. 

Se entiende por contiguas aquella ~rea de -

tierra que se encuentra junto a las playas. 

D.- Debe ser transitable. 
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Por transitable se entiende el &rea que en -
un plano hori%ontal presento un .íngulo de. i~ 
clinaci6n de O a ~O grndos. 

c.- Debe ser tierra ~irme. 

Se entiende como aquella 4rca que no es ---
abrupta. 

En el segundo caso se seftalan los siguientes --

elementos: 

A.- No ser~ contigua a las playas. 

Se entiendo que cstar4 separada de las pla-
yas. 

B.- Prescntar&n formaciones rocosas o acantila-
dos. 

Ser.{ cuando dentro de la Zona Federal Marít! 

mo Terrestre se presenten zonas cscarpadas,

rocosas o acantiladas. 

Con estos elementos concluimos que la Zona Fede

ral ,.fa.r!tima Terrestre no necesariamente ser$ c;ontigua a 

las playas, ni tcndr.í tierra firme, por lo que en -----

este c::aso, los veinte metros dcbcr.ín cmpc%arse a cont3r a 

p3rtir de que las formaciones rocosas o acantilados se 

vuelvan transitables. 



1.2. LOS TERRENOS GANADOS AL Mft.R 

1.2.l. CONCEPTO. 

,lZ 

Los terrenos ganados al mar son bienes de Domi-

nio P6blico de la Fcderaci6n. destinados preferentemente 

al servicio de las dependencias o entidades de la admi-

nistraci6n p6blica federal. estatal o municipal, inalie

nables o imprescriptibles, mientras no varíe su sltua--

ci~n Jurídica. 

En los término~ del artículo 6G del Reglamento -

de la materia, se entiende corno "Terreno ganado al mar,

º a cualquier otro dcp6sito que se forme con aguas marí

timas, aquella superficie de tierra que se encuentre en

tre los límites de la zona federal marítimo terrestre -

nueva y la original que existía antes de que por causas

naturalcs o artificiales so descubran y ganen los torre~ 

nos. 

1.2.2. NODOS DE GANAR TERRENOS AL MAR. 

De acuerdo con lo expuesto en el inciso anterior. 

tenemos que estas dreas podr~n tenor su origen do dos m~ 

dos: naturales y artificiales. 
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El primero tiene lugar, cuando el terreno que se 

gana al mar se obtiene en.forma natural, sin intcrvcn--

ci6n alguna del hombre. Como en los casos de dccrccimicQ 

to de límite de mareas, aluvi6n o avulsi6n marítima, dc

sccaci6n del cause o vaso de los ríos, de los lagos, la-

gunas o esteros, cte. 

El segundo tiene lugar cuando se ganan terrenos· 

al mar por In intcrvcnci6n del hombre, que rcali:a obras 

para tal fin, como pucdm sor las de azolve, procedimien

to de dcsccaci6n y relleno, cte. S61o podr&n rcali:arsc

cstc tipo de obras con la previa autorlzaci6n de la Sc-

crctar!a do Desarrollo Urbano y Ecología y con la intor

vcnci6n de lrt Secretaría de Comunicaciones y Transportes, 

las cuales dctcrminar&n la forma y términos para ejecu-

tar dichas obras. (5) 

Cuando por los modos anteriores so ganen tcrrc-

nos al mar "Los límites de la z.ona federal marítimo te-

rrestre se estableccrtin de acuerdo con la nueva configu

raci6n física del terreno, de tal manera que se entende

r~ ganada al mar la superficie de tierra que quede entre 

(5) Art!OJ.lo 53 Ley General de Bienes hácionales. 
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el límite de la nueva :ona federal marítimo terrestre -

original". (6) 

1.3. LOS TERRENOS GANADOS A CUALQUIER OTRO DEPOSITO DE-
AGUAS MARITIMr\S, 

Se entenderán como nuevos terrenos ganados aque

llas superficies de tierra que queden entre el límite de 

la nueva Zona Federal Marítimo Terrestre y el límite de

la Zona Federal Marítimo Terrestre original. 

Del párrafo anterior desprendemos que los nuevos 

terrenos serán formados de manera natural o nrtificinl,

cn detrimento de las aguas marítimas, que son parte de -

las aguas de propiedad de ln Naci6n. Al respecto, la Ley 

Federal de Aguas scnaln las siguientes: 

J.- Las de los mares territoriales, en la cxtcn

si6n y t6rminos que fije el Derecho Internacional, 

11.- Las aguas marinas interiores. 

I 11. - Las de las lagunas y esteros que se comunJ.. 

quen permanentemente o intermitentemente con el mar. 

(6) Artfrulo 54 Ley General de Bienes thcionalcs. 
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IV.- Las de los lugos interiores de fonnaci6n tl!. 

tural, que estén ligados directamente n corrientes cons• 

tll.ntcs. 

V.- Las de los ríos y sus afluentes directos o 

indirectos, desde el punto del cauce en que se inicien 

las primera$ aguas permanentes, intermitentes o torren-· 

cinlcs, hasta su desembocadura en el mar, lagos, lagunas 

o esteros de propiedad nacional. 

VI.- Las de las corrientes constantes o intermi

tentes y sus afluentes directos o indirectos, cuando ol

cnucc de aqu~llas 1 en toda su cxtcnsi6n, o en parte de -

ellas, sirva de limite al territorio nacional o a dos en 
tidndcs fcdcrntivas, o cuando pase de una entidad fcdcr~ 

t.iva. a otra o cnicc la linea divisoria de la Rcpd.blicn. 

Vll.- Las de los lagos, lagunas o esteros cuyos· 

vasos, :onas o riberns. están cruzados por linea diviso

rio de dos o m~s entidades o entre ltt Rcp6blicn y un -·

país vecino. 

VIII.- Las de los man~ntiales, cnuccs, vasos o • 

riberos de los lagos, lagunas o esteros de propiedad na· 

cional. 
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IX. - Liis que se cxt:iaigan do las minas 

X.- Las que correspondan a la Nnci6n en virtud -

de tratados internacionales. 

XI.- Las aguas del subsuelo. (7) 

En los términos anteriores, para denominar lo -

que hemos llamado aguas marítimas, so adoptan los siguic~ 

tos conceptos: 

Zonas Federales,- Bienes inmuebles del dominio -

pdblico de uso comGn que so hallan bajo el dominio diroE 

to do la Naci6n. 

Son bienes inmuebles, porque dadas sus caracte-

rísticns físicas, quedan comprendidos dentro de la clas! 

ficaci6n que hace el C6digo Civil para el Distrito y Te

rritorios Fcdornlcs, y para toda la Rcpdblica en materia 

federal, al determinar en su artículo 75 que son bicncs

inmucblcs: 

"El suelo y las const.ruccioncs adheridas a 61 11 • 

(7) Artículo 5°, Ley Federal de Aguas. 
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Se trata de bienes del dominio público de uso c2 

mún, porque reúnen las características que a estos bie-

nes otorga ln Ley General de Bienes Nacionales, y que --

cnumc rn como; 

A) •• Los cauces de las corrientes y 
los vasos de los lagos, lagunas 
y esteros de propiedad n.i.cional. 

B).- Las riberas y zonas federales 
de las corrientes (S) 

En este orden de ideas, la Ley Federal de Aguns

scfialn en la frncci6n VIII del artículo 4° como zona fe

deral aquella ínja de diez metros de anchura, contiguns

nl cauce de las corrientes o nl vaso de los dcp6sitos de 

propiedad nacional; ln amplitud de las riberas o ~onns -

federales se reducirá n cinco metros 'en los caucos cuya

anchurn sea de cinco metros o menor. 

En este mismo artículo define a los vasos de la-

gos, lagunas o esteros como los dep6sitos con la capaci· 

dad necesaria para contefl'Cr las aguas de mayores crecie~ 

tes ordinarias, en los t6rrninos do su fracci6n V. 

(S} Artículo 29, frnccioncs VI y VII, Ley Gencrnl de Bienes N:lci2 
nalCs. 
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En el lenguaje común, se entiende por lago, la -

extcnsi6n grande y profunda llena siempre de agua, y por 

laguna ln cxtcnsi6n menor que el lago, donde aunque se -

mantienen las aguas mucho tiempo, suelen agotarse por la 

cvnporaci6n. Las lagunas se forman de dos modos, a saber: 

o por la cstnncaci6n de aguas llovedizas en los pnrnjcs

bnjos, o por ln ncci6n de las fuertes marcas en las cer

canías de la costa; éstas Últimas se secan prontnmcntc,

y son fáciles para ganar terrenos. 

Por marca se entiende el movimiento nltcrnativo

do las aguas del mar en su flujo y reflujo, ocasionado -

principalmente por la ntrncci~n lunar. El mar es el ele

mento fluido que circunda y cubre cerca do dos tcrccrns

pnrtcs de la superficie de nuestro globo. 

Por estero entendemos unn especie de bra~o de -

mar que se interna en la tierra en forma de rio; por lo

regular son profundos y sus aguas siguen el curso de las 

marcas. Algunos esteros son útiles. por cuanto las cmba~ 

caciones menores pueden permanecer abrigadas do los vio~ 

tos, y aun transitar por ellos. conduciendo frutos mor-

cantiles. Los esteros se consid'oran como canales natura

les. 



.19 

Ln Ley Federal de Aguas, en su artículo 4° frac

ci6n IV, nos dice que cauce de ln corriente es el canal

naturnl o artificial que tiene ln capacidad necesaria p~ 

ra que escurran las aguas do mayores crecientes ordinn-

rias. Cuando las corrientes cst6n sujetas n dcsbordnmic!!, 

to, mientras no se construyan obras de cncnu:amicnto, el 

cauce estará constituido por el canal natural. 

Finalmente, las playas, del latin plaga: ribora

del mar o de un r1o grande formada do arenales en super

ficie casi plann, es definido por la Ley Federal do Aguas 

como "Las partes do tierra que debido a la marca: cubrc

y descubre hasta los limites de mayor reflujo anual". -

(9) 

1.4. l!L DESTINO 

1.4.1. CONCEPTO 

De conformidad con el artículo Zº frncci6n v.-

dcl Reglamento de ln Zona Federal Mnrítimo Terrestre y

de los Terrenos Gnnndos nl Mur se entiende ~orno dest.ino 

el neto mediante el cual el Ejecut.ivo, n través de la -

(9) Artículo 4° frocci6n VI, Ley Fedeml de Aguns. 
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Sccrc~aria de Desarrollo Urbano y Ecología, asigna en -

favor do Dcpondoncins o Entidades de la Administraci6n -

P6blica Federal, o de los gobiernos Estatales o Municip~ 

les la Zona Federal Marítimo Terrestre, o cualquier --

otro dcp6sito que se forme con aguas marítimas para su -

uso, aprovechamiento o cxplotaci6n de fines pdblicos. 

En rclnci6n con el concepto anterior, se entien

do como entidades o dependencias do la Administraci6n ~ 

blicn Federal, las scfialadas en los art~culos 2° y ~º de 

la Ley Orgánica de la Administrnci6n Páblica Federal. 

Por otra parte se entiende corno gobiernos estatales los

ojccutivos de las entidades, las enumeradas en el artíc~ 

lo 43 de la Constituci6n Política de los Estados Unidos

Mexicnnos, y como Municipales los quo se establecen en -

el artículo 115 de la Carta Magna. 

El fundamento de lo facultad para destinar supe~ 

ficies de Zonn Federal ~brítimo Terrestre y de los terrE, 

nas ganados al mar n las dependencias y entidndcs antcs

mcncionndas, son los artículos 37. ~8 y ~9 de la Ley Ge

noral de Bienes Nacionales )' 19 y 20 del Reglamento de -

la Zona Federal Marítimo Terrestre y de los Terrenos Gn

nados al Mar, 
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1.4.Z. REQUISITOS 

El primero es la solicitud, que consiste en el -

documento por el que el sujeto debe manifestar su desco

de que un bien del dominio público de la Fcderaci6n le-

sea transferido, en cuanto a su uso. 

En la solicitud de destino se deberá scnalar cl

fin p~blico que le dal"á a _la superficie solicitada, de-

hiendo describir detalladamente en qué consiste la util1 

dad o servicio público do que se trate. 

Por servicio público so entiende tan s6lo una -

parte de la actividad estatal, creada con el fin de dar

satisfacci6n a necesidades de intcr6s general; satisfac

ci6n que constituye el fin exclusivo de su crcaci6n. (10) 

Para el Jllllestro Acosta Romero el servicio públi

co es la actividad enea.minada a satisfacer necesidndcs • 

colectivas básicas o fundamentales mediante prestaciones 

individuali:adns, sujetas n un régimen de derecho pábli· 

(10) Fraga C.abino, Derecho Administrativo. &.litorinl Ponúa, 1985. 
Vig6sitlll Cliarta. Edici6n, f.slixico, ~g. 243. 
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co, que determina los principios de regularidad, unifor

midnd, adccunci6n, e igualdad. (11) 

Villcgas Bisavilbaso lo define como la satisfac

ci6n concreta, directa e inmediata de las necesidades e~ 

lectivas, realizadas y asegurada por el poder p~blico y

sujcta a normas y principios de derecho público. (lZ) 

Duez y Paul Dcbcyre conciben al servicio pdblico 

como un procedimiento para dar satisfacci6n al inter6s -

general que implica esencialmente el suministro de serv,! 

cios pdbllcos; Este suministro constituyo su raz6n de -

ser, Las prestaciones suministradas por el servicio pue

den sor de orden material (Distribuci6n de agua, gas, -

electricidad, etc.) de orden financiero, do orden inte-

lcctual o cultural. (1~) 

(11) Acosta Nomero. r.Ugucl. "Teoría General del Derecho AWtinistrn 
tivo11 , &.litor.ial Porrúa, r.J::xico 1979, 3a. Edici6n, Pág. ~75.-

(12) 

/(13) 

Villcgas Bisavilbaso. Benjamín. ''Derecho Adm.lnistrntivo", Tatl) 
111. Instituciones FUnd.'.uncntalcs, Etlit. Argentim, Buenos ---
Aires 1951 1 Pág. 42. 

lllcz, Paul Et. IkiJoyre, Guy; Trait6 de Droit Administratif. Li 
brairic tnllo:., París 1952. Pág. 535. -
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1.4.3. CRITERIOS DE VIGENCIA 

Oc acuerdo con el Artículo 38 de ln Ley Gcncral

dc Bienes Nacionales, los interesados tienen un t6rmino

de 6 meses, contados n partir en que se ponga a su disp~ 

sici6n el &rea, a efecto de que se aproveche para los f! 
ncs solicita dos. 

1.4.4. DECRETO ne DESTINO 

Es el instrumento jllr~dico administrativo en vi~ 

tud dol cual se autoriza a las instituciones pGblicas a

utiliznr un inmueble para la prostaci6n de un Servicio -

Póblico de interés general o de beneficio colectivo, que 

lo usan en forma indirecta. 

Una ve: que se ha publicado en el Diario Oficial 

de la Fcdcrnci6n el Decreto do Destino, se cumplimenta -

en sus términos mediante la entrega del inmueble e ins-

trumentoíndosc el neta administrativa corrcspondicnto; ·i.!!. 

dcpendicntcmcnte de solicitar del Registro Público de la 

Propiedad Federal se efectúe la anotnci6n correspondicn· 

te. 

El destino de inmuebles federales no transmite·· 

la propiedad de los mismos, ni otorga c.Jorccho real nlgu· 
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uo sobre ellos¡ por lo tnnto, la Secretaría deber&: supe!. 

visar el cumplimiento a sus bases en cuanto al uso que 

se les d6, en la inteligencia de que cuando los bienes 

destinados no fueren utilizados para los prop6sitos quc

originalmentc fueron declarados. y que por onde determi

naron ol decreto respectivo_. o en un t6rmino de seis me

ses no se utilizaren. la dependencia destinarla deberá -

entregarlo con todas las mejoras y accesiones a la Secrs_ 

taría de Desarrollo Urbano y Ecología. 

1.S. EL PlllUIISO 

1. S.l.CONCEFTO. 

El permiso, como figura jurídica, os distinguida 

por la doctrina respecto de la conccsi6n, ln licencia y

l=i autorizaci6n. 

Por el permiso, el particular solicita de la Ad

ministraci6n Pública con arreglo a las leyes, la remo--

ci6n de un obst~culo puesto para el ejercicio de sus de· 

rcchos; pudiendo conceptuarse al permiso como un acto n~ 

ministrativo unilateral, tanto en su origen como en su -

contenido, ya que no se proJucir& reciprocidad entre la

pcrsona a que se le otorgue y la Administr3ci6n otorgan-

te. 
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El permisionario resultará investido de un dere

cho que deriva directamente de la Ley o Reglamento que -

lo crean: en el caso particular: La Ley General de Bie-

ncs Nacionales }' Reglamento General de Zonas Federal r.ta· 

rítimo Terrestre y de los Terrenos Ganados al mar. 

Al respecto Olivara Toro nos dico que "La dife-

rencia de Autorizaci~n, de la Concesi6n, es que mientras 

la autorizaci6n se reduce a perm.itir el ejercicio de un

derccho preexistente, la concesi~n crea en beneficio del 

concesionario, un derecho do que antes carecía totalmen-

to. (14) 

Cabina Fraga afirma que: 11 
•• ,es un neto adminis

trativo por el cual se levanta o remuevo un obstáculo., -

o un impedimento que la norma legal ha establecido para

el ejercicio de un derecho de un particular". (15) 

En nuestra legislaci6n no existe unificaci6n en

ln idea, ya que se llega a nombrar permiso lo que en In

doctrina se considera como Concesi6n. 

(14) 

(15) 

Olivera Toro, Jorge. ''°bnunl de Dcrcd10 Administrntivo".- EdJ. 
tori.31 Ponúa, 1976. ·la. Edici6n, 1-léx:ico, Pág. 236. 
Fraga Cabina. - Op. Cit. Pág. 242. 
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Por su parte, Acosta Romero (16) considera que -

jurídicamente el permiso tiene las siguientes notas: 

1.- Es el acto administrativo por. medio del cual 

se otorga por un 6rgano de la administraci6n a un parti

cular la facultad o derecho, para realizar una conducta

º para hacer alguna cosa. 

z.- Puede constituir tambi6n el documento fort!Ull 

por escrito donde se hace constar ol acto administrativo. 

El permiso reconoce al particular un derecho preestable

cido cuyo ejercicio está sujeto a limitaciones o modal.!. 

dadcs 11 tra\'6s de requisitos que se establecen en visto

dc fines de conscrvaci6n del orden público, y a6n hay -

autores que hablan de Eticn Social en este aspecto; as!, 

al particular so le reconoce ese Derecho, pero para su -

ejercicio nccesitn cumplir unn serie de requisitos; 

A.- El procedimiento para su otorgamiento en las 

licencias, permisos, y autori~ncloncs es m~s sencillo -

que el relativo a la ConccsiOn, no dando lugar a la opo

sici6n de terceros. 

(16) Acosta FDmcro.~ Op. cit. P.igs. 408 y 409 
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B.- El plazo, el r6gimcn de licencias y permisos 

y autorizaciones, generalmente no está sujeto a un plazo 

forzoso. 

La cucsti6n no es nueva entre nosotros; hun cxi~ 

tido diversos autores, entre otros Vázqucz del P.lcrcaJo -

que habla de autori:acioncs, permisos y concesiones como 

dos instituciones distintas, las cuales scnala separada· 

mente. Diciendo: "La administraci6n desarrolla su activ.! 

dad mediante actos que se designan con el nombre de ne-

tos administrativos; estos so distinguen entre si por los 

efectos que producen, creando derechos". (17) 

Estas figuras son los intrumcntos jurídicos ncc~ 

sarios pnra el aprovechamiento de la Zona Federal Marit!. 

mo Terrestre, mismo que analizaremos desde el punto de • 

vista de la legislaci6n vigente. 

El Articulo 2° • fracci6n VI, del Reglamento de · 

la Zona Federal ~~r!tlmo Terrestre y de los Terrenos Ga· 

nadas al Mar, define nl permiso como el derecho otorgado 

por el Ejecutivo Federal a trav6s de ln Se~retar{a de •• 

Desarrollo Urbano y Ecología con la intervenci6n que co-

(17) Vázqucz del ~tircido Alberto. "La Conccsi6n Minera y Derechos· 
Reales", F.ditorial Porrfu, 19-l6, ?-i1xico, D.F., l\Íg. 9. 



.zs 

rrcspandn a otras Dependencias de la Administrnci6n Pú-

blicn Federal, en favor de personas físicas o moralo~ p~ 

ra usar de manera transitoria ln Zona Federal Marítimo -

Tcrrcstro o los terrenos ganados al mar o cualquier otro 

dep6sito que se forme con aguas marítimas. 

1.S.2. CRITERIOS DB APLICACION 

A fin de resolver sobre la procedencia para el -

otorgamiento de permisos, ln Secretaría de Desarrollo U~ 

bnno y Ecología hn determinado que dcbcrdn tomarse en -

cuenta los siguientes criterios~ 

-Ln congruencia del uso, nprovcchnmicnto o cxpl.!!_ 

tnci6n pretendidos en la Zona Federal Marítimo Terrestre 

y en los terrenos ganados al mar, con la zonificaci6n de· 

usos del suelo, previstos en los planes maestros Je zona 

federal en rclnci6n con los plnncs locales de dcsnrrollo 

urbano. 

·El área técnica deberá analizar y verificar el· 

croquis de localizaci6n y del espacio solicitado, con-·· 

frontnndo en su registro que el árcn rcqucrid11 no haya • 

sido precisamente conccsionndn o pcrmisionada o en su e~ 

so destinada a Dependencia o Entidades del Gobierno Fcd~ 
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ral, Estatal o Municipal. 

-Al concluir el análisis de los aspectos scfiala

dos se procederá a la elaboraci6n del dictamen t6cnico -

en original y dos copias, mismo que deber& contener tan

to la firma del Jefe del área t6cnica, como del o de los 

t6cnicos que intervienen en la vcrificaci6n, análisis y

dictamen do los documentos presentados. 

-Para el cumplimiento, registro, análisis, verl

fica.ci6n y foTI11.ulaci6n del dictamen técnico so tendrá un 

t6rmino de ~ d!as hábiles, cumplido lo cual se turnar& -

el expediente y dictamen al Administrador de la Zona 1:0-

deral y en caso de estimarlo procedente, lo turnará al-· 

&rea de control para continua:r con su trámite. (18) 

1.S.3. DICTAMEN on CONTROL 

El área de control deberá analizar jurídicnmonto 

todos y cndn uno de los requisitos rcglnmcntnrios del s~ 

licitante, tales como: 

(18) Estudios de Instructivo de ln Sccrct.'lría de Ocs:inollo Utb:i·· 
no y Ecología. 
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·Nombro, nacionalidad y domicilio del solicitan

te; la vcrificaci6n anterior deber& hacerse mediante cl

an&lisis de la copia certificada del acta de nacimicnto

o de la carta de naturali:aci~n~ trat&ndosc do pcrsonas

moralcs deber& anali:arsc el acta constitutiva y demás -

documentos que acrediten la situaci6n jurídica y finan-

ciara de la empresa. 

-Asimismo, para el caso de fideicomisos, debor&

annli:arsc el contrato constitutivo a fin do verificar -

el objeto, finalidad, duraci~n. modificaci6n del mismo,

nombrc del representante y del fiduciario, ns! como las

rosolucionos que les autorice a la colcbraci6n o partic!

¡mci~n del acto respectivo. 

-Se deber& tambi6n verificar y analizar el dict.!_ 

men expedido por las autoridades de la Secretaría en mn· 

tcria ecol6gicn. 

·En general el área de control verificará y ana· 

lizará todos los elementos jurídicos del permiso. (19) 

(19) Instructivo de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecología. 
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El área de control, adcrnis, recibirá el cxpcdien 

te registrándolo y procediendo al conocimiento de los -

elementos del dictamen t6cnico, tales como la dimcnsi6n

dc superficie solicitada, el uso del suelo autorizado, -

la naturaleza de la superficie solicitada con la anota-

ci6n de si corresponde a Zona Federal }britimo Terrestre 

Y/O Terrenos Ganados al Mar, y en los casos de renova--· 

ci6n del permiso se verificará si está al corriente en-

sus pagos hasta esa fecha. 

Concluido lo anterior, se procederá a formular -

el permiso, turnándose al Administrador de Zona Federal· 

para su aprobaci6n. 

El criterio de vigencia se establece en el Artí

culo 28 del Reglamento de la materia, en el que se con-

templa que s~lo podrán otorgarse los permisos con vigen

cia "Máxima de un af\o, y s6lo podrán otorgarse por una -

vez. en el mismo af\0 11 • 

Los permisos podrán ser renovados n criterio de

la Unidad.Administrativa desconcentrada de Zona Federal, 

a solicitud del interesado, presentándola cuando menos -

10 d{as antes del vencimiento del permiso de que se tra

to; en el supuesto de no hacerlo dentro del t.6rmino pre-
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visto, caducar& su derecho. Dicha rcnovaci~n se hnr& por 

ánica vez y por el mismo tiempo determinado en el permi

so inicial, siempre y cuando existan causas que así lo -

justifiquen, n juicio de la propia unidad administrativa 

desconccntrada. 

Para determinar la vigencia do un permiso so de

ber& tomar en considcraci6n el beneficio que reporte pa

ra la zona y los dem~s aspectos que por naturaleza análE, 

ga resulten procedentes. 

Un dcp6sito en garantía deberá constituirse ante 

la Tosorcr!a de la Fcderaci6n a más tardar dentro de los 

10 días siguientes al otorgamiento del permiso respecti

vo, en cuyo plazo el pcrmisionario presentar& ante la A.!!, 

ministraci6n de Zona Federal el billete de dep6sito quc

amparo dicha garantía, debiendo proporcionar copia foto!_ 

tática del mismo. En caso do incumplimiento se aplicarán 

las sanciones provistas en los Artículos 2Z de la Ley G~ 

ncral de Bienes Nacionales y SO del Reglamento de la Zo

na Federal Marítimo Terrestre y de los Terrenos Ganados

nl Mar. 

l. 5.4. OTORGAMIENTO 

Una ve~ realizados los dictámenes t6cnicos y de-



,33 

concrol sin que se observe irregularidad alguna, )' cons.!, 

dcr~ndosc procedente otorgar el permiso respectivo,. ct-

solicitnntc deber~ dar cumplimiento a lo establecido por 

el Articulo 173-B de la Ley Federal de Derechos vigente, 

que determina que dcbcr4 cubrir nntc la Oficina Federal .. 

de Hacienda que corresponda,. los derechos por su otorga .. 

miento siendo estos de $43tSOO.OO anunles, excepto parn

los usos do agricultura. ganadcria y pesca, en lus que -

pagar~ ln cnntiJad de $1~.SQ por metro cuadrado mcnsua-

los~ dicho pago deberá sor acreditado por el solicitante 

con la copia del _recibo oficial sellado corrcspondicnto, 

cntrcgdndosc ln mismtt. para adjuntarse al expediente res

pectivo. 

Satisfechos los requisitos anteriores, se proccd~ 

rá n clnbornr el pcnniso respectivo llenando el íormnto

correspondicnte, en el que se nplicnrán los criterios º! 

tBblccidos para el caso concreto. 

Aprobado el permiso, se procederá n notiEicar al

intcrcsaúo el resultado de su solicitud, cscablecihndosc 

fecha para Jar poscsi6n del área de Zona Federal }bríti· 

mo Terrestre o terrenos ganaJos nl mar permisionada, ln

cual deberá formalizar del original del permiso, lcvan·

t~ndose actu administrativa, en la cual se asentarán to-
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dos los pormenores que transcurran do dicho acto, consi¡ 

n5ndosc la obligaci6n del concesionario para acudir a la 

Oficina Federal de Hacienda que corresponda, para que le 

sean determinados los derechos por el uso o goce del 

área federal que se trate. Para tal efecto se girará ofl 

cio anexando copia del permiso respectivo n la autoridad 

hncendaria, junto con los elementos que para el mismo so 

requieran. 

1.s.s. SUPERVISION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES 
DEL PERMISO. 

Con el prop6sito de cumplir con las disposiciones 

y políticas administrativas emitidas por la Secretaria -

de Desarrollo Urbano y Ecología y por la Dirccci6n Gene

ral de la Zona Federal, la unidad administrativa doscon

ccntrada de Zona Federal efectuará una continua suporvi

si~n a los pcrmisionarios n fin de verificar el debido -

cumplimiento de las condiciones establecidos en el permJ. 

so respectivo, toles como: 

-Uso aprobado; 

-Ocupnci6n do In superficie pormisionnda ¡ 

-Comprobnci6n del pago de derechos correspondiep_ 

tes al otorsnmiento del permiso previsto en el Artículo-
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174 de la Ley Federal de Derechos Vigente; 

-Cumplimiento de los ordenamientos y disposici~ 

nos legales y adnlnistrntivas aplicables. 

Al vencimiento del plazo del permiso, siguiendo 

los lineamientos del Artículo 30 del Reglamento de ln ~ 

materia, el permisionario deberá entregar el área fede

ral pcrmisionada 1 haciéndolo del conocimiento de ln Uni 

dad Administrativa Dcsconccntrnda de Zona Federal. 

1.6. AUTORIZACION 

1.6.1. CONCEPTO 

Consiste en el consentimiento tácito o cxprcso

quc damos a una persona que se halla bajo nuestra pote~ 

tad, o que no puede obrar, a su nombre o a el nucstro,

sin nuestra participaci6n, para que haga alguna cosa -

que no podía hacer sin este requisito. LLámcsc nutori:~ 

ci6n a la leyenda que pone el escribano o notario en aJ.. 

gunn escritura o instrumento de forma que haga fe póbli 

en, ln confirmaci6n o comprobaci6n de algu~a proposi--· 

ci6n· o doctrina con autoridad, sentencia o texto Je al

guna ley o autor y la nprobaci6n o calificaci6n de alg.!:!_ 

na cosa, el instrumento que da potestad o facultad a --
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uno para algt1n acto. (ZO) 

Vázquc: del Mercado (Zl) so mantiene en la post~ 

ra do los actos por medio de los cuales se extingue un -

obstd:culo que impide el ejercicio de un derecho pt'ecxis

tcntc modificando este de potencial en actual. 

For~ndoz de Vela.seo (22) hace distinci6n entrc

los actos -de ·admisi6n, de autorlzaci6n y do aprobaci6n,

sostcniondo que los primeros son aquellos que declaran-

la existencia del requisito necesario para ol ojcrcicio

dc un derecho o de una facultad; en las do autorizaci6n-

no se crean derechos, sino que se permite su ejercicio 

suprimiendo las limitaciones que impiden su actuaci6n. 

A diferencia de lo que se ha indicado, el mismo

autor expresa claramente su opini6n acoren do la concc-

si6n, haciendo rnenci6n de que siempre se trata de nctos

unilateralcs que producen consecuencias reciprocas para-

(ZO) Escrichc Joaquín, Diccionario de Lcgislaci6n y Jurisprudencia. 
~g. '16. 

(Zl) Vd:quc: del Mercado. Op. Cit. Pd.g. 11 

(ZZ) Fcrnindez de Vclasco, Rccllre<lo. "Tcorfu Jurídica de las Conc..! 
sienes Administrativas. J.bdrid 1926, ~g. 231. 
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el concedente y el concesionario, sin que exista entre -

ellos una relaci6n de tipo contractual, sino que más --

bien lo que resulta es una situaci6n reglamentaria, o -

sea fijada por la administraci6n y mnntcni6ndosc por pa~ 

te de ésta la facultad de modificarla o suspenderla, en

e! caso de que lo requieran las necesidades de orden ad

ministrativo. 

A las referidas expresiones las resumiremos di-

ciendo que en la conccsi6n siempre nace un derecho nuevo 

y que antes de su otorgamiento el particular o concesio

nario no tiene ningán derecho al respecto, así como quc

cl propio concesionario hace suyos los productos do la -

cxplotaci~n de los bienes objeto de la conccsi6n. 

En la conccsi6n figura un elemento reglamentario, 

en cambio en la autori:nci6n nunca nace un derecho nuevo, 

sino que se ejercitn uno que ya existía al momento en -· 

que se otorga para gozarlo. (23) 

La autoriznci6n entonces, puede definirse como -

el neto de la ad.ministraci6n que habilita a una persona· 

(23) Slr.ibia ,\. Guillerno, N:ituralcza Jur!dica de las Concesioncs
de Servicio Pi1blico, Bolct!n de ln Facultad de furcd10 y Cien 
cias Sociales; &..ienos Aires, Argentina, 1984, r.fg. 82. -
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física o jurídica, privada o p6blica, para ejercer un po 

der jurídico o un derecho preexistente; supone, pues, un 

poder o derecho anterior, cuyo ejercicio está subordina

do a la obtenci6n previa de un acto habilitante de la a~ 

ministraci6n, que remueve el obstáculo establecido por -

el derecho objetivo. 

Las autori:acioncs pueden otorgarse tanto a par

ticulares personas físicas o personas jur~dicas, o a En

tidades Pdblicas. En el primer caso la exigencia de la -

autorizaci~n responde generalmente a necesidades de pal! 

cía, en sentido amplio; en el segundo, a razones de con

tralor administrativo, sobre todo respecto de los 6rga-

nos y entes dcsccntrali:ados: Habilitan iildistinta~entc

para desarrollar una actividad jurídica o una actividad

matcrial. 

El acto de autori:aci6n es unilateral aunque se

dictn n instancia del interesado. Es tarnbiEn necesaria-

mente previo el acto o hecho que realizar& la persona -

autori~ada. Esto lo diferencia claramente de ln aprobn-

ci~n. Adem~s. como simplemente habilita para realizar un 

neto o hecho o ejercer un derecho, el interesado queda -

en libertad de decidir si lo reali:ari o no; -el otorga-

miento de la nutori:nci6n no le obliga a ejecutar lo ---



autori:.ndo. 

En principio la nutorizaci6n debe ser exprcsa;

se necesita un neto positivo do la ndministrnci6n ncor

d&ndola; no obstante, a menudo los textos establecen 

autorizaciones t&citns. Esto ocurre cuando el 6rgnno 

quo ncuerJn ln nutoriznci6n tiene plazo para pronuncia!. 

se, vencido el cual se reputa otorgada y el interesado· 

en libeTtad de actuar. (24) 

El 6rgano que otorga la nutoriznci6n tiene, por 

Tegla general, competencia para cxn~inar tanto ln lega

lidad como la oportunidad o conveniencia del neto. Claro 

que osa discrecionalidad no implica arbitrariedad. Por

otro lado, frecuentemente los textos limitan esa discr~ 

cionalidnd de la administraci6n, en forma expresa o im· 

pl{cita, determinando c6mo debe proceder y que circuns

tancias tomar& en cuenta. 

Las autorizaciones pueden ser revocadas cunndo

el interés público lo exige, salvo que se h.ubicsen nco.r 

dado por plazo determinado o los textos limiten esa po· 

testad. 

(24) Sny.¡gu6s Laso, Enrique. 'Ffratado de Derecho Administr.itivo".· 
~\Jntevideo 1963, 3.1. Ediciál., P;ig. 257. 
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Si se prescinde de obtener la autori:aci6n rcqu~ 

rida, el acto o hecho realizado es lícito y puede dar m~ 

tivo de las sanciones pertinentes, sin perjuicio de la -

invalide: del acto. 

1.6.2. ACTOS DE AllllSION Y CONCESION 

El acto de conccsi~n, si bien admitido unánime-

mente, plantea dificultades considerables en la dctenni

naci6n de su contenido exacto. se diferencia claramcntc

dc la nutori:aci6n porque mientras ésta se reduce a per

mitir el ejercicio do un poder o derecho preexistente, 

aquella crea en beneficio del concesionario un derecho 

de que antes enrecia totalmente. 

De ahí que la conccsi6n pueda dcf inirso como cl

ncto de Derecho P6blico que confiere a una persona un d~ 

rocho o un poder que antes no tenia, mediante la admini~ 

taci6n. 

Por regla general la concesi6n es una acto dis-

crecional. Los intcrcsndos en obtener una concesi6n no -

tienen derecho subjetivo para exigir que se les otorgue; 

la administraci6n ejercerá su poder de concederla aprc--



ciando la conveniencia y oportunidad de la misma, pero -

los textos pueden limitar esn discrecionalidad, estable

ciendo procedimientos y reglas determinadas pura su oto~ 

gamiento. 

1.6.3. AUTORIZACIONES EN EL REGLAMENTO DE LA ZONA 
FEDERAL. 

La fracción Vil del art{culo 2º del Reglamento • 

de la Zona Federal }lar{timo Terrestre y de los Terrenos

Ganados al MaT, define a la autori~aci6n como el acto -

por el cual el Ejecutivo Federal, a trav6s de la Secret~ 

rta de Desarrollo Urbano y Ecolog{a, autoriza la modifi

caci6n de las bases o condiciones conforme a las cuales-

se otorgaron las concesiones o permisos, o se estableci~ 

ron los destinos de la Zona Federal }br{timo Terrestre o 

do los Terrenos Ganados al Mnr o cualquier otro dep6sito 

que se forme con aguas marítimas. 

1.6.4. LA AUTOR12AC10N DE OCUPACION DEL DOMINIO PUBLICO. 

Este concepto, enmarcado en el campb juridico, -

puede llegar a definirse co~o el acto por medio del cual 

se obtiene la facultad para usar u ocupar un bien del d2 

minio público. En este particular el bien está fuera del 
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patrimonio de los interesados; es un bien de dominio p6-

blico del que puede disfn.i:tar mediante la autorizaci6n -

respectiva, como es el caso ejecutar una obra sobre la -. 

vía p4blica, en cuyo supuesto es necesaria la autoriza-

ci6n de la Direcci6n de Obras Páblicas de la Secretar1a

de Desarrollo Urbano y Ecología, aunque la autorizaci6n

sc manifiesta con bastante frecuencia y conjuntamente -

con la concesi6n. 



CAPITULO SEGUNDO 

ANTECEDENTES LWI&.Atnos DE LA ZOW\ 

FEDERAL MAIUTOO TERRESTRE, 



2.1. ESTUDIO SOBRE LOS ANTECEDENTES LEGISLATIVOS 
DE LA ZONA FEDERAL MARITIMO TERRESTRE. 
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En el contexto hist6rico, la actual Zona Federal 

Marítimo Terrestre ha sido relacionada directamente a un

sinfin de objetivos, pasando desde la consideraci6n de -

ser una simple área de acceso a las vías de comunicaci6n

por agua, hasta el ser denominada zona de interés y domi

nio público, y por el uso de zona estratégica para la de

fenso. del país. 

El control de la superficie do tierra firme ca-

lindante a las playas y al mar, tiene como antecedente un 

buen número do leyes, las cuales aparecen ya en "Las Le-

yes de Partidas de Alfonso X" (Espnftn 12S6), que se refi~ 

ren a las playas como áreas do usufructo común y de las -

cuales todos los individuos pueden hacer uso, bajo el co.!!. 

trol irrestricto de la Naci6n a que pertenece. (25) 

Asimismo encontramos que en las Orden'anzas de P.Q. 

blaciones de Felipe II las playas estaban fuera del r&gi· 

men de propiedad privada en virtud de pertenecer al real· 

(25) Scrra Rojas, Andrés.· Derecho Administrativo, F.ditorinl Porráa, 
S.A;, J.bico 1977, Págs. 147 y 148. 
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patrimonio de Espafta; al respecto se seftala en las Orde

nanzas de Poblaci6n del Rey Felipe II 1 la de 92 que for

ma la Ley 6a. Titulo 7°, Libro 4 de la Recopilaci6n de • 

Indias, que dice a la letra: 

"Territorio y términos para nueva poblaci6n, no 

se puede conceder ni formar asiento en puertos de mar, -

ni en parte que en algún tiempo pueda reanudar en perju! 

cio de nuestra Corona Real, ni de la república, porque 

nuestra voluntnd es que queden reservados o nosotros 11
• 

(26) 

El concepto de playa qued6 determinado por la -

Real Orden de 1815; pudiendo considerarse que esta disp~ 

sici6n constituye el origen de la Zona Federal Mar.ítimo

Torrestre. En efecto: 

11 Lo real orden del 10 de septiembre de 1815, que 

declaró en el favor de los matriculados la libre venta -

de pescado en los muelles, costas y playas, mand6 que P! 

ra evitar en lo sucesivo toda clase de dudas, debían en· 

tenderse por playas, todo aquel espacio que bafta el agua 

(26) Serra Rojas. ~. Cit. P~g. 149. 
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del mar en su flujo y reflujo diario y veinte varas com!!_ 

ncs md.s arriba de la pleamar". (27) 

Estas disposiciones se tomaron en consideraci6n

durante la fornuici6n del C6digo Civil do 1870, donde la

principal prcocupaci6n del legislador fueron las propie

dades y el uso de los bienes de uso común, entre las cu~ 

les se encuentran las playas. 

Así, el C6digo Civil para el Distrito y Territo

rios Federales de 1870 definía los bienes de uso común -

en el artículo 802, nl decir: 

"Son bienes de uso comGn nqucllos de que puedcn

aprovecharse todos los habitantes, con las restricciones 

establecidas por la ley o por los reglamentos ndministr!!, 

t.ivos". 

Las rostriccioncs sobre los bienes de uso común

ª las que aludía el c6digo Civil de 1870, por lo que re~ 

pecta a los litorales, comeniaban a ser realidad. 

(Z7J Sena Rojas. Op. Cit. P.ig. 150 
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Toc6 a la administraci6n de Ju~rc~ publicar el 16 

de :nmr:o de 187Z la instrucci6n sobre la manera de proc~ 

der respecto de pesquerías, ordenamiento que ha sido co~ 

sidcrado por el Dr. Rogclio ~brt!nc: Vera, en los si···

guicntes términos: 

"Los buques nacionales podrían dedicarse al tran~ 

porto de los productos pesqueros, libres de derecho. ·-· 

exccpci6n hecha de la patente de ta cmbarcnci6n que se -

obtendría en ln aduana mar!tim3 mfis pr6xima y que se re

novaría anualmente; los buque$ extranjeros que so dcdic!. 

ran a esa actividad, tendrían obligaci6n de prcscntarsc

cn ln aduana marítima respectiva, en la que pagarían el· 

derecho en toneladas, a ra:6n de un peso por tonelada, -

recibiendo un permiso temporal que no excedería de seis· 

meses, las patentes de los barcos nacionales y los pcrml 

sos otorgados a embarcaciones extranjeras en los t6rmi•· 

nos antes anotados, daban el derecho para establecer cn

lns costas nacionales habitaciones provisionales quo si~ 

vieran para resguardar los productos convenientemente s2 

licitados al efecto la licencia de ln autoridad munici-

pal que corrcspondicratt, (28) 

(28) Citado por Sierro Cirlos, ley Fcdcrtll. mm el Fomento de la 
Pesca. (Dcp. de Pesca) 1980, Pág. 12. 



Esta instrucci6n de pesquerías fue seguida de la

Lcy del S de julio de 1888 1 la cual establec1a la compe-

tencia del Ejecutivo Federal en materia de policía y vigl 

lancia de las v1as generales de comunicnci6n~ tambi6n sc

le facultaba para reglamentar el uso p6blico y privado de 

las mismas, especialmente en lo referente a la pesca, bu

ceo de perlas y al uso o aprovechamiento de los esteros y 

lagunas que se encuentran en las playas de la Rep6blica. 

Es en ln Le)' del Z6 de mar::o Je 1894, en que se -

estatuy6 la propiedad permanente Jel Gobierno Federal so

bre las playas, la ::ona mar1tima con una extensi6n de 

veinte metros contados desde la orilla Jel agua, en la m~ 

yor pleamar y sobre la ~ona de die~ metros de ambas ribe

ras de los ríos navegables y de cinco, en los flotables, • 

declarando asimismo que dichos bienes no podían enajonnr

sc, ni estar sujetos a prescripci6n, y que eran inaliena· 

bles los esteros, estanques y lagunas de propiedad nacio

nal. 

Fue hasta la Ley de Bienes Inmuebles del 18 de d! 

ciembre de 1902, en que se ma1·ca un importante pnrámetro

legislativo en materia de propiedad p6blicn 1 declarando-

bienes Jel dominio público y uso com6n 1 dependientes de -

la Fcdcraci6n en materia territorial, a las playas, con-

una C);.tensi6n hasta de tres mill:is marítimas, la Zona f,2_ 
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deral Marítimo Terrestre de veinte metros de anchura CO!! 

tigun a lns pla}~s o a las riberas de los ríos, los puc~ 

tos, las bahías, las radas y ensenadas, los ríos y este

ros navegables, los lagos y las lagunas de formnci6n na

tural utili:ablcs para la nnvcgaci6n. 

Con ello, la Constituci6n de 1917, en el texto -

original del artículo 27 párrafo V, indirectamente alu-

di6 a la propiedad nacional de las playas y de la Zona-

Federal Marítimo, al scfialar que: 

"Son tambi6n propiedad de la naci6n

las aguas ••• dc las lagunas y esteros 

de las playas". 

A raíz del decreto publicado en el Diario Ofi--

cinl de la fedcraci6n del 21 de abril de 194S, se insti

tuy~ la :onn marítima en el párrafo quinto del nrt!culo-

27 Constitucional, el cual volvi6 n reformarse el 20 de

encro de 1960. Actualmente la Constituci6n señala: 

"Son propiedad de la naci6n las aguas ••• de los-

lagos, lagunas o esteros, cuyos vasos, zonas o riberas -

estén tra:adas por lineas divisoras de dos o m&s entidades

º entre ln rcpúbl ic3 o un p<1.!s vecino, o cuando el límite-
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de la~ riberas sirvan de lindero entre dos entidades fcd_!? 

rntivns o a la Repúblic:.a con un país vecino, la de los ~ 

nantiales que broten en las playas, :.onns marítimas, c11uco_s 

vasos o riberas de los lagos, lagunns o esteros de propie

dad nacional y las que se extraigan de las minas y los -

cauces, lechos o riberas de los lagos y corrientes intcri~ 

res en la ex'tcnsi6n que fija la ley". 

En el nfto de 1932 se cxpidi6 la Ley de Vías Gene· 

ralos de Comunicaci6n, la cual establecía que los lugares 

de las costas y Je lns riberas Je los ríos, lagos y lngu· 

nas, entre los que obvinmcntc se contabnn las playas y las 

zonas federales marítimas que no tuvieran el carácter dc

pucrtos, se consideraban sin embargo como tales únicamen

te en lo rclnt.ivo al t.ránsit.o y servicio de policín marí

t.ima o fluvial en el interior de ellos; ln zona federal y 

lns plnyns, aparte del uso común de que podían sor objeto 

~ de ncucrdo con ln Ley de Bienes Inmuebles de ln Naci6n

dc 190?, podían ser aprovechados exclusivamente con fines 

portuarios y marítimos. En csn 6pocu el desnrrollo turi~ 

tico y hnbitncionnl en las costns no hnbin adquirido ln -

importancia que tienen nct.unlmentc. Fue el 19 de f cbrero

de 1940 cuando ln Ley de Vins Generales de Comunicnci6n -

vino a complementar n ln ley de 19~2, ya que si bien no -

cnmbi6 en sus principios, ni antecedentes de ln~incipicnte 
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figura :ona federal, pues insisti6 en que su utilidad era 

Únicamente portuaria y mar!tima 1 si, en cambio, denot6-

un cierto interés por obras para diversos usos. 

Estas construcciones estuvieron supeditadas 11 la

autori:aci6n marcada en los arts. 175, 176 y 183 de la -

misma ley: 

11Art. 175.- No podrán cfcctu3rsc obras de ninguna 

clase en aguas de jurisdicci6n federal o en las vías gene 

rales de comunicaci6n fluvial o lacucstrcs, o en las pla

yas o :ona federal~ sin la concedida autorizaci6n Je la -

Secretaría de Comunic:icioncs", 

Art. 176.- La autori:aci6n a que se refiere el a~ 

t1culo anterior se otorgará por la Secretaria de Comunic~ 

cienes, mediante conccsi6n o permiso, en los términos del 

reglamento respectivo. 

dcral: 

Art. 183.· Serd. gratuita la ocupaci6n de zona. fe· 

I.· Para el csta.blccimicnto de diques, varaderos, 

plantas empacadoras de pescado )' en general -

a la reparaci6n de embarcaciones. 



·SZ 

11.- Para el establecimiento de estaciones de sal 

vamcnto, oscuclas, hospitales y en general -

toda obra considerada por la Ley como do uti 

1 idad pt'ibl lea. 

111.- Para la construcci6n de v1as generales de e~ 

municaci6n saneamiento y ornato. 

IV.- Para ocupaciones transitorias para vasar em

barcaciones, tender redes, sacar productos -

de pesca, 

V.- Para fines agrícolas, por parte de propieta

rios o arrendatarios colindantes siempre que 

sean campesinos de escasos recursos ccon6mi

cos. 

El Gobierno Federal tenía la prcocupaci6n de ---

crear un ordenamiento que regulara las ocupncioncs en --· 

construcciones, por lo que el ~o de octubre de 1940 se p~ 

blic6 el Reglamento para la ocupaci6n y construcci6n de -

obras en el mar territorial, vías navegables, playas y :o 

nas federales, el cual clasifica las obras a que se refi~ 

re el orJenamiento anterior, aJemás de que al especificar 

n lns industrias comerciales )' agrícolas, agrega las de -

conscrvaci6n y turísticas. 
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Los autori:aciones para fines agrícolas se expc-

d{an tomando en cuento que la superficiC no estuviera --

fronte a un puurto o zona urbanizada )' que 6st.i. no oxee-· 

diera do 1000 MZ, 

Asimismo el reglamento haca subrJi\•isiones en 

cu.i.nto a obr.i.s en zona Fer.lera! Marítimo Terrestre, )'B que 

cstableci6 las cuotas corresponrJientes a cada categoría, 

La clnsificaci6n de las obras marca el cambio ha!. 

ta los diversos usoS quv porJtan Jarsc a las pla)'as y a la 

zona federal; dcsfortunndamentc en los afias cuarentas, si

gue predominando la utilidad portuaria r marítima. sin t~ 

niar .. en cuenta la concesi6n de la :.onn federal 1 sin consi

derar el uso turístico, 

Los art.ículos relativos del Reglamento antes ca-

mentado, decían así; 

"Artículo B 0 para los efectos del presente Regla

mento, las obras se- dividir&n: 

I, - En cons truccioncsdc primera clase. - Son aque-

llns destinadas nl embarque y desembarque de

pasajeros, carga y descarga en general, 
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II.- Construcciones de segunda clase.- Las desti

nadas a la constn.icci6n, conservaci6n o dep~ 

sito de embarcaciones, tales como astilleros, 

varaderos, etc. 

III.- Construcciones de tercera clase.- Las desti

nadas al abrigo de mercancías como son: alrJI!. 

cenes, dcp6sitos, bodegas, talleres. 

IV.- Construcciones de cuarta clase.- Las de mej~ 

ramicnto, conscrvaci6n y protccci6n do las -

playas, tales como cmpilotados, así como --

obras de dragado. 

V.- Construcciones de quinta clase.- Los balnea

rios con servicio de restaurante, cuya fina

lidad no sen precisamente la de explotaci6n, 

sino el arrendamiento de locales acondicion~ 

dos ya que causar~n cuotas de ordenamiento -

y de inspecci6n. 

VI.- Construcci6n de sexta clase.~ Las ocupaciones 

provj..sionales que por la tndolc de su construcci6n 

y calidad de los materiales empleados no am~ 

riten su establecimiento por m.ís do un ~fto. 
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VII.- Constniccioncs de s6ptimn clase.- Las obras 

a instalaciones autorizadas por la Secreta

rla o Departamento competente que crucen -

v{as navegables como oleoductos, acueductos, 

tendidos de cables, cte." 

Es necesario mencionar que ese crdcnnmicnto clasi 

fic6 las ocupaciones de zona Federal por medio de autori

:acioncs para fines agricolas, tomando en cuenta que la -

supcrf icie ocupada no estuviese frente a un puesto o ~ona 

urbani:nda. 

La clasificnci6n de las obras define en tnma~o. -

atendiendo a los diversos usos que podrán darse a las pla 

yas y a la Zona Federal¡ desafortunadamente en los anos -

cuarentas sigui6 predominando la utilidad portuaria y ma

rina. 

En el ano de 19~~. la Ley de Bienes Inmuebles de

la Naci6n, de 1902, fue derogada por la Ley General de Bie

nes Nacionales de ~ de junio de 1942, la cual por omisi6n 

de las firmas del Secretario de Estado, vo1Vi6 a publica.!: 

se el 26 de agosto de 1~44. 

Esta Ley divide ·el patrimonio nacional, en bienes 

de dominio páblico y bienes de dominio privado de la Fcd~ 
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raci~~· Entre las primeras se cuentan a los de uso comán

o sea las playas y la :ona marítimo terrestre. 

Trat~ndosc de aprovechamientos especiales de los· 

bienes de uso común, se necesita de conccsi6n otorgada -

con los requisitos que fija la propia ley. 

La ley scftalaba asimismo las características de 

inalienabilidad e imprescriptibilidad de los bienes de 

dominio público y de acuerdo a su intcrprctaci6n so des

prende que los terrenos ganados al mar pertenecían al -

grupo de los bienes de dominio privado, tal como se cst! 

pula en el Prontuario de Disposiciones Jurídicas aplica

bles en materia de Zona Federal. 

Dada la necesidad de distinguir los bienes de uso 

común de los bienes de dominio marítimo, la Ley de Nave

gaci6n y Comercio Marítimo de 196~, considera bienes de

dominio marítimo, entre otros, la zona marítimo terros-

tre, que forma parte de los recintos portuarios o se --

afecte con los servicios que se ricen en la propia ley;

la misma in~crpretaci6n debe hacerse para las playas. 

Sin duda para el afta do 1982, en que se expide la 

Ley Ge_neral de ~iones Nacionales vigente, se marca el 
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concepto m5s completo de lo que debemos entender por Zonn 

F.cdcrnl Marítimo Terrestre en su artículo 49, yn que no -

se concreta n lns costas o riberas de los ríos como trnd! 

cionalmcntc se sostenía, sino que incluye las zonas roco

sas de los litorales, las riberas de los lagos, lagunas y 

esteros y ln totalidad de los cayos y arrecifes, localiza 

dos en el mar territorial, y Je otras agu.'ls nnrítllms interiores. 

Por otra parte y por primera vez, se definen los

tcrrcnos ganados al mar (Art. 54 de la Ley vigente). (29) 

(29) Arilo:tlo 54 .Lcy.Ccñc:ral.Jc Bienes Nacionales. 
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2.Z. ANTECEDENTES DE LA ADMINISTRACION DE LAS PLAYAS -
Y DE LA ZONA FEDERAL MARITIMO TERRESTRE. 

Indudablemente que el dominio do las playas y de 

la zona marítima de la Nueva Espafta, pcrtencci6 exclusi

vamente a los monarcas cspnftolcs ya que en ningún momen

to fueron motivo de _apropiaci6n privada, como succdi6 

con otras tierras que se concentraron en manos do los e~ 

paftolcs y sus descendientes, dol clero y de los ind{gc-

nns, mediante título expedido por la Coronn Espaftoln. -

Los fundamentos de la propiedad Jo Espafin sobre la Nueva 

Espana derivan de las Bulas de Alejandro VI y de la Loy

de 1519, expedida por Carlos V. 

vera: 

Cabina Fraga, sobre lns Bulas de Alejandro, ase-

"El principio base de toda la construcci6n jurí

dica de la propiedad colonial fue el de que la-

conquista no constituye el origen de la propio-

dad, pues ella no es ~s que un medio para toanr pose-

si6n de las tierras desrubiert3s, ya que desde antes de -

serlo tenían como titulares los Reyes de Espafia, • 
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estos habían adquirido su derecho a todas la tic-

rrns descubiertas, y por descubrir, entre otros -

títulos, por la bula de Alcjandt'o VI de 4 de mayo

de 149~, según la cual se da, concede y asigna --

pcTpctuamcntc a los Reyes de castilla y de Lc6n 

y a sus sucesores, ttcon libre, llano y absoluto po

der, autoridad y jurisdicci6n", tod..'ls las islas y -

tierras firme~, halladas y que se hallaren descu

biertas y que se descubrieren hacia el Occidcntc

y Mediodía, fabricando y componiendo una linea del 

Polo .Ártico, que es cl.Scpt.cntri6n, al Polo Antár

tico, que es el Mediodía; ora se hayan hallndó--

lslas y Tierras, ora ~o hayan de hallar hacia ln In 

din o hacia otra cualquier parte, la cual línea -

dista de cada una de lns Islas que vulgarmente d! 

ccn de.los A=.orcs y Cabo Verde, cien leguas hac.ia el 

Occidente)' Mediadta y de cuyas tierras·na hubie

re toUUl.da. posesi6n ningún otro Rey o Pr{ncipe -

Cristiana hustn el d{u de la Navidad del afto de-

1492". (30) 

(30) Fragn Cabina. Derecho Admlnistrativ o 1 &litorinl Porr6a., S.A., 
· f.iSxico 198 Págs. ~s~ )' ~54. 
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Podemos decir que la Corona Espaf\oln tuvo la pro

piedad do las playas o do las costas prácticamente dcsdc

ln conquista Je la Gran Tcnochtitlán, hasta la consuma--

ci6n de la Independencia. 

Por su parte l>lnrtha Chávc:. Pndr6n, al referirse -

a la Ley de 1519 indica: 

"J.a citada ley do 1519, expedida por Carlos V, S.!:!, 

ftnl6 corno fundamento Je la propiedad de Espnfin sobre tie

rras americanas no s61o las Bulas, sino también otros le

gítimos títulos". (31) 

Mucho ticr.1po dcspu6s, el territorio de Espnf\a sc

intograría en la Constituci6n que expidieron las Cortes -

de Cádi:, jurada en ese país el 19 Jo marzo de 1812 y cn

ln ~Ucvn Espnfin el 30 de septiembre del mismo ano confor

mo al artículo 10 de tal ordenamiento, que disponin:. 

"Artículo 10. ~ El territorio Espnfiol comprende 

la península con sus islas n.dynccntes, Arag6n, Asturias,~ 

(31) U\Avc: Píídibn Fbrtfuí, El Derecho Agrario en M6xico, Editorial 
Porróa, S.A., ~~ico 1984, J>&g. 178. 
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Castilln la Vicja 1 Castilla la Nueva, Cntnlufta 1 C6rdobn,

l!xtrcmadurn, Galicia, Granada, Lc6n, Molinn ._lurcia, Nava• 

rrn, Provincias Vascongadas y Valencia ••• En la Nueva--

Espaftn, con la Nueva Galicin y Península de Yucat.in, Gua

temala, Provincias Internas de Occidente, Islas de Cuba -

con las Dos Floridas, la p3rtc Espafiola". 

Al consumarse la Independencia, y con base en cl

Rcglnmcnto de 8 de noviembre Je 1821, para el Gobierno I!!. 

tcrior y Exterior de la Secretaría de Estado )' del Despa

cho Universal, aprabndo por la Junta Soberana Provisional 

Gubernativa, se fij6 ln orgnni:aci6n y competencia de cu~ 

tro secretarías a quicnc~ se cncomcnd6 la ndministrnci6n

dc las porciones litorales Je la Naci6n, que hoy constit!:!, 

yen lu Zona Federal Uarítimo Terrestre. 

El 13 de mayo de 1891 se cre6 la Secretaría de -

Comunicaciones y Obras Públicas, la cual asumi6 el despa

cho do los asuntos relacionados con obras portuarias, pl~ 

yas y zona federal, que llevaba la Secretar!a Je Guerra y 

Marina a raí~ de la Ley de Vías Generales de Comunicaci6n 

de Z9 de agosto de 1931. 

En consecuencia, ln Secretaría de Guerra y Marina 

conserv6 la administraci6n de las playas y de la Zona Fe-
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dcral_ Marítima hasta el al\o do 1931, fecha en que se -

nprucba la primera Ley de Vías General de Comunicaci6n 1 

la cual fue abrogada por la nueva Ley publicada en el--. 

Diario Oficial de la Fedcraci6n de 28 de septiembre de-

1932. 

En esta ~ltima ley comicn:an a preverse divorsos

tipos de uso en la :ona marítima, independientes del -

uso com~n que cstablcc~a la Ley de Bienes Inmuebles de

la Naci6n de 1902, como eran los marítimos, agrícolas,

habitucionales y precarios; sobre su competencia se sc

f\alaba: 

"Articulo 189. La Secretaria de Comunicaciones, -

ejerce su autoridad en materia de comunicaciones por -

agua: l. En el mar territorial 11. En playas, :onas fe

derales mar~timas y puertos 111. En los ríos, lagos, l~ 

gun11s y en 111 7.0na federal de 6stos". 

"Articulo 199. Nadie podrá construir obras de ni!!_ 

guna clase en el mar ~crritorial o en las vías genera-

les de comunicaci6n, fluviales o lacuestres, así como -

en lns playas y 7.0nas federales· sin la debida autori?.n

ci6n de la Secretaria de Comunicaciones". 
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La preocupaci6n del Gobierno Federal sobre los bi~ 

nes muebles e inmuebles del país fue tal que siempre se -

estuvo pensando en una lcgislaci6n que complementara cada 

día m.is los conceptos que se encontraban vagos. As!, la 

Ley do Vías Gcnernlcs do Comunicaci6n, publicada el 19 de 

febrero de 1940 que abrog6 a la de 19~2, ~n su Cnp{tulo 

II denominado "Obras en Aguas de Jurisdicci6n Federal cn

los Puertos y en la Zona Federal, concede la administra-

ci6n de la zona federal a la Secretaria de Comunicaciones 

y Obras P~blicas, administraci6n que dur6 poco tiempo, ya 

que la Ley. de Secretarias y Departamentos de Estado, oto!. 

gala administraci6n de la zona federal, puertos y servi

cios marítimos al Departamento de Marina Nacional• al --

igual que la facultad para: el ejercicio de la sobcranía

nncional en aguas territoriales, la \•igilancia de las co_! 

tas, 13 3Jjudicaci6n )"otorgamiento de contratos, conce-

siones y permisos para el cstnblccimionto y explotaci6n-

de servicios relacionados con las comunicaciones por agua. 

Por su parte, el Reglamento para la ocupnci6n y -

construcciones de obras en el m.nr territorial, en las -

vías navegables, en las playas y :.onas federales de 30 -

de octubre de 1940 decía: 

"'Artículo lº. De conformidad con lo dispuesto en el ar-

tículo 15 de la Ley de Secretarías y DepaL 



.64 

tamcntos do Estado, de ~O de diciembre dc--

1939, compete al Departamento de Marina Na

cional. 

l. Autorizar la ocupaci6n y la construcci6n do 

obras en el mar territorial, en las vías g~ 

ncralcs de comunicaci6n, fluviales o lacuc~ 

tres en los cauces y vasos de jurisdicci6n

fcdcral, siempre que ~can navegables o flo

tables y en las playas y :onas federales. 

11. Fijar las tarifas para el cobro de cuotas 

de suspcnsi6n por las obras ejecutadas y de 

nrrcnJamicnto por las :.onns que se ocupenº. 

El Departamento de Marina Nacional llcv6 ol con--

trol y administraci6n de los bienes de uso com6n (rofi--

riéndosc directamente a la Zona Federal Marítimo Tcrres-

tro), desde diciembre de 1939 hasta diciembre de 1946, f~ 

cha en que cambi6 su rango por el de Secretaría de Marina. 

Las zonas marítimas que se usaban o aprovechaban -

como instalaciones portuarias o servicios maríiimos, pas~ 

ron a la administracifn de la wemSecretaría de Marina Na

cional, por mandato de LCy do Secretarías y Departamentos 

de Estado de l~ de dici~mbre de 1946 que abrog6 la anto-

rior icy de 19~9. En forma general la Secretaría de Comu-
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nicacioncs ndministr6 las playns y las :onas mar!timns 

desde el ano de 1931 hasta diciembre de 1939. 

El Gobierno de la Rcpdblica se prcocup6 por ndm! 

nistrar con mayor eficiencia In Zon:i Federal l-br!timo TE, 

rrcstrc, concediendo cada día más importancia no s6lo a

su ocupaci6n habitncional por parte de pescadores, o a -

su funci6n de ornato, sino a un ámbito más extenso y CD!!!. 

plcjo como era el turístico en las principales playas e~ 

mo son las de Acnpulco, Baja California, Jalisco, Puerto 

Vallnrta. As! la Ley Orgánica de ln Administraci6n Públ.! 

ca Federal de 29 de diciembre de 1976 estatuye: 

"Artículo 36. A la Scci-ctaría de Comunicaciones y Trans

portes corresponde el despacho de los si

guientes asuntos: 

XIX. Adjudicar y otorgar contratos, conce

siones y permisos para el cstablccimicnto

y explotaci~n de los servicios relacionn-

dos con las comunicaciones por agua.,, 

XX. Administrar los puortos centralizados

y coordinar las de la adminis.traci6n paro.o_! 

tata!, y otorgar concesiones y pennisos p~ 

ra la ocupaci6n de las zonas federales de.!! 

tro de los recintos portuarios'!, 
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En rclaci6n con lo anterior, el Reglamento Inte

rior de la Secretaría de Comunicaciones y Transportes,-

publicado en el Diario Oficial de la Federaci6n del 29 -

de marzo de 1983, scfiala: 

11Art!culo Z3. Corresponde a la Dirccci6n General de ---

Obrns Mar!t imas: 

V. Proyectar, construir y conservar los -

puertos e instalaciones marinas del gobicr 

no federal, as1 como las obras portuarias

de navcgaci6n interior, las de defensa y -

los bienes inmuebles ligados a la opcra--

ci6n de los puertos. 

XVII. Deslindar los recintos port:uttrios ·de 

la Zona Marítimo Tcrrcstrc11 • 

"Artículo 28. Corresponde a la Dirccci6n General de Mar.!. 

na Mercante: 

XVI. Tramitar solicitudes de concesiones y 

permisos para la construcci6n de obras y 

uso, conexas con las vías <le comunicaci6n-

por agua. 

XVII. Conccsionar,_ permisionnr y autoriza?" 

la construcci6n y ol do bioncs de dominio

mar1timo do lo naci6n y de nqu611o que te~ 

ga relnci6n di recta con la vía de carun.lcaci6n 
por agua"·, 
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La Sccrctnrín de Mnrinn ndministr6 ln zona fcc.lc-

rnl, desde diciembre de 19~6 a diciembre de 1958, cuando

sc crc6 la Sccrctnrín do Patrimonio NnciOnnl,~nicnmcntc -

por lo que se refiere n ln zona federal susceptible do -

uso o nprovccharnicnto turístico, agrícola, comercial, hn

bitncional e industrial, ya que por lo que toen a la ::.onn 

fcdernl destinada n servicios o instalaciones ¡1ortunriils

y marinas, sigui6 bnjo su control hnstn diciembre de 1976, 

fecha en que a ln Sccrc'tarín de Comunicaciones y Trnnspo!. 

tes, se otorg6 la fncultnc.1 sobro los bienes de dominio m~. 

rítimo que consagra el artículo 9° de ln Ley J.c Navcgn--

ci6n y Comercio Marítimos. 

De conforMldnd con el artículo 7º fracci6n XIV de 

ln Ley de Secretarios y Depnrtnmentos de Estndo de 24 de· 

diciembre de 1958, que obrog6 ln Ley de 1946, la Secreta

rio dC Patrimonio Nacional ejerci6 la posesi6n y la ndmi· 

nistrnci6n de la N11ci6n sobre la zona fcdcrnl, íncultnd -

que conserv6 hasta diciembre de 1976, cunndo se trnslad6· 

a ln Secretaria de Asentamientos llurnnnos y Obras 116blicns. 

Con el objeto Je llevar n cabo uno mejor adrninis

traci6n de la Zona Federal l·lnrítimo Terrestre, ln Secrct!!, 

ria de Patrimonio Nacional. concesion6 6stn a di\•ersns -

Juntas Federales de Mejoras Hatcrialcs, facultándolas pa

ra que a su vez la "subconcesionnrnn a terceros personas"; 
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las concesiones se otorgaron por parte de estos organis

mos a partir de 1971 1 y entre otras se pueden scf\nlar .. a 

las siguientes: 

Acapulco, Campeche, CiudnJ del Carmen, Ciudad Hi

dalgo, Cont;ncoalcos, Tuxpan, Voracruz, Cozumcl, Isla~'!!. 

jcrcs, Ensenada, Mcxicnli, Tijunnn, La Pnz, Frontera, 

Gunymas, Puerto Pcnnsco, Puerto Vnllnrta, cte. 

Cabe agregar u~n brevemente, algunos nntcccdcntus 

de ·estos organismos, en OJ.anto eran entidades gestoras do ln Ad

ministrnci~n ·de las Zonas f.brítirnas ~e los lugares de su ubicaci6n. 

Las Juntas Federales Je Mejoras Mnt.crinlcs eran -

organismos Jcsccntrnli:ados, creados por el Gobierno Fe

deral y destinados n ser los conductos mediante los cua

les se realizaba la distribuci6n de ln riqueza y rentas 

nacionales, sobre todo en lugares y puertos de ncceso al 

turismo extranjero. 

a).- El prop6sito creador de las Juntas Federales 

de Mejoras Materiales fue exterlori%ado por el Gobicrno

Fedcrnl que prcsidi6 el General. Alvaro Obreg6n en ol ano 

de 1923, quien dese6 vivamente fortalecer las condicio·

nes municipales en las zonas fronterizas y marítimas que 

fueron seleccionadas para la fundaci6n l\e los primeros -
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organismos de esa índole, a fin de nuxiliar al propio Go

bierno Federal en la ntcnci6n de los servicios pÚblicos,

por esencia ~unicipnlcs, para mejorar las condiciones dc

vidn de los habitantes de las mismas regiones. 

La economía municipal crn insuficiente para lograr 

una situnci6n ambiental que atrajera nl turismo, por lo -

que la intcrvcnci6n del Gobierno Federal fue necesaria p~ 

ra auxiliar estas drcas }'a que constituyen las tTCS cuar

tas partes de nuestro territorio en litorales de Zona fe

deral Marítimo Terrestre. 

b). - A partir del ano de 1924,las juntas instala

das sobre bases s6lidas vinieron cs(or:tlndosc con mayores 

elementos ccon6micos y creciente experiencia en sus mane

jos y administraci6n para cumplir gradualmente ln misi6n

social que les ha conferido el gobierno de la Naci6n. 

lln la Ley de Ingresos del Erario Federal para ---

1924 ya aparece el t6rmino de "Juntas", dcnominaci..6n que 

inicialmente se dio a estos organismos mediadores entre 

~-gobierno y municipio para realizar, como ·antes se ha 

dicho, la funci6n distribuidora de recursos nncionnles 

en beneficio de los n6clcos de poblnci6n extremadamente -

pobres, en los que existieran aduanas recaudadoras del -

impuesto adicional del 2\ sobro importaciones y exporta--
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cioncs, Poro no fue sino hasta diez afias dcspu6s, cuando 

se cxpidi6 la primera Ley Orgánica para el funcionamien

to de las juntas y en las que su dcsignaci6n se acerca -

mis a su dcnominaci6n actual. 

Ante la raquítica situaci6n ccon6mica on quo so

cncontraba la Naci6n como consecuencia do los movimien-

tos postcri~rcs a 1910, surgi6 ln necesidad de encontrar 

una fuente do recursos quo proporcionara los medios eco

n6micos suficientes para satisfacer las necesidades de -

servicios p~blicos talos como agua potable, alcantarill~ 

do, alumbrado, cte., que requería~ las poblaciones más -

afectadas. 

e).- Para satisfacer los objetivos scftalados, ol 

Gobierno Federal cstablcci6 en la Ley do Ingresos del 

Erario Federal correspondiente al afta fiscal de 1924, un 

gravamen adicional del 2\ sobre las importaciones y ---

exportaciones que se dcbcr1a cubrir en las aduanas co-·

rrespondientos. Esta norma impositiva fue publicada en -

el Diario Oficial de la Federaci6n el S do enero de 1924. 

La administraci6n de los fondos provenientes de· 

dicho concepto fue establecida por el nrt{culo Sº de la· 

mencionada Ley de Ingresos como sigue: 
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"Los productos del Z\ adicional sobre los derechos 

de importaci6n y exportaci6n ser.in administrados por una· 

junta compucstn del Administrador de la aduana, el Prcsi· 

dente de la C.imara de Comercio, o en su defecto un comer· 

cinnte y una casa bancaria o n falta de ésta una casa co

mercial de reconocida honorabilidad como tesorero". 

"La administraci6n de las cantidades producto del 

2 y·~\ adicionales sobre los impuestos de importaci6n y -

exportnci6n que debe iñvortir el gobierno federal en las

poblaciones en quo se encuentren las aduanas marítimas -

fronterizas, corresponde a las juntas federales de mejo

ras materiales11
0 

d), - De las normas que regían el funcionamiento de 

las Juntas su desprenden características Proriias.que.las dlsti!!. 

guen de cualquier otro tipo de empresa, aán cuando 6stas

scan de cnrá'ctcr social, cnracterísticas que son esencia!. 

mento las siguientes: 

a) Constituci6n.- Se constituirán conforme a ta 

Ley para el funcionamiento de 

las Juntas Federales de mcjoras

raatcriales, promulgada por dccr~ 

to del Ejecutivo Federal con f~ 

cha 30 de diciembre de 19-t7. 
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b).- Locnli::nci6n. Se encuentran establecidas 6nic~ 
mento en los puertos y ciudndcs
frontcri::ns del país. en donde-
existen aduanas recaudadoras Jcl 
impuesto adicional del 2 y 3\ al 

comercio exterior. 

e).- Administr.ici6n. Ln funci6n administrativa cst& a 

cargo de un presidente, nombrado 

por el Ejecutivo Fcdcr3l o por -
ln Secretarla de Patrimonio Na-
cional. 

d).- Patrimonio 

e).- Finalidades 

La constituye principalmente cl
producto Je las recaudaciones -
del imp~csto adicional del Z y -
3\ al comercio exterior. 

No son lucrativns; puede decir

se que son primordialmente Je -
mcdiaci6n entre el Gobierno Fcd~ 

rnl )" el municip3l, pues n trn-
vés de ellas la Fcdcraci6n dcrr~ 

ma los beneficios que proporcio

na el producto del impuesto adi

cional .del 2 y 3\ al comercio -
exterior, mediante inversiones -

obras y servicios p.1hlicos.quo se I"":!,. 

li::a·n en ·las poblaciones. 

Las Juntas Federales de Ucjoras materiales eran or

ganismos desccntrali:.a~tos que encajaban dentro de la de---. 

finici6n que al respecto establcci6 la Ley para el Control 
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porcl Gobierno Federal, Je los Organismos Dcscentrali:a

dos y Empresas de Participación Estatal, en su art!culo

Zo. frncci6n II, ya que eran dependientes de la entonces 

Secretaría Je Patrimonio en cuanto a que n esta Depende!!, 

cia del Ejecutivo Federal correspondía el control y vig! 

lancia que le marcaba el artículo 7o. fracci6n XIII de -

la Ley de Secretarías de Estado, as! como la Ley para el 

funcionamiento Je t.:1.les organismos, 

e).- Conforme a las disposiciones que reg!ancl fu,!! 

cionamiento de las Juntas se desprende que la entonces S~ 

crctnría del Patrimonio ~acional, realizaba sobre el par

ticular dos funciones: 

l),·Rcglam~ntar, organizar y controlar a las Jun-

tas; esta funci6n la ejecutaba a través de la

Subsocretaría Je Bienes Inmuebles )' Je Urbani,! 

mos, de la que depcnd1a directamente la Dircc

ci6n General de Juntas Fc<ler<ilcs de Mejoras M!. 

tcrinles. 

Z) Vigilar que los actos de las cxprCsadas Juntns

se ajustar.in a las disposiciones vigentes: es

ta funci6n se rcali:aba a través de In Subse·

creto ría del Ramo, 
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Respecto de la Secretaría de llacicnda y Cr6dito P!!, 

blico·, las atribuciones Je esta Dependencia del Ejecutivo 

Federal, estaban contenidas en el artículo 5° de la Ccy -

de Secretarías y Departamentos del Estado; en t6nninos &~ 

ncralcs esta Secretaría intervenía en la autori:aci6n dc

todas las operaciones financieras y crcditlcias,quc por -

necesidad tcn.Íafl que rcali:ar las Juntas Federales de Me

joras ~btcrialcs como consecuencia de las actividades que 

les oran propias. 

En rclaci6n con la Secretaría Je la Prcsidcncin, -

las funciones de esta dependencia estaban prc\•istas en -

las fracciones 111, IV, y V del artículo 16 Je la.Ley Jc

Sccrctarías r Departamentos Je Estado y consistían cscn-

cialmcntc en planear obras, coordinar los programas e in

versiones y vigilar l.:l inversi6n pd:blica de los organis-

mos desccntrali:ados,dcntro de los cuales quedan compren

didas las entidades mencionadas. 

Pr~cticamcntc las Juntas Federales intervinieron -

en la administraci6n y concesionamicnto de la Zona Fcdo-

ral M.1rítimo Terrestre, desde el afio Je 1978, ya que 1978 

)' 29 Je mayo de 1979 se procedi~ a su liquidaci6n. 

Al pasar la Zona Federal y los terrenos g:1na<los al 

mar,bajo la jurisdjcci6n Je S.A.11.0.P, la Oirecci6n Gene-



.75 

ral de 6stn se convirti6 en Dirocci6n General de Control-

do Zona Federal con el carácter de dependencia normativa

y se constituyeron Delegaciones Je Zona Federal, adscri-

tas a los cen'tros S.A.11.0.P. estatales. 

Tanto para la Secretaría tlc Ascntnmicntos llumanos

como para los centros S.A.H.O.P. la poscsi6n. control y -

ndministrnci6n de ln Zona Fcc.lcral Marítimo Terrestre, fue 

un agregado de poca importancia a las atribuciones otorg~ 

das por la Ley Orgánica de la Administraci6n Páblicn Fcd~ 

rnl y por tanto se le ha prestado muy poca atcnci6n. 

Por la Dclcgaci6n de la Zona Federal Marítimo Tc-

rrcstrc a los centros, 6stos, han quedado facultatlos pnrn

otorgar directamente ~Oncesioncs hasta por un monto anua.l 

do $250,000.00, ¡1or concepto de cuotas; Únicamente las -

de mayor ingreso anual n la Federaci6n son sometidas pre

viamente al estudio de la Dlrecci6n General de Zona Fcdc-

ral. Lo anterior quiero decir que la totalidad de las co!! 

cesiones solicitadas son resueltas en los propios centros 

S.A.11.0.P, dependencias de la Sccrctar{n que no se dan a

basto en las funciones que tienen encomendadas; primor--

dialmcntc relacionadas con la cjecuci6n de toda clase de

obrns y con poca experiencia en cuanto n la administra--

ci6n Je inmuebles. 



La Ley Org&nica de ln Administraci6n Páblica Fcde· 

ral dC 29 de diciembre de 1976,que abrog6 la Ley de 1958, 

facultaba a la Secretaría de ¡\sentamientos Hum.anos y -~

Obras P6blicns 1 para ejercer la poscsi6n de la naci6n s2 

brc las playas y la zona federal, as{ como para adminis~ 

trarlas en t6rminos de la ley, facultad que mantuvo has

ta el 29 de diciembre de 1982, fecha en que se roíorm& y 

adicion6 la Ley Org&nica de la Administraci6n P6btiea F~ 

deral 1 cuyo artículo 37 scftala: 

Artículo 37. "A la Secretaría de Desarrollo Urbano y Eco• 

logta corresponde el despacho do los si---

gulcntcs nsuntos ••• 

"Ejercer la poscsi6n de la Nación en las -

playas y zona mal'Ítimo tcrrostr-e en t6rminos 

de la Ley ••• " 

De acuerdo al artículo Sexto Transitorio de dicho 

decreto, la Secretaría de Desarrollo Urbano y Ilcologto,

es ln competente para aplicar todas las disposiciones l~ 

gales en la mn~eria. 

La enumoroci6n de los antecedentes aencionados, 

tiene como objeto exponer que la Zona Federal Maritiao -

Tcrres~rc, desde el nno de 1971, ha estado bajo la ndmi· 

nistraci6n de d.i!ercnt.cs Secretarías y Departaaentos do -
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Ustado, hasta la actual Secretarla de Desarrollo Urbano -

y l!colog1o. 

Como se indica, ln faja de ::o Hts., de Zona Fcde-

ral ~b.rttimo Terrestre. es una porci6n del área que cons

tituyen las ciudades localizadas en nuestros litorales, 

pero es CunJ3mcntal para ellas el uso y aprovechamiento 

que se le asigne y su nflucncin ser& determinante en mu·

chos casos vara los programas que les scr\ala el Plan Na-

cional de Desarrollo Urbano. 

Desde luego, debe tomarse en cuenta que las Secrc• 

tartas de:: Uarina, de Comunicaciones y Transportes y Je -

Pesca. requieren de ln Zona FcdoTnl Mar{ti~o Terrestre, .. 

para sus instalaciones portuarias, pero ~n longitud de e~ 

tas fajas es reducida comparada con lÓs 10,000 Xms., que• 

se tlcnon do litoral. 

En cíocto 1 la Sc~rctnría. de t.tarina se preocup& por 

scfialar y construir lns instalaciones para sus bases nav~ 

les; la do Cownunicacioncs y Transportes, la de Marina Mo,r 

cant~ crearon vías de comunicnci6n por agua~ La Sccreta~

r(a de Pesca ha di$Cminado sus instalaciones, la aayor{a

dc ellas en Corma precaria a lo largo do nuestro litoral. 

Ninguna Je ellas le prest6 la debida atenc:í6n a la 
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Zona Federal Marítimo Terrestre cuando estuvo bajo su nd

ministrnci6n. 

Cuando ln Zona Federal qucd6 a cargo de la Sccrct~ 

ria do Patrimonio Nacional y como sus auxiliares fueron 

las Juntas Federales de Mejoras Materiales que operaban 

en los puertos del litor3l 1 dichas Juntas consideraron ln 

Zona Federal Marítimo Terrestre como un inmueble susccpt.!. 

ble de fraccionar y ns1 lo hicieron en su gran mnyor1a, -

no pnrn vender lotes, que les era imposible, sino para -

conccsionarlos sin importarles el uso y nprovcchnmicnto -

que se les diera. 

Así tenemos ejemplos del mal control y ndministrn

ci6n en los puertos de Acnpulco 1 Guerrero y Mnnz.nnillo, -

Colima; en el primero, Je la Zona Federal Harítimo Torre~ 

trc de ln bahía de Puerto lbrqu~:, se instalaron un sin -

fin de comercios, destinados a la vcntn de alimentos que-

cubren en la actualidad hasta las playas y no cuentan con 

ning6n servicio o infraestructura urbana. 

En Manzanillo, Colima, la extinta Junta Federal de

Mejoras Materiales, conccsion6·1a Zona Fcdernl en la lag!! 

na de Coyutld.n, parn casas habitaci6n_.igualmontc. sin se.r, 

vicios y continu6 otorgando concesiones de lotes fronte -
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n ºCalles de proyecto", que no resultaran sino ocupacio-

ncs en el propio vaso de la lnguna, a base de PALAFITOS

sobre el ngun, destinados a vivienda, corrales, lctrinas

ctc., que han convertido dicha laguna en un conglomerado 

ele precaristas )' grave problcm..'1 de asentamientos humanos. 

En otros casos, la Zona Federal Mar{timo Tcrrcs-

trc la conccsionaron para construcci6n de residencias y

habitncioncs de veraneo, cuyos ocupantes consideran di-

cha zona como Je uso exclusivo, 
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REGINal JURIDICO ADtINISTRA.TIVO on LA ZONA 

FEDERAL MARITIMO TERRESTRE. 
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~L\RCO LEGISLATIVO POR EL QUE SE RIGE LAAI>llNISfAACION, 
CONTROL Y VIGlLANCIA DE LA ZONA FEDERAL M1\RlTIMO T] 
RRESTRE. 

3.1.l. ASPECTOS CONSTITUCIONALES~ 

.Bl Gobierno Federal está decidido a fortalecer a 

.la Administraci6n Póblica, dando mayor impulso a sus ISr

eanos, particulanncntc aquéllos que tienen íntimn reta-~ 

ci6n con la sociedad y qua son un factor decisivo en la

conformaci6n de este Último. 

En lo rclati\•o n los preceptos constitucionales, 

os fundamental ol artículo Z7, que n la letra dice en -

sus párrafos primero )" quinto: 

"La propiedad do las tierra& y aguas compren, 
didas dentro de los límites del territorio -
nacional, corresponde originariamente a la • 
Naci6n, la cual ha tenido y tiene el derecho 
de transmitir el dominio do ellas a los p3r· 
ticulat'es, c:on.stituycrdo la propicdad.privada 1', 

"Son propiedad de la Naci6n las aguas do los 
JD3ros territoriales en la cxtcnsi~ñ y t~nni
nos que fije el deredio internacional; ••• las 
de los iGana.ntiales quo broten en las playas, 
zonas mar~timas, cauces, vasos o riberas do
los lag.os 1 lagu:ms o esteros de propiedad na-
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cional ••• 11 

De los preceptos antes mencionados desprendemos· 

que la Zona Federal M.~r1timo Terrestre es propiedad de -

la Naci6n, ya que const itu)•c por su r6g imen jurídico, oE, 

jeto y finalidades, parte del dominio público federal. 

En forma somera dejaremos asentado que la canee· 

si6n es un acto administrativo complejo por medio del -

cual el Estado otorga un poder jurídico a un particular· 

sobre una parte del dominio público. Al respecto, el ar· 

tículo en cita dispone en su pdrrafo sexto: 

"· •• : el dominio de la Naci6n es inalicn~ 
ble e imprescriptible y la cxplotaci6n, -
el uso o el aprovechamiento de los recur
sos de que so trata, por los particula--
res o las sociedades constituidas confor
me a las leyes mexicanas, no podrá real.!. 
zarse sino mediante concesiones, otorgadas 
por el Ejecutivo Federal ••• " • 

Por su parte, el artículo 28 constitucional dice: 

"El Estado, sujet<Índose a lns leyes, podr.i 
en caso de interés general, concesionar la 
prestaci6n de servicios póblicos o In cxpl~ 
taci6n, uso y aprovechamiento de bienes de 
dominio.de la Fedcrnci6n, salvo las cxcep-



e iones que los mismas prevengan". "Las l~ 
yes fijarán las modalidades y condiciones 
que aseguren la eficacia de la prcstaci6n 
de los servicios y la utiliznci6n social
do los bienes, y evitarán fcn6mcnos de -
conccntraci6n que contraríen el intcr6s-
público". 

3.1.z. ASPECTOS LEGISLATIVOS 

.83 

Hasta 1982 la Zona Federal l-laritimo Terrestre -

carecía do un marco jurídico ospcc~fico. Actualmente la

Ley General de Bienes Nacionales, en su Capítulo IV y el 

Reglamento de la Zona Federal Marítimo Terrestre y de 

los Terrenos Ganados al Mar, constituyen la rcgulnci~n -

normativa en la materia. No obstante que estos ordcnn--

micntos iniciaron su vigencia en 1982, prácticamente sc

·empicza a aplicar las normas en ellos contenidas hasta -

un ai\o despu~s. 

De acuerdo con los antecedentes, la Zona Federal 

Marítimo Terrestre adquiere relevancia jurídica desdo 

que se le concede la categor~a de bien páb~ico de uso e~ 

mGn; al respecto, la Ley General de Bienes Nacionales en 

sus art~culos 1° y Zº seftala: 

ARTICULO 1 º. - El patrimonio roclorol se compone do; 
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I. - Bienes de dominio p~blico de la f'Cdcraci6n. 

II .- Bienes de dominio privado de la Fedcraci6n. 

ARTICULO 2°.- Son bienes del dominio público: 

I. Los de uso comGn; 
II. Los scftalados en el artículo 27,-

párrafos cuarto, quinto y octavo,
y 42 fracci6n IV, de la Constitu-
ci6n Política de los Estados Uni-
dos Mcxic3nos; 

111. Los enumerados en la fracci6n 11 -
del Artículo 27 Constitucional, -
con cxccpci6n de los comprondidos
cn la fracci6n II, del articulo ~º 

de esta Ley. 

IX. Los terrenos ganados natural o ar
tificialmente al mar, ríos, corriC!!, 
tes, lagos, lagunas o esteros de -
propiedad Nacional • 

. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . " 
La Zona Federal Marítimo Terrestre en el derecho 

actual tiene relevancia jurídica cuando la norma legal 

le concede la catcgor~a de bien· del .Estado, resaltando 

la importancia del mismo dentro del derecho positivo Me· 

xicano. Es así como el artículo Sº de la misma ley lo s~ 



f\aln diciendo; 

"Salvo lo que dispongan otras leyes que ri.

jan materias especiales respecto del patri 
monio nacional, corresponden la Secretaria 
de Desarrollo Urbano y Ecología lo siguien
te: 

l. Poseer, vigilar, conservar o nüministrar -
los inmuebles de propiedad federal destina
dos o no a un servicio público, o a fines-
de interés social o general, los que de he
cho se utilicen para dichos fines y los --
equiparados a estos conforme n ln ley, así.
como las playas, paseos y parques pÓblicos
construidos en inmuebles federales. 

Il. Administrar en t6rminos do ley y ejercer la 
poscsi6n de la Naei6n sobre las playas mar1 
timas, la Zona Federal Marítimo terrestre y 
los terrenos ganados al mo.r o a cualquier -
dep6sito de a.guas mar~timas y dem's 2onas -
federales que no cst6n exprcsnmente encame~ 
dadas a otras dependencias". 

.ss 

De lo anterior se sigue que la Zona_ Federal Mar! 

timo Terrestre es un bien de dominio páblico y por lo -

tanto se halla bajo el régimen jurídico del dominio di-

recto de la Naci6n. 
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Ahora bien. la Naci6n os propietaria de tales m.!! 

dios porque son indispensables para satisfacer las nece

sidades colectivas, porque no pueden dividirse, ya que~ 

fraccionadas perderían su utilidad o porque no han sido

todavin objeto de ocupaci6n individual, pero el aprove-

chnmicnto ha de ser común, por el cnr&ctcr colectivo de

las necesidades que satisfacen. Dice la ley de la mate-

ria: 

"ART •. 29. - Son bienes de uso comán: 

V.- La Zona Federal Marítimo Terrestre •. 

ART. 49 (Último pd:rrafo). A la Secretaria 

do Desarrollo Urbano y Ecología corrospo!!. 
derá el deslinde y dclimitaci6n de la to
na federal marítimo terrestre •. 

ART. 53. S6lo podrán rcnli:nrse obras pa
ra ganar artificialmente terrenos al mar-; 

con la previa autorizaci6n de la Secreta
ría do Desarrollo Urbano y Ecología y con 
la intervcnci6n de la Secretaría de Comu
nicaciones y Transportes ••• " 

Ahora bien, conviene seµalar, por su importancia, 

la conveniencia de reproducir aquí los textos jurídico

administrativos que se han emitido para integrar el r6g! 

men normativo de la entidad a que se refiere este tr.ibajo. 
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3.1.3. DISPOSICIONBS ADMINISTRATIVAS. 

A.- ACUERDO 

Por el que 3e clasifica la Zona Federal ~~rÍtimo

Terrestrc y los Terrenos Ganados al Mar de la Ciudad y --

Puerto Vallarta Jalisco y se determinan las cuotas para -

el pago de los Derechos correspondientes por su uso, apr~ 

vechamiento y cxplotaci6n. (32), 

Para los efectos de este acuerdo, la Zona Federal 

Marítimo Terrestre y los terrenos ganados al mar de la -

Ciudad de Puerto Vallarta, se clasifican de la siguionte

forma, conforme a los planes que al efecto se anexan: 

ZONA 

FRACCION A-1 

FAACCION A-1 I 

FRACCION B-V 

UBICACION 

Frente a la Bahin -
entre las cnllcs 31 

de octubre y Zarag~ 
:a. 

Frente a la Bahía c1!_ 

tre la calle Znrago
%3 y el Rio Cuale. 

Frente a la Bahía e~ 
trc la Calle caball! 
to y Casa Alejandra. 

CLASIFICACION 

llcon6micnmente nlt!!,. 
mente dcsnrrolludn. 

" 

Desarrollada. 

(~2) Publicado en el Dia.rio Oficial de la Fcderoci6n el 9 de noviem
bre de 1982. 
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Frente a ln Bahía entre 
el R!o Cu3ln )' la cnll.c 
Francisco l. Madero. (33) 

Dcsnrrolladn. 

USO APROVEOlAMIENTO Y EXPLOTACION 

TARIFA 

MZ. 

FRACCION A-1 Hotelera o de albergue 

turisti.co, todo tipo -

de construcci6n perma
nente, 

zso.oo 

Instalaciones complcmo.!! 
tnrias que no implican
construccioncs pcrmanc.u 
tes y que son explota-
bles comercialmente. 187.50 

Ao.lCrdo Public:ido en el Diario Oficial Je la Fcdcrnci6n de 9 de 
novicntrrc de 1982. 
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B. - REGLAMENTO DE LA ZONA FEDERAL MARITIMO TERRESTRE 
Y DE LOS TERRE}!OS G1\NADOS AL MAR. 

Documento que fue publicado en el Diario Oficinl 

de ln Fcdcraci6n de 17 de julio de 1982, que al dcsngrc

gnr los principios establecidos por la ley, constituy6 -

la herramienta jurídica para la odministrnci6n pública,

cn materia inmobiliaria da la Zona Federal Marítimo Te--

rrcstrc. 

Este Reglamento consta de VII capítulos en los -

cuales establece a mayor Jctallc y prccisi6n las normas

quc rigen el aprovechamiento. 

CAPITULO I Disposiciones generales. 

ART. 2ª. Los t~rminos a que se refiere este Re
glamento tcndr&n ln connotaci6n -----
siguiente: 

"lV. Conccsi6n: El derecho otorgado por el Eje
cutivo Federal a trav6s de la Secretaría -
de Desarrollo Urbano y Ecología con ln in
tcrvenci6n que correspodn a otras depende~ 
cias de la Administraci6n P6bllca Fedcral 1 

en favor de personas físicas O morales 1 p~ 

ra aprovechar o explotar la zona federal -
mar~timo terrestre o los terrenos ganndos
al mar o cualquier otro dep6slto que se -
forme con _aguas marítimas". 

CAPITULO 11 De los terrenos ganados al mar. 
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CAPITULO III De ln Administraci6n y control de Zona Fed~ 
ral Marít.imo Terrestre. 

CAPITULO IV 

CAPITULO V 

CAPITULO VI 

De la inspccci6n y vigilancia 

Del pago de derechos 

Oc la moJalidad de la cxtinci6n de conccsi~ 
ncs y permisos. 

CAPITULO VII De las infracciones y sanciones 

CAPITULO \'111 De los recursos administrativos. 

En el Reglamento de Zona federal Marítimo Terres

tre y de los Terrenos Ganado:; al Mar fortaleciendo las po 

líticas respectiva:; del Plan :-:acio11al de Desarrollo de 

1986, se p1-ecisaron SO estudios, 22 planes maestros de 

control r aprovechamiento. 

Estos pro~rarnas, que reflejan la voluntad de red!_! 

cir la cvasi6n fiscal con el objeto de adecuar 1'1 obscr-

vancia de aquéllos al rendimiento inmobiliario del patri

monio nacional, son los siguientes: 

De dclimitnci6n de la Zona Federal Marítimo Terrestre. 

De r~<cistro nacional de Zonn Federal Marítimo Torres--

trc. 

De rcgulari:.aci6n de concesiones, permisos, nutorizaci~ 

nes y destinos de Zona Federal ~brítimo Terrestre. 

Do :.onlficaci6n pnra el uso, cxplot:aci6n y aprovecha-
miento de la :on:t Federal Marítimo Terrestre. 
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- De actuali:aci6n de pagos de derechos. 

De actuali:aci6n de cat~logo de concesionarios, pcrmi-

sionarios y destinatarios. 

A estos programas no se ha d.:tdo la atenci6n ndc-

cuada, pero ello no justifica continuar respondiendo pasi 

vnmcntc al desmedido aul'lento Je lD demanda interna do de

sarrollos urbanos y turísticos; por lo contrnrio, la aplj_ 

cnci6n y continuidad de estos progr.:i.rn:is haría factible el 

ajuste en el bienestar de la poblaci6n y en particular, -

In protccci6n de los niveles Je empleo. 
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3.1.4. ORDENAMIENTOS SUPLETORIOS 

El marco jurídico antes scfinlndo hn dejado scnt~ 

das las bases para la odministrnci6n de la Zona Fcdcral

~~ r{timo Terrestre, r6gimcn jurídico nl que por vía de -

suplctoriednd son aplicables otros ordenamientos. 

En lo previsto por la ley o el reglamento do ln

matcrin, se dar~ ln aplicaci6n supletoria de leyes fede

rales o de orden comdn, la costumbro, el uso o los prin

cipios generales de derecho; la equidad y las bases y -

condiciones un que se otorgan las concesiones o permisos 

do la Zona Federal Marítimo Terrestre. 

Tales ordenamientos son: 

A.- El C6digo Civil para el Distrito Federal en· 

materia comdn para t.oda la Ucptíblicn. 

La suplctoricdad en la formaci6n del r6gimon ju

rídico de los bienes del dominio p6blico federal, esta-

tal o municipal se dispone en este ordenamiento, ya quc

los art~culos 750 al 809 1 contienen disposiciones refc-

rcntes de estos bienes. que se rcgir6n por ellas en cua~ 

to cst6n determinados por leyes especiales. 
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B.- Ley Federal de Aguns.(Diario Oficial de ln-

Fedcrnci6n 1/1972) Capítulo 11 del R6gimcn legnl de los

biones objeto de esta Ley. 

ARTICULO 4 º. Pnm los efectos de esta ley, los s_! 

guicntcs t6rminos tcndrdn ln connotnci6n que se indica: 

Frncc. VII.- Zona Marítimo Terrestre; unn faja -

de veinte metros de ancho de tierra íirmc contigua n lns 

playas del mnr y a uno y n otro lado do los cauces de -

los R~os 1 desde la dcscmbocndurn, Je 6stos en el mar ha~ 

tn el punto río arriba donde llegue ol mayor flujo nnunl. 

ARTICULO 6°.- Son propiedad de ln Nnci6n: 

I. Las Playas y Zonas Marítimas Terrestres. 

V. Los Terrenos Ganados al Mar o n cualquier Es

teros de propiedad Nacional, descubiertos por causas na

turales a por obras artificiales. 

c.- Ley de Obras Póblicas. (Diario Oficial de la 

Federaci6n Dic-~0~1980) 

ARTICULO lZ.- La planeaci6n de las Obras Pd.bli-

cas que realicen las Dependencias o EntidaJcs debed; 
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a.~ Ley Federal de Aguns~(Dinrio Oficinl de la~

Fcdcraci6n 1/1972) QipÍtulo 11 del Régimen lcg~l de los· 

biones objeto do esta Ley. 

ARTICULO 4°. Pnr.i los efectos db cstn ley, los si 

guiontcs t6rminos tendrdn la connotaci6n que se indica: 

Fracc. VII.- Z~nn Marítimo Terrestre; una faja -

de veinte metros de antho de tierra !irme contigua a lns 

plnyns del mar y n uno y a otro lado de los cauces de •• 

los R~os, desde la desembocadura. Je Gstos en el mar ha!_ 

tn el punto río arriba donde llegue el mayor flujo anual. 

ARTICULO 6º.- Son propiedad de la Naci6n: 

l. Las Playas y Zonas Marítimas Terrestres. 

v. Los Terrenos Ganados al M.'.lr o a cunlquier Es

teros de propiedad Na e: ion.al• dcscub icrtos por causas na

tural os o por obras artificiales. 

c.- Ley de Ob~as P6blicns. (Diario Oficial de ln 

Fcderaci~n Dic-30-1980) 

ARTICULO 12.- La plnncaci6n de las Obras rúbli-

cas que re:ili~en las Dependencias o 'Entidades deberá; 
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Fracc. IV.- Prever requisitos de ~rea y predios

para la obra póblica, previa consulta con la Secrctnría

de Desarrollo Urbano y Ecolog!a. para que ~sta, en el ... 

ejercicio de sus 3trihucionos 1 determine su conveniencia 

y vialidad y asimismo observar lns dcclar:tcioncs de pro

visiones, usos y reservas y destinos de áreas y predios, 

que se hubieran hecho conforme a lo dispuesto por las l_g 

yes en la materia. 

D.- Otros. 

·Ley Cicnoral de Poblnci6n. 
·Ley de Vías Genera.les de Comunic:aci6n·. 
•Ley Federal de Agu.i.s 

-Ley Federal de Derechos 
-Ley Federal de Protccci6n nl Amb icntc 
•Reglamento para la Ocupaci6n y construccl6n de
Obt'as en el Har Territorial y Víns Navegables,· 
playas y Zona Federal. 

·Reglamento de la Le)" de Aguas de Propiedad Nn·
cional. 

Es principio general en matcrla de tutela Jcl d~ 

minio pGblico, la facultad otorgada a ln AJministraci6n~ 

Públicn p3ra actuar por sí misma, sin recurrir a la 11UtE, 

ridnd en lo relativo a la protecci6n de los bienes que .. 

integran a aquél, tanto en su integridad corno en su con• 

scrVacl6n. Constituye, como dice Maricnhoff, una verdad~ 
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rn cxccpci6n en el orden jurídico, un verdadero favor o

privilcgio del Estado. Pero aparte do la autotutcla admi 

nistrntiva para estos bienes del dominio pdblico, le co~ 

peten al Estado las acciones petitorias y posesorias de· 

derecho comdn que deben deducirse ante los órganos judi

ciales; la protccci6n penal de las dependencias pdblicas, 

por lo contrario, se logra a trnv6s de los 6rgnnos judi

cialcs .compotcntcs. 

3.2. AUTORIDADES COMPETENTES PARA LA AIJ.IINISTRACION, CON 
TROL Y VIGILANCIA DE LA ZONA FEDERAL ~\\RITIMJ TERRl3SfRll= 
Y DE LOS TERRENOS GANADOS AL MAR. 

Antes de entrar a un estudio m~s n fondo, y para 

los efectos de puntualizar los conceptos empleados sobre 

el particular, conviene scnnlnr el alcance tcrminol6gico 

que so los asigna aqu~. 

AUTORIDAD.- Es la potestad que inviste una pers~ 

na o una corpornci6n para dictar leyes, para ejecutarlas 

o imponerse por su capacidad o influencia. 

Es la facultad y el derecho de conducir y hacer

se obedecer dentro de ciertos 11'.mites preestablecidos. (34) 

(34) F.nciclopcdln Jurídic.a GlEBA, Pág. 979. - &litorinl Dibliogni'.f! 
ca, Buenos Aires, Argcntim. 
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COMPETENCIA.- Acerca de esta instituci6n existen 

distintns definiciones. Así tenemos: 

Alsinn; que es la aptitud del juez yara ejerccr

su jurisdicci6n, en un caso determinado; (35). Fcrndnde:; 

que es la capacidad o aptitud del lrgano investido de j!!_ 

risdicci6n para ejercerla en un proceso determinado, cn

ra:6n de la materia, del valor del territorio o de ln o~ 

gani:aci6n.Jur!dica¡ (36). Calvcnto; expresa que es la -

facultad que tiene cada juez, para conocer en los ncgo-

cios que la ley ha colocado dentro do la 6rbitn de sus -

11tribucioncs; (37) y Podctti; por su parte, nos dice que 

el poder jurisdiccional que la contribuci6n de la Ley o

dc los Reglamentos acordados se atribuyen a cada fuero y 

a cada tribunal o jue:.. (3S) 

Queda nsí expuesto, que el concepto competcncia

se ha atribuido al 6rgano, ya que ésta supone una facul

tad o un poder a desarrollar. 

(35) 

(36) 

(37) 

(38) 

Alsina 11. 'Pfrntado de Derecho Procesal Civil y canerciatt•. -
Pág. 583. &l. &liar. 
Fcm.índc:. R. c&ligo de Proccdúnicntos de la Clpital Q:mcnta
do, Pág. 6 1 Za. Ed. 1944. 

Cüvcnto :.l. c:&ligo de Procedimientos, 11notndo Pág. 12, Bue .. -
nos Aires, Argentina 1928. 
Podctti J.R. Tr.itaJo Je Cor.lpctencias, r.1g. 299, 



.97 

Entendemos pues, como autoridad, la propiedad n~ 

tural de los 6rganos del Estado, cuya actuaci6n dentro -

de los límites formales de su competencia, es susccpti-

blc de crear unilateralmente, de m:inera decisoria, resol 

ver o transmitir, situaciones jurídicas concretas, gene

rales o particulares. 

En este orden de ideas, se procede a enumerar -

las distintas dependencias de la Administraci6n P6blica

Fcdcral cuyas esferas de atribuci6n se coordinan para -

converger en la regulnci~n jurídica do la Zona Federal -

Marítimo Terrestre. 

3.2.1. SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA 

Bs la Dependencia del Gobierno Federal encargada 

de poseer, vigilar y administrar los inmuebles de propi2 

dad federal, conforme al decreto de reformas y adicionas 

a la Ley Orgdnica de la Admlnistraci6n Pdblica FedeTnl 1 • 

publicado e~ 29 de diciembre de 1982 1 cuyo artículo 37 -

dispone que le corresponderá el despacho de los siguicn· 

tos asuntos: 

XI. Ejercer la poscsi6n de la Naci6n en las 
playas y :onas marítimo terrestre y ad· 
mlnistrarlas en términos de Ley. 
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l.2.2. orRECCION GENERAL DEL PATRIMONIO lNMOBIJ.IARIO 

PEDER,\L 

En t6nninos del Diario Oficial de la Fcdcraci6n -

do 14 de agosto de 1985 1 la Dirccci6n General del Patrim~ 

nio Inmobiliario Federal, por conducto de la Subdirccci6n 

de Zona Federal Harítir.to Terrestre, es el 6rgnno encarga

do de poseer, contratar, ddministrar y vigilar el t'iptlmo

aprovcchamicnto Je la Zona federal Marítimo Terrestre, lo 

que permite a la ,\dministraci6n PGblica Federal rescatar; 

en favor de la Naci6n,una parte importante Je su patrimo

nio inmobiliario cuya atcnci6n y rcgul<tri;:aci6n se hnb!a

postcrgado. 

En el tiempo actu:1l, esta Dirccci6n no cucntot con

programas definidos de trabajo. En un esquema pragrn.iti~~

co congruente con las políticas sectoriales y nacionalcs

de desarrollo. pero los diferentes criterios de admlnis-

trar que se vienen obscr•;ando. han causado granlles proble

mas en el desenvolvimiento lle esta materia. Para ejempli

ficar lo anterior. basta conslddrar las ocupaciones irre

gulares de la Zona Federal• ast como la falta de <iutorl-

dad y \'igilanc.:ia en el control de bienes inmuebles. 
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Entre las extensiones ocupadas con ascntamicntos

irrcgularcs, destacan los casos de la Laguna de Coyutlfin

en Manzanillo; la playa al norte en Coat:acoalcos y en 

Progrcso,Yucatán entre otras; aJem~s existen problemas d~ 

rivados de la ausencia de pago Je derechos por el uso dc

Zona Federal, así como la constante apropiaci6n al margen 

de la Ley de Terrenos Ganados al Mar. 

Tambi6n es de resaltar, corno problema fundamental• 
0

la falta de recursos humanos y materiales de equipamiento 

y de mobiliario e infraestructura, necesarios para dosarr,f!, 

llar las &reas de la :ona federal en regiones. 

Para lograr lo anterior, las playas, la Zona Fod~ 

ral Marítimo Terrestre y los Terrenos Ganados nl Mar, de•. 

bcr~n ser objeto de un proceso de desarrollo tendiente a· 

lograr su adecuado uso, aprovechamiento y explotaci6n,me· 

diante su 6ptima administraci6n,.control, promoci6n y vi· 

gilancia, y la estructuraci6n de un esquema pragl:lático·-·· 

que regule en tiempo y espacio,las acciones e inversiones 

que se emprendan, por lo que deberá establecerse una poli 

tica integral que será el conjunto estructurado de objcti 

vos, estrategias e instrumentos de desarrollo, tendientes· 

a responder a las prioridades del desarrollo nacional y a 

las necesida.des inmobiliarias de las dependencias de la 

administraci6n p~blica,ya sean éstas federales, estatales 
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o municipales. así como de los sectores social)" privndo, 

garantizando siempre el 6ptimo uso, aprovechamiento y 

explotaci6n de estos inmuebles de propiedad federal. 

A este respecto, procede considerar que los obj~ 

tivos propios de un esquema pracmático, podrían integra!. 

se con las siguientes acciones: 

-Promo\ler el aprovechamiento adecuo.do a la Zona· 

Federnl. 

-Impulsnr las actividades pesqueras y fomentar· 

las actividades turísticns y recrentivas• así

como tnmbi6n satisfacer los requerimientos de· 

la navegaci6n y el comercio marítimo. 

·Garanti::ar 3 todos los habitantes el uso de la 

Zonn Federal Marítimo Terrestre, sin menoscnbo 

de las prevenciones legales. 

Ahora bien, con el prop6sito de ilustrar ln ne

cesidad de instrumentar un programa de esta naturaleza, 

basta señalar que a la fecha se tienen detectados npTil'<1 

madamcnte 10,000 ocupantes de Zona Federal Marítimo Te

rrcst;rc y terrenos ganados 31 1nar en el Pais, de los -

cuales aproxbm<l.1mcntc hnn sido rcgularl:ados, tanto por 13 ne---
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ci6n central como la descentruli~ada en un 25\ de los 

mismos; a lo anterior podemos agregar que en ingresos r~ 

presentan alreder.Jor de 1000 millones de pesos anuales y -

que de llegar a la regulari=aci6n tot:il estaríamos h:i--

blando de ingresos anuales superiores a los 4000 millones 

de pesos, incluyendo n los nuevos ocupantes, por lo que

respccta a las concesiones r permisos, así como las san

ciones pecunarias a que los ocupantes cstarfan sujetos a 

nivel desconccntr<Hlo, se pod.rtí dotar a las delegaciones

de mayores recursos presupucst:ilcs a fin de atender en -

tiempo y Lorma las necesidades programadas. 

3.2.~. DELEGACIONCS DE ZONA FEDERAL 

Actualmente, las delegaciones estntnlcs de Desa

rrollo Urbano y Ecología (Diario Oficial de In Fedcra--

ci6n 14-\'III-1985) son concebidas como organismos deseo.!! 

centrados y responsables de atender lo relntivo a In Zo

na Federal Marítimo Terrestre, establecidas en las 17 e!!. 

tidades federativas que tienen litorales o salida al mar, 

delegaciones que en conjunto suman 3~ hasta la fecha. 

El avance de las acciones en esta materia, auna

do a la naturaleza propia de la Zona Federal Marítimo T~ 

rrestrc y de los terrenos gan.idos al mar, en rclaci6n 
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con la atcnci6n )' soluci6n de la problcm&tica que presen

ta en las local_idades, ha hecho necesario continunr con -

el esquema de dcsconcentraci6n )' moderni%nci6n de la Admi 

nistraci6n P6blicn. 

As!, a las delegaciones se les ha autori:ado a -

otorgar concesiones hast.:1 por un monto de cuota anual de

$250,000. 00; en este "caj6n'' estar6 aproximadamente el --

90\ de la Zona Federal Je nuestro litoral. De ah! que an

te la falta de estudios relativos n cada poblaci6n, exis

te el peligro de que las delegaciones mal instrumentadas

propicien asentamientos humanos inconvenientes, con gra-

ves consecuencias como las que se han detectndO por \ejem

plo en Acnpulco )' San Blas, entre otras cosas. 

Las delegaciones estatales de desarrollo Urbano-

y Ecología tendrán como jurisdicci6n los limites de la -

entidad federativa en que se ubiquen, con arreglo al ---

acuerdo publicado en el Diario Oficial de la Fedcrnci6n-

del din 19 de agosto 1985, por el cual se establecen lns

siguientes: 

ESTADO 

BAJA CAL 1 FOR~l A NORTE 

DELEGACION 

ESTATAL DE LA SECRETA
RIA DE DESARROLLO URDA 
NO Y ECOLOGIA. -

E~SENADA 



BAJA CALIFORNIA SUR 

CAMPECHE 

COLIMA 

OIIAPAS 

GUERRERO 

JALISCO 

MICHOACA.N 

NAYARIT 

OAXAC.\ 

Q. ROO. 

SONORA 

SI NA.LOA 

TABASCO 

TI JUANA 

SAN FELIPE 

LA PAZ 

STA. ROSALIA 

CA\IPEOIE 

iL\NZANILLO 

PUERTO ARISTA 

ACAPULCO 

ZillUATANEJO 

BARRA DE NAVIDAD 

PUERTO YALLARTA 

LAZARO CAltDENAS 

LAS VARAS 

SAN BLAS 
TECUALA. 

SALINA CRUZ 
PTO. ANGEL. 

COZUrtEL 
CIETUMAL 
ISLA MUJERES 
CAN CUN. 

HUAT,\DAflPO 

GUAYMA.S 

PTO. PERA.Seo 

LOS MOCJIS 

MAZATLAN 

FRONTERA 
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TAJ.lAULIPAS MATAMOROS 

SOTO LA MARINA 

TAMPICO 

CD. MADERO 

VERACRUZ COATZACOAL COS 

TUXPAN 

TECOLUTLA 

VERACRUZ 

YUCATAN PROGRESO 

Las Delegaciones Estatales de Zona Federal, tcn-

drán las siguientes funciones: (39) 

1.- Conocer y resolver sobre el otorgamiento y revocaci6n 

de concesiones y permisos para el uso. aprovechamien

to y cxplotaci6n de la Zona Federal Marítimo Torres-

trc y de los terrenos ganados al mar en el área de la 

jurisJicci6n a su cargo, de acuerdo con los criterios 

que determine la Oirccci6n General de Zona Federal; 

11. Integrar y remitir a la Direcci6n General -de Zona fe

deral las solicitudes y Jocumcntaci6n relativas a de~ 

(39) J.bl1Ull de Org=1.ni::aci6n y proccdi.m.icntos, publicado en el Dinrio 
Oficial de la f'Cdcra.ci6n de 19 de agosto de l9SS. 
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tinos, autori:aciones, desincorporacioncs y cnajenaci~ 

nos de terrenos ganados al mar y demás actos jurtdicos 

y administrativos que deba conocer la Direcci6n Gene--

ral ¡ 

111. Promover dentro de su jurisdicci6n el uso, aprovecha

miento y explotaci6n de la Zona Federal Marítimo Te-

rrcstrc, playas y terrenos ganados al mar, conforme a 

los lineamientos establecidos; 

IV. Coordinarse con los 6rganos administrativos correspo~ 

dientes para supervisar que las obras de construcci6n, 

reparaci6n, adaptaci6n o demolici6n que se aprueben -

a los concesionarios. permisionarios )' destina.tarios

se efectúen conforme a los lineamientos establccidos

en las disposiciones aplicables; 

V. Supervisar y en su caso, realizar los trabajos t6cni

cos necesarios para el deslinde y amojonamiento de la 

Zona. Federal Har{timo Terrestre y terrenos ganados al 

mar, as1 como mantenerlos actualizados; 

VI. LLevar a cabo las actividades pragmiticas que le en-

comiendo la Direcci6n General y ejecutar la vigilan-

cia,a fin de que la Zona Federal Har{timo Terrestrc,

playas y terrenos ganados al mar, se aprovechen en -

t6rm.inos de la ley y se mantengan acordes con las no.r. 

mas ypro!l,rniiilS dictados en la materia; 

VII. Proporcionar a la Direcci6n General de Zona Federal-
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ios elementos que le solicite para actuali~ar el in

vCntario y catálogo de la Zona Federal Marítimo Te-· 

rrcstrc ). terrenos g:inados al mar, as! como el pa--

dr6n de concesionarios, permisionnrios y destinata-

rios de los mismos; 

VIIl •. Aplicar las sanciones aJministrativas y pecuniarias

conforme a las medidas que establecen los ordenamie!!, 

tos legale~ vigentes, hasta por un monto de $250,000; 

y 

IX. Conocer y resolver los recursos de reconsideraci6n 

que presenten los particulares Jentro del &mbito de

su competencia, 

Cabe agregar que las funciones y competencias de 

cada autoridad estaban establecidas en sus diferentes ºE 
den:imientos y legislaciones aplicables y que en la actU!!_ 

lidad las delegaciones s6lo son autoridades ejecutoras -

de las determinaciones de la Dirccci6n General de Patri

monio Inmobiliario, Subdirecci6n de Zona Federal Maríti

mo Terrestre. 



e A p 1 T u L o e u A R T o 

LA APLICACION DE LA CONCESION ADMINISTRATIVA 
EN MfilICO RESPECTO DE LA ZONA FEDERAL MARITIMO 
TERRESTRE. 
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4.1. CONCEPTO DE CONCESION 

Nadie negar6 que la autoridad de ln Nnci6n sobre

las propiedades del dominio público es absoluta e indisp!!. 

table, y que la Naci6n mediante el 6rgano legislativo, PU.!:, 

de ordenar y proporcionar métodos para ejercer ese poder. 

Ciertas cosas o bienes al ser por la ley de uso común, -

pueden scrrcgla111cntadas o limitados por el poJer soberano 

que las concede, así es que mientras el uso de la Zona Fe

deral M.:trítimo Terrestre le es generalmente común n todos 

los habitantes de 13 Naci6n, su cxplotaci6n se halla sin

cmbargo limitada a un derecho exclusivo adquirido por me

dio de una figura jurídica llamada Conccsi6n. 

A lo largo Jo ln llistoria, ln concosi6n ha sido 

entendida a través de diversos conceptos. En el derecho 

antiguo se le concibi6 como la Gracia o Merced que se --

otorga por el soberano Je una manera semejante a los par

ticulares privilegiados, es decir, la concesi6n es el ac

to por medio del cual el Soberano otorgaba un favor o un

beneficio. 

Es preciso distinguir que el t6rmino "Concosi6n"

nGn en el lenguaje común es considerada, como un privile

gio cmO.nndo Je la administrnci6n pl'Íblic.1. 
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El profesor Dclgadillo Guti6rrc: nos dice que 
11 ••• cs un acto jur1dico por el cual la ndministracidn p~ 

blica otorga por tiempo determinado, a un particular, el 

derecho de prestar un servicio público o de usar, aprov~ 

char y explotar bienes del Estado, de acuerdo a las nor

mas que lo regulan". (40) 

El maestro Fraga Gab ino sostiene que "· •• es el -

neto por el cual se concede a un particulaT el manejo y

cxplotaci6n de un scr\•icio público o la cxplot.nci6n y 

apro\'cchnmicnto de bienes del r.lominio del Estado". (.\1) 

Por su parte García Ovicdo nos dice que "La con

ccsi6n es tnmbi6n, como el permiso, una autori:aci6n que 

la administraci6n otorga a un panicular para ocupnr temporal-

mente un inmueble de dooti.nio p{iblico, con destino cxtroordin.1.rio, 

pero confiriendo un verdadero pldcr sobTe la cosa.", (4:?.) 

Finalmente tenemos que, el maestro Acosta Romero, 

expresa: que la concesi6n puede signiíicar tanto un acto admini~ 

trntivo, o un documento formal. Caro neto a\binistr.ttivo lo • 

considera un medio discrecional por el que la autoridad ndministi:: 

ti va faculta a un ¡nrtioúar para utili:uir bienes del Estado, de.!! 

tro de los limites y conJicioncs que scf\3.lc la le}'. (.i3) 

-(40) DClgad.i.llo GUt.iérre::, Luis Hunbcrto. "elementos de Dcredlo Ad
ministrativo" Editorial Lir.us.'.1, ~\l:xico 1986, Pág. 215. 

(41) Frog:i Gabino. Op. cit, P~g. :?.4? 

(-'2} García Ovicdo, C )'E. f.hrtíncz Uscros. "Derecho /\Uministrativd' 
D.lit, E.l.S.A., f.bdrid 1968, Toro 11, P&g. 412, 

(43) Acosta P.omcro Miguel. ''TCOTÍa General del Dc-rccho Ailininistmti 
· vo", Editorial rorrGa, S.A., ?-!áico, 1983. P&g. 433. -
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Para otros tratadistas de derecho administrativo -

como Marienhoff, el concepto de concesi6n 1 no es un{voco¡

se le emplea en diversos supuestos. Como lo advirti6 Blon

deau, ese vocablo no s6lo se utili:n para designar un modo 

de orgnni%nci6n y funcionamiento de servicios públicos, si 

no también para designar un procedimiento de reali%aci6n -

de trabajos pdblicos, as! como para distinguir ciertas oc~ 

paciones privativas del dominio p6blico. 

En nuestros dias se estima que el acto de conce--

si6n es un acto mixto, semi-reglamentario, semi-contrnc--

tual, debido a que comparte a la ve: disposiciones regla-

montnrias y cláusulas contractuales. 

La concesi6n es el neto por el cual la Administra

ci6n otorga mediante ciertas condiciones a un particular,

la prestnci6n de un servicio público (de inter6s general-

como si fuese realizado por la administraci6n misma, pero

sin que el concesionario pase a ser organismo o funciona-

ria público). 

En forma somera, la Secretaría d~ Desarrollo Urb~ 

no )" Ecología precisa en el Art,. :?" fracci6n IV Jel Re-

glnmento de la Zona Federal Marítimo Terrestre de los Te

rrenos Ganados al ~lar, lo que entiende por concesi6n: 

"que es la facultad que otorga el ejecutivo federal a tr~ 
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v6s de esta dependencia en favor de personas físicas o mo

rales para usar 1 aprovechar o explotar la Zona Federal Ma

rítimo Terrestre, o a cualquier otro dep6sito que se forme, 

con aguas maritimas11 • 

De esta manera la concesi6n ha quedado establecida, 

tomando en cuenta que la mnyoria de los autores antes cit!!_ 

do coinciJ.en en que, atendiendo a su proceltencia, emana J.e 

un funcionario administrativo; por su naturale:n, se con-

creta n una declaraci6n especial, y por su nlcance afecta

positiva o negati\•amente, a los derechos administrativos -

de las personas individuales o colectivns, que se encuco-

tren en el supuesto administrativo (acto concesi6n). Decir 

que emana de un funcionario administrativo significo que • 

so otorga por una declnraci6n de \'oluntad de ln Adr:ilnistr!!_ 

ci6n; significa que el acto del funcionario páblico se re~ 

licc con base en la potestad de dirigcncin de un 6rgnno C,! 

tntnl actuando en funci6n administrativa. (44) 

Por lo demás estas definiciones establecen tnmbi6n 

que el particular recibe un poder jurídico de parte del E,! 

tado acpliando n.si su esfera jurídica, lo qu"e lleva a la -

conclusi6n de que la calidad del particular beneficiado --

(44) Scrro Rojas, ctJ. cit. pfig. ~65 
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llega a recibir un derecho público subjetivo porque cons

tituye una facultad, pretensi6n o inter6s reconocido a 

una persona por ln ley que le eren un Status personal, y

lc permite reali:ar actos jurfdicos para hacer u omitir -

y para exigir el respeto de la propia conducta jurídica-

mente condicionada a la prestaci6n ajena. (46) 

Este derecho subjetivo, recae sobre el poder pú-

blico y sus consecuencias se ejercerán par media de un d~ 

recho subjetivo de pratecci6n 1 que otorga al concesiona-

rio. 

Deducimos que la concesi6n produce como ~fecta o

consccuencia jurídica un derecho subjetivo p6blico a fa-

ver del particular y una obligaci6n correlativa a cargo -

del Estado 1 pero tambi6n el neto concesi6n llega a esta-

blccer otros dorcchos )" obligaciones a cargo de las dos -

partes, por lo que se puede concluir que ln concesi6n pr2 

duce como efecto jurídico un conjunto de derechos y oblig! 

cienes que constituyen su objeto. 

(4S) Sayngues L3so Enrique. Op. cit. P5g. 389 
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4.Z~ NATURALEZA JURIDICA 

So han sostenido diversas posiciones doctrinales 

para configurar la institucl6n de ln Conccsi6n: 

n) COMO ACTO CONTRACTUAL 

b) CO>IO ACTO UNILATERAL 

e) COMO SlTUACION MIXTA, O ACTO COMPLEJO. 

a) ACTO CONTRACTUAL. 

"La tosis contractual es un producto do la in---

fluencia tradicional que ha ejercido el Derecho Civil en 

todos los derechos do moderna crcnci6n, como os el Dere

cho Administrativo, pues ha sido costumbre asimilar u -

instituciones de derecho civil figuras que emanan de ln

nctuac16n del poder p~blico, qui:á porque al Derecho Ad

ministrativo no se le había. reconocido, por muy diversas 

r11::oncs, nutonom~a cicnt~flcn11 (46) 

Los juristas clásicos sostenían quo la concosi6n 

era un contra.to de derecho privaJ.o,d.a.Ja. su Similitud apa~-

(46) Biclsn Rafael.- Derecho Administrativo. Buenos Aires, 19SS, - .. 
Plig. 220. 
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rente con el de obra pliblica, al que estuvo ligado por -

ra;ones hist6ricas; se pensaba en una relaci6n en que el 

concesionario )º el Estado se obligaban recíprocamente 

por las cl&usulas convencionales, creando una situaci6n

contractual sujeta a las reglas de derecho civil. Ta.nto

en lo que respecta a la. formaci6n como a la intcrprcta.-

ci6n de los derechos y obligaciones derivados de esta r,:. 

laci6n, no existía separaci6n de concesi6n y contrato; 

al contrario, se asimilaba Je la siguiente manera: "la 

concesi6n es un contrato por el cual el empresario se -

compromete a efectuar o gestionar trabajo páblico media!!. 

te el derecho a. ¡1erciblr las rentas que se obtengan del

uso de esa obra pública; para este estudio es néccsnrio

pnrtir de, entre otros supuestos, la creaci6n del Esta-

do gestor de derecho privado capa: de contratar civilme!!. 

te, constituy6ndose en una de las partes que en el acto

absurdamcntc en forma consensual compromete nada menos -

que sus atribuciones de poder, lo que implica la acepta

ci6n de la teoría de la doble personalidad del Estado. 

Determinar la naturaleza jurídica de la concesi6n 

se hacía difícil desde el momento en que se le concebía

como contrato de derecho privado, )" el problema se agra

v6 cuando la aplicaci6n de la conccsi6n se traslada a -

los contratos de adhesi6n, donde la situaci6n Je igual,.;

daJ no existe en tanto que una de las partes elabora las 
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cláusulas del contrato, y la otra se limita únicamente a 

aceptar o rccha:arlas. En este supuesto, la situnci6n del 

concesionario podía tener una apariencia contractual de -

adhcsi6n. Lo cierto es que se cst~ en presencia de una a~ 

tuaci6n reglamentaria, es decir, de nplicaci6n de una rc

glamcntaci6n jur!Jica preexistente, que de ninguna manera 

se debe considerar como el resultado de cl~usulas contra~ 

tualcs. 

Además, en la conccsi6n el Estado tiene y conserva 

la titularidad de la actividad o de la cxplotaci6n y apr~ 

vcchamicnto de los bienes conccsionndos y su cjccuci6n se 

somotcria cstrictnmcntc a ln exacta cantidad Je atribuci2 

nes transferidas al concesionario. 

El Maestro Rafael Biclsa contin6a diciéndonos quo

desde el punto de \•ista del Derecho Privado, se ha calif!, 

cado a la concesi6n como un contrato que celebran el Est!!_ 

do y el particular, oblig&ndose recíprocamente a cumplir

las cláusulas que él establece, quedando subordinado el -

régimen de la Concesi6n al contrato, mismo que se regula

por el Derecho Civil. 

l.i crt'ti01 al respecto descansa en que "la concesi6n en ge

neral no es un acto de derecho privndo, puesto que ln no-

ci6n fundamental com6n n todns estns nplicociones es ln -

de un acto administrativo de cierto contenido". Este con-
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tenid~ será e~ otoTga~icnto en favor de un sujeto de un

Poder Jurídico sobre un3 pnrt.c de la Administraci6n Públi 

cn.'Ln Conccsi6n da origen 4 un derecho pGblico subjetivo 

y por consiguiente no puede hnblnrsc de un contrato, o n.s_ 

to jurídico de Derecho privado". {J1) 

"En toda conccsi6n de uso existe un interés gcnc-

rnl, y el acto por el cual se otorga un poder jur{dico s~ 

brc la cosn p6blica, no es un neto juridico privado, es -

un acto administrativo cuyos efectos son bilaterales" .... 

En forma somera, ol maestro Bcrcnit: asegura en su 

obr3 "los Contratos Administrativos"• que ln conccsi6n no 

es ln figura jurídica exactamente aplicable al aprovecha

miento de los bienes inmucblüs del dominio público, sino

quc la conccsi6n es un contrato por medio del cual se de~ 

lega en un particular o empresa la prcstaci6n do un scrv!,. 

cio. A esta teorfn so adhiere el maestro Idrobo Arcinicga, 

sosteniendo que estn contrutaci6n administrativa entre el 

I!stt1do )" el particular se cfoc:.t6a debido n que el Estat!o· 

{41) Bit?lsa. Op. cit., P:Sg. 2.20 

{48} BaS3bilbaso. [V Op Cit. 1'5.g:. 233. 
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por sí solo no puede rcnli::ar las obras, prestar los ser

vicios y cubrir los suministros suficientes para satisfa

cer todas las necesidades del país y cumplir sus fines de 

allí que el contratante se halla frente a la Administra-

ci6n Pública, en una situnci6n de subordinaci6n jurídica, 

traducida en la posibilidad de ser modificada en forma 

unilateral por la Administraci6n, cuando una necesidad pú 

blica colectiva así lo cxign, pues el contratante tiene -

únicamente un interés ccon6mico mientras que la adminis-

traci6n tiene la rcprcscntaci6n del intcr6s p6bl ico". 

En esta clase de contratos, siempre debe de intcr· 

\•cnir un 6rgnno del Estado actuando en funci6n aclministr!!_ 

tivn, y sus clcraentos cscnciolos son el sujeto, la volun· 

tnd, el objeto, la cnusa 1 la formn, In finalidad jurídica, 

y el régimen. 

La cxtinci6n de los contratos administrativos en· 

sede ndministrativa 1 opera cuando en su ejecuci6n deja de 

satisfacer los motivos que procuraron su celebraci6n vi! 

tn de un fin pablico o cuando con el correr del tiempo • 

su vigencia puede afectar una necesidad p6blica como tn~ 

bi6n cuando en su origen no se ajustaron a las normas -

que condicionan su valide: y npnrcccn en manifiesta con· 

tradicci6n con ellas. 
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El mismo autor afirma, que "es unn regla casi in-

variable dar n la concesi6n, la forma contractual; por de

pronto, en ella deben distinguirse dos situaciones, aten-

diendo al fin de la concesi6n, seg6n se otorge, principal

mente, en interés del concesionario, o bien en interés del 

servicio público. En el primer caso, ella crea para el co~ 

cesionario derechos privado~ (que son personales) y en el

scgundo caso puede tambi6n la concesi6n atribuirle el eje!. 

ciclo de derechos públicos, que pertenecen originariamente 

a la Administraci6n concedente". 

Biclsa declara que el ucto-concesi6n pro~uce efec

tos mixtos, en parte privados, que son personales, y en -

parte p6blico. La critica a esta Teoríu proviene de García 

Oviedo y del maestro Serra Rojas. quienes afirman que la -

concesi6n no debe anali:.arse desde un punto de vista far-

mal como contrato administrativo, sino por su objeto y su

contcnido. Entonces se dpscubrc que ln Concosi6n trascien

de evidentemente de la esfera contractual adquiriendo su -

car&cter jurídico especial. 

En el aspecto general, esta teoría concibe a la -

conccsi6n, como un contrato celebrado entre la Administra

ci6n Pública y el concesionario como persona física o ca-

lectiva. 



.119 

b) ACTO UNILATEllAL 

La doctrina del neto unilateral nace en contrnposi 

ci6n a la contractual, al scfialar que se trata de un acto

dc esta naturnlc:.n típico Jcl poder público, producto del

cjcrcicio exclusivo de la potestad soberana. ns ln rcla--

ci6n contra ln inclusi6n del derecho pri\•ado en las insti

tuciones administrativas y por ello se dice, que la noci6n 

de contrato es inaplicable al Derecho Administrativo, pues 

lo.que llaman así es simplemente un neto administrativo -

que pueden resultar efica~ &nicamente con el consentimien

to del interesado. (49) 

Entonces se defina u la conccsi6n como el neto ad

ministrativo por el cunl se da poder n un individuo sobrc

una porci6n de la Administraci6n PGblicn; se explica quc-

"la ma)"Ol'Ín de los netos ndminist:rativos, llamados contr4~ 

tos de darccho pGblico son 6rdcnes unllateralcs cuya lcgi~ 

timidad est& supeditada al consentimiento del inte•·~5a.do". 

En esta teoría, la sumisi6n del conc~sionario a la 

administrnci6n, llc-\•a implícito el rcconocimicfnto en favor .. 

de cst:t Gltima de facultades para modificar o rcvocnr .:-1 .. 

(49) Notn.s ta:rnd.-is en la cltcdro del Lic. Femando García. 
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r6gimcn a que est& sujeta la conccsi6n, cuando así lo exi

ge el intcr6s pl'.i.blico. 

Por dltimo, se aclara que los actos unilaterales·

como la conccsi6n pueden tener consecuencias bilaterales -

o recíprocas, sin perder por ello su carácter, por lo cual 

se concluye que ln conccsi6n es un neto administrativo tí

pico cuyo contenido es siempre de derecho pl'.i.blico. 

e) ACTO MIXTO O COMPLEJO. 

Otro sector de la doctrina, sobre todo francosa,

vc la conccsi6n como un acto complejo con resultados mix-

tos, es decir, unilateral y un acto contractual, cada uno

dc ellos con sus particulares efectos. 

llAUltIOU la ha definido ·diciendo que la conccsi6n -

se compone en <los elementos, la situaci6n reglamentaria y

cl contrato administrativo; la primera será la organi%a--

ci6n del bien p6blico concedido. que es lo más importante¡ 

de ahí que la situaci6n contractual que le está subor<lina

da. sea esencialmente de naturale:a financiera y está des

tinada a asegurar la remuneraci6n al concesionario por ln

gesti6n que asume. Varios nutOrcs participan de esta opi-

ni6rt• .entre cll<?S• Duguit.(SO) 

·eso) Uiíuri.w ~líuri.cc "La Jurisprudcnce Administrative de 1892 a 1929" 
Tooc 3 P'aris 1929, P:tg. ~s. 
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En nuestro medio, el ~~estro Gabino Fraga scñala

al respecto, que "dada la diversidad de efectos de la co!! 

cesi6n, 6sta será un 3cto jurídico de nnturale::n compej3" 

(51) 

En efecto, por un3 parte ell3 org3ni:n la explot! 

ci6n de los bienes del Estado que ampar3, teniendo en~-

cuenta el inter6s colectivo v!nculndo con el mejor aprov~ 

cha.miento de nuestras riquezas naturales, }• subordinando

tal explotaci6n a las nort1as legales o reglamentarias ya

existent.cs. 

Correlntivamente, la circunstancia de que la con

ccsi6n nazca para el concesionario crea una situaci6n in

dividual ventajosa, originada en parte de la mera conce-

si6n, permite reconocerle un elemento contractual. 

Los tlO\•imientos doctrinarios h:in dndo en conclu--

si6n como lo señnla Olivera Toro, una figura administrat.! 

va compleja, ya que 6sta contiene dos fases, una contrac

tual y otra reglamentaria, considerando dentro de la rcgl! 

mcntnci6n el r6gimen financiero del concesionario y su i~ 

plÍcito derecho a recuperar la invcrsi6n, llCgnndo inclu

so a la inde~ni::nci6n para el caso de una modiíicaci6n, -

por lo que toca a la organi:aci6n )' funcionamiento de la

explot.aci6n. El Est3do Federal como titular de los bienes 

propiedad nacional, siempre mantendrá la potestad de modl 

($1) Fraga Gabwa. Op. cit.. Pág. Z47 
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ficar unilateralmente la orgnnizaci6n y funcionamiento de 

la exPlotaci6n, potestad que será desde luego irrenuncia

ble. 

En mi opini6n, la naturale:a jurídica de la conc~ 

si6n de explotaci6n de bienes del Estado, resulta de una

idea unitaria, según la cual es el otorgamiento por parte 

del Estado a un particular de un poder jurídico sobre una 

parte de la Administrnci6n Pública como lo es el dominio. 

Por 6ltimo, procede seftalar la opini6n del prest.!. 

giado autor f.liguel S. Harienhoff al respecto: 

"Considero además que la voluntad del particular 

no es un elemento accesorio, sino por el contrario es una

condici6n p:ira el perfeccionamiento de la concesi6n que d!!_ 

be de ir acorde con l:i voluntad de- la autoridad, porque su 

bilateralidad no se agota en su formaci6n sino también en

sus efectoF, Desde luego, la durnci6n de la concesi6n no -

influye en su natur3le:a o substancia. Acepta Marienhoff 

que poco importa que una concesi6n sea otorgada por un co~ 

to número Je anos, o por muchos n~os, pues en todos los c!!._ 

sos las concesiones tienen idcnt.idaJ substancial e igual -

naturaleza, del mismo modo tampoco influ)'e, en dicha natu

raleza o substancia la gratuidad o la onerosidad de la CO,!! 
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cesi6n, vale decir, la existencia o inexistencia de la -

obligaci6n de abonar un Cannon (cuota) no varía su natu

raleza. (52) 

4.3. OTORGAMIBNTO DE LA CONCESION DE LA ZONA PEDERAL 
MARITIMO TERRESTRE. 

La potestad de ejercer derecho de uso sobre la -

2ona Federal Marítimo Terrestre como ha queJatbasentado

en capítulos anteriores (Capítulo III), ha sido conside· 

rada como la facultad que forma parte integrante e inhe

rente de un derecho preexistente del Estado. Lo atinente 

al otorgamiento de la concesi6n sobre la Zona Federal M:f!. 

r!timo Terrestre, en principio, no pertenece a la activ,! 

dad reglada de la Administraci6n pues al contrario, por

principio general pertenece al ámbito de la actividad -

discrecional. Pues la administraci6n h6llase habilitndn

para apreciar si la concesi6n que se pide est6 o no de -

acuerdo con el intcr6s p(iblico: en el primer caso debc,

otorgarlo y en el segundo debe negarlo. 

En el otorgamiento tiene aplicaci6n el principio 

de que la actividad administrativa debo tender a la sa-

tisfacci6n de los intereses generales, de manera que si· 

la negativa de la administraci6n no se relacionare con -

el interés p'Gblico, la resoluci6n administrativa ser~a imp.Jg· 

noble, de awcnlo con el ordcn.lllliento jurtdico respectivo. 

El otorgamiento de una concesi6n sobre la zona -
Federal J.br!tino Terrestre se dará cuando el que la solicite-

(Sz) Miiricnhoff, Op. Cit. Pág. 353. 
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reúna las condiciones requeridas por la loy y reglnmonto

que m5s adelanto explicaremos. 

La concesi6n est& sujeta n un inter6s público, es 

docir 1 está orientada a aumentar ln riqueza o bienestar 

pdblicos mediante el acertado o buen uso que de ella se 

haga por el concesionario¡ ello es que la conccsi6n s6lo

dcbe ser otorgada si no contraviene el destino de la res· 

pectiva cosa y si el uso que de 6sta se haga coincida con 

los intereses generales. 

El otorgamiento Ue estos derechos y en general t2_ 

do lo atinente a la regulaci6n de su ndministraci6n 1 co·

rrospondc a la Direcci6n de Bienes Inmuebles, Subdirocci6n 

de Zona Federal Marítimo Terrestre, de coníormidad a lo 

dispuesto por el Art. Zo. fracci6n IV del Reglamento de 

la Zona Federal (Vense Capitulo III). A fin de resolver 

sobre la procedencia de su otorgamiento de la Concesi6n,

se deberá considerar los siguientes criterios: 

CRITERIO DE APLIC,\CION 

DICTA~IEN TECNICO 

DICTAMEN DE CONTROL 

CRITERIO DE APLICACION.· Ln congruencia del uso,· 

aprovechamiento o explotaci6n pretendidos en la Zona Fcds_ 
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ral Marítimo Terrestre, con la ::onificaci6n de usos del -

suelo previstos en los Planes Maestros de la Zona Federal 

en relaci6n con los planes locales de desarrollo urbano. 

Los efectos que puedan producirse sobre el impac

to ambiental,ntcndicndo a los lineamientos que en materia 

ccol6gica establezca la Secretaría de Desarrollo Urbano y 

Ecología. 

La ntenci6n de manera especial a las delimitacio

nes cícctundas sobre la superíicie solicitada. 

La utilizaci6n del &rea solicitada de In manera -

más congruente con los programas tle desarrollo a mediano -

plazo, proyectados por dependencias o entidades de la AJml,i 

nistraci6n P6blica Federal, o por los Gobiernos Estatales

º Municipales, y en general, C\Ue su uso, aprovechamiento o

cxplotnci6n que se soliciten, coadyu\•en al logro Je los o!!_ 

jctivos en la materia y a la política de desarrollo regio

nal. 

DICTAMEN TECNICO.- El &:rea t6cnica dóbcr5. nnali;:a!. 

y verificar los planos de locali:aci6n )' del espacio soli

citado; se ubicará la superficie requerida confrontando en 

su regis'tro que el &rea requerida no haya sido prc\•iamente 

solicitada, concesionndn o permisionada, o en su caso, do! 
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tinada n dependencias o entidades del Gobierno Federal, E~ 

tntal o Municipal. 

Si se tratn de una solicitud que implique reali:nr 

futuros construcciones, se veriCicnr6 que los plnnos pre-· 

sen todos, ndemás de contener la autori:.aci6n de las autor!, 

dades locales competentes, tales como licencias de cons·-· 

trucci6n, presenten al detalle las instalaciones de scrvi· 

cios, con todas sus especificaciones t6cnicas y precise el 

5rea que se va a co~struir, así como las cnracterísticns • 

arquitect6nicos del inmueble. 

Es necesario mencionar que en vista de laS cons··· 

trucciones en lo Zona Federal, deberá anali:arse la inver· 

si6n que se vaya a efectuar, las etapas de la misma y el • 

plazo de omorti:.aci6n de dicha invcrsi6n, con el objeto de 

establecer la congruencia entre las obras e inversi6n pro· 

yectadas y el beneficio social y ccon6mico, que signifique 

para la localidnd o i·egi6n. 

Para el otorgamiento de la concesi6n de la Zona F~ 

deral Marítimo Terrestre, se mantendrá la distinci6n de 

las nctividades lucrntivas )' no .lucrativas, como t6rminos

de validez de los instrumentos de aprovechamiento y explo

taci6n que otorga el Gobierno Federal. (53) 

(~3) Di:irio Oficial. Disposiciones Fiscales 1981 1 Pis. -1 )" 51 Rcfoll!Qs 
y Adiciones a las Reglas Generales. 
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a) ACTIVlDADliS.LUCRATIVAS 

La concesi6n s6lo podrá otorgarse hasta por una • 

,vigencia md'xima de 20 anos (Art. 22 del Reglamento de la

Zona Federal), sujeta a las siguientes disposiciones: 

-Sin reali:.ar inversi6n en la Zona Federal Mar.ít_! 
mo Terrestre y Terrenos Ganados al Mar, se otor
garán hasta par 1 afio. 

Con inversi6n md'xima de l'000,000 se otorgar& -
hasta por Z afias 

Con inversi6n md'xima de 5'000,000 se otorgard' -
hasta por S afias 

- Con inversi6n máxima Je 10'000,000 se otorgard'· 
hasta por 7 afias 

- Con inversi6n md'ximtl de 20'000,000 se otorgar4 -
hasta por 10 afias 

Con invorsi6n md'ximn de zs 1 000,oooo se otorgard'
hastn por 13 afias. 

Con invcrsi6n m6.xima de ~5 1 000,000 se otorgnr<i' 
hasta por 15 nfios. 

Con invcrsi6n m~xima Je 50'000,000 se otorgard -
hasta por 18 anos 

Con invorsi6n md'xima de 50 1 000,000 se otorgard'
hasta por 20 afias. 
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b) ACTIVI!l.\DES NO LUCRATIVAS 

Sin reali:ar inversi6n en la Zona Federal Marítimo 
Terrestre y Terrenos Ganados al Mar. se otorgarán
hasta por 4 af\os. 

- Con inversi6n máxima de 1'000,000 se otorgarán -
hasta por 6 anos. 

Con invorsi6n máxima de s 1 000,ooo se otorgarán --
hasta por 10 afias. 

Con inversi6n máxima de 10 1 000,000 se otorgarán 
hasta por 15 anos. 

- Con.inversi6n mayor de 10 1 000,000 se otorgarán --
hasta por 20 anos. 

e) ACTIVIDADES DE INTERES SOCIAL, AGROPECUARIAS Y -

PESQUERAS, 

- Sin rcnli:ar invorsi6n en la Zona Federal Mnritlmo 
Terrestre se otorgarán hasta por S años. 
Con invcrsi6n máxima de 2'500,000 se otorgarán ha!, 
ta por 10 anos. 

Con inversi6n máxima de S 1 000,ooo se otorgarán hn.!, 

tn por lS af\os. 

Con inversi6n mayor de S'000,000 se otorgarán has
ta por 20 anos, 

Considerando la premura con quu se otorgan las co~ 
cesiones, podemos afirmar que hay disparidad en los crit~ 
rios, como lo haremos notar más adelante. 
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Es de ad\•ertir que la Zona Feder3l l-l3rítimo Terre.! 
tre constituye las 3/4 partes de nuestro territorio en li-

toral,. por lo que existen lugares respecto de los cuales • 

la Administraci6n PGblica (Subdirecci6n de Bienes Inmue--

bles de Zona Feder3l Marítimo Terrestre) no tiene ni el -

más mínimo conoci1.1iento de su explotaci6n. Esto propicia -

que ocupantes irregulares se apro\•cchen de ella. evadiendo 

los derechos fiscales correspondientes. 

Finalmente debo llamar la atenci6n acerca del al--

canee de estos 3rgumentos, pues si la Administraci6n Pabli 

en (llámese Dirccci6n de Bienes Inmuebles, Subdirccci6n de 

Zona Federal o Del egac iones ,\dmini s t ra ti vas) no t i:_a ta de -

rcgulari:ar con base en programas de \•igilancia )' publici

dad a sus ocupantes, nunca tendremos un censo real, )' lo -

que es peor continuaría la evasi6n, que representa ~00 ve

ces más que lo que se recnba en la actualidad. y en estos

rnomentos de crisis financiera en que el país necesita de-

todos, creo que sería una buena soluci6n la captaci6n y cm 
plco de esos ingresos en los diferentes Estados con litar~ 

les mar!tir.ios. 

En otro orden de ideas, corresponde tratar ahora al 

dcp6sito'.en garantía, que cs. el monto en efectivo que el 

concesionario o perrnisionario debe depositar para garanti

:ar el· cumplimiento Je las condiciones o bases conforme a-
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l11s cuales se le otorgue el derecho de usar, 3provechar 1 

o explotar la Zon3 Federal Marítimo Terrestre. 

Para la determinación del monto del depósito cn

garantía, son de considerarse las b3scs siguientes: (54) 

-Hoteles, moteles o lugares de 

albergue turístico. 

-Restaurantes. 

-Comercios 

-Clubs, de playa, balnearios 
deportes acu&ticos, y mari-
nos. 

-Industrins, talleres, bode-
gas y actividades semejantes. 

-Casa habitación. 

-Protecci6n y jardinería orna-
mental sin construcci6n.· 

·Agricultura y ganadería, pes
ca, salinas de investigaci6n-
cient!fica •. 

Por 
30.000 MZ 

30.000 M2 

30.000 MZ 

zs.ooo MZ 

20.000 MZ 

Z0.000 M2 

10. 000 MZ 

5.000 M2 

Este depósito en garantía es al que se refiere • 

el articulo Z6 fracci6n XI del Reglamento de 13 Zona Fede

ral Mlr!tim:J Terrestre. Deberá constituirse ante 13 Tesorería-

(54) Acuerdo por el que se clasifica la Zoro Federal 1-hr!tinD Te-
rrestrc y los Terrenos Ganados al Z.br, Diario Oficial de la -
Fcdcraci6n. 19 de scpticnbrc de 1982. 
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de la Fcdcrnci6n,dcntro de los 30 días siguientes nl oto~ 
gamicn'-co de la conccsi6n respectiva, turnando copia del -
billete de dcp6sito a la Dclcgnci6n Administrativa pnrn -
su respectivo conocimiento. 

Concluido este paso en et otorg3micnto de la con~ 

ccsi6n, es menester seguir atendiendo n los criterios que 

nislndarncntc hemos venido dcjanJo nscntaJos (vigencia, -

uso, control y dictnmcn t6cnico). 

Por Último, pnra ser adquirido este derecho, co~

rrcspondc a ln Dirccci6n de Arca Je la Zona Federal }~rí· 

timo Terrestre nnnli:ar todos ~ }' cada uno de los requisi

tos reglamentarios que a continu3.ci6n se sci"\alnn: 

I. - El monto Je la invcrsi6n que el concesionario 
pretende aplicar. 

11. Plazo de nmortitaci6n de la in\•crsi6n t'calizf!_ 
da. 

trr. Beneficio soei,al )' ccon6mico qua signifique • 
pnra la rcgi6n o locnlidad. 

IV. La necesidad de la acti\•idad o del servicio • 
que se preste. 

V. El cumplimiento por parte del concesionario de 
las obl igacioncs a su cargo, )' 
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VI. La reinversi6n que se haga para el mejoramiento de-

las instalaciones o del ser\•icio prestado. 

Concluido lo anterior se procederá a formular la 

conccsi6n, turnándose al responsable de ln Dclegaci6n pa 

ra su aprobaci6n 1 procurando en todo momento estimular -

las actividades o inversiones en infraestructura turístl 

en, portuaria o industrial, pesquera y recreativas del -

lugar. 

Además, do acatar estas disposiciones, es de ob

servar lo establecido por el Art. 173·8 de la t.ey Fede-

ral de Derechos vigente, que determina que el solicitan

te deberá cubrir anualmente ante la Oficina Federal de-

Hacienda que corresponda, por concepto de derechos por -

otorgamiento de la concesi6n, la cantidad de $43 1 500.00, 

excepto tratándose de usos ngr{colns o ganaderos, pesca

y salinas en los que se pagará la cantidad de $340.00 -

por hectárea. Inmediatamente despu6s Je reali:nr el pago 

so procederá a notificar nl interesado el resultado de -

la solicitud, cstablcci6ndose (echa para su ocupaci6n en 

la Zona Federal ~brítimo Terrestre, misma que se formal! 

:.nrá con la entrega del original Jel título de conccsi6n. 

4.4. FORMAS DE EXTINCION 

Por efectos de la extinción de la concesi6n se di· 
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suelvo el vínculo jurídico existente entre el particular y 

el Estado. Se entiende por extinci6n a la terminaci6n de -

ln vigencia de una conccsi6n, una autori%aci6n o un permi

so, por las siguientes causales, contenidas en el artículo 

~2 del Reglamento de Zona Federal ~brÍtimo Terrestre y de

los Terrenos Ganados al ~br, mismos que coinciden en lo g~ 

neral con las seftaladas por la doctrina: 

-.Vencimiento del pla:o por el que se otorg6 
-Cumplimiento del objeto para al que se otorgaron-
º por hacerse éste imposible. En esta causal hay· 
que considerar a lns autorizaciones para obras de 
defensa y para ganar terrenos al mar. 

-Por la disoluci6n del concesionario permisionario 
o destinatario, cuando se trate de una persona mo
ral. 

-Por p6rdida del bien objeto de la concesi6n o pe~ 
miso. 

-Por revocaci6n. La revocaci6n a su ve:. tiene llis
tintos motivos, mismos que se analizarán en un -
apartado particular. 

-Por declaratoria de rescate. Como excepci6n, esta 
causal s6lo se aplica a las concesiones y no a -
los permisionarios. 

-Por las dem~s causales de naturaleza análoga que
ª su juicio de la Secretar!a,hagan imposible o i.!!. 
conveniente la continua~i6n do la conccsi6n. 

-Por muerte del concesionario 

-Por renuncia expresa del conccsiónnrio. 
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-Incumplimiento por el concesionario de sus obli&~ 
ciones derivadas tanto de la Ley como de la conc~ 
si6n misma. 

-Quiebra del concesionario. 

4.4.1. Ye:CJMIENTOS !Ja.rwo.POR H.QJEFUBlCN. OTORGAD.AS. 

En el contenido del neto concesi6n o en la ley, se

fijará el t6rmino de la duraci6n de la concesi6n; no puede 

haber una concesi6n sin término sobre los bienes del domi-

nio pG.blico. 

Cualquier concesi6n o permiso deberá llevar un CD!! 

trol de pla:os en el que se registren )' computen los t6rm.!_ 

nos de inicio y vencimiento de las mismas, a efecto de no

tificar al interesado, sobre el vencimiento de su conce~-

si6n o pcrmiso,y para que proceda a desocupar la Zona Fed~ 

ral en el plazo que sefl.ala el capítulo respectivo, (ocupa

ciones. administrativas) o en su defecto, para que sea ren2. 

va da. 

En el supuesto de que el particular desee seguir 

ocupando legalmente el área federal, el dele~ado o admini! 

trador requerirá e integrará la documentaci6n respectiva -

y reali:artí un estudio sobre 13 tarifa aplicable en ese m2_ 

mento: si la misma excede de $250,000 anuales, remitirá la 

solicitud y el expediente a la Subdirccci6n de Arca de Za-
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na Federal, conservando una copia, as~ como un informe -

del estado de liquidación contable. 

Si la tarifa aplicable en el momento no excede -

de la cantidad notes scfinladn, el Administrador Estatal· 

de Zona Federal ~brÍtimo Terrestre, realizará los nctos

neccsnrios pnrn el otorgamiento de la rcnovaci6n de la -

conccsi6n debiendo enviar copia a la Subdirccci6n de Aren 

de Zona Fcdcr31 de todas sus actu.icioncs, conforme la -

vaya realizando. 

4. 4. 2, CUMPLIMIENTO DEL OBJETO PARA EL QUE SB OTORGARON 
O POR IL\CERSE ESTE IMPOSIBLE. 

En estos casos, el cumplimiento del objeto debe· 

entenderse como la consccuci6n del uso, nprovechnmiento

o explotnci~n para el cual íuc otorgada la conccsi6n o -

el permiso, lo cual determina la insubsistencia material 

de la. opcrnci6n 1 con ln consecuente cxtinci6n del acto. 

Por lo demás, ln imposibiliJnd en el cumplimien

to del objeto debe entenderse como la ineptitud de las -

condiciones f~sicns o jurídicas pnra dar eficacia al ne

to sobre el cual proJuccn sus efectos negativos, por CD.!:!, 

sas no imputables a los otorgantes. 
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4.4.S. LIQUIDACION O DISOLUCION DE LA PERSONA MORAL 
O EMPRESA. 

Al recibir el Delegado o Administrador Je la Zo

na Federal Mnr!tirno Terrestre cualquier indicio sobre la 

liquidaci6n de personas morales o empresas que sean con

cesionarias o pcrmisionarias, deber~ solicitar por cscri 

to los informes que acrediten I.:t "'eracidad Je la misma.

Asimismo, reali:ar& el estudio contable de liquidaci6n -

respectivo, y si no existen adeudos esperar.i a que se d=. 

clnre judicialmente la disoluci6n de In persona moral o

empresa, así como para iniciar las acciones necesarias. 

4.4.4. PERDIDA DEL BIEN OBJETO DE LA CONCESION 

Cuando por causa de fuer:a raayor o caso fortuito, 

no imputable al concesionario o permisionario, se pierda 

el bien objeto del neto jurídico, se levnntnr.i un acta -

pormenori:ada y procederá a rcali~ar los trabajos técni

cos necesarios para delimitar la nueva Zona Federal. 

4 .4. S. RENUNCIA EXPRESA DEL CONCESIONARIO O Pat"ll.Slo:i\RJO. 

Por la renuncia el concesionario dispone de su -

derecho subjetivo ¡Úblico de n01enlo con la roturalc:::n del mi_! 

mo. Esta renuncia que hace el concesionario de su dere-

cho no afecta ni al onlen ni al interés pGbl ico; en OJanto 
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el acto jur~dico esta renuncia es unilateral, por s~ mi~ 

ma produce efectos extintivos, no requiere aceptaci6n w

por parte del Estado, el que no obstante, debe ser feha

cientemente advertido o notificado de ella, haci6ndose w 

por escrito. La Subdirecci6n de Arca de Zona Federal ow

la Delegaci6n Administrativa de Zona Federal Marítimo T~ 

rrcstrc, o la autoridad correspondiente comunicará nl 

particular por escrito que queda sin efectos su conce-w

si6n o penniso si se prueban adeudos de pago del conceww 

sionario correspondientes a derechos. 

La renuncia puede ser total o parcial. 

-1.4 .6 • .POR INCUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES IMPUESTAS 
AL CONCESIONARIO. 

Por sí mismo el incumplimiento no extingue la ww 

concesi6n, sino s6lo da a la autoridod el poder necesa-

rio para declarar la caducidad; este incumplimiento debe 

ser imputable al concesionario y debe asumir una dcterm! 

nada gravedad para que se llegue a declarar la coducidad. 

La declaraci6n la hará la autoridad concedente pero pre

vio proceso legal, administrativo o jurisdiccional, pues 

se está suprimiendo un derecho. 
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Algunas causas de incumplimiento de estas obligaci~ 

nes pueden provocar .:ínicamente la imposici6n de una sanci6n 

administrativa o penal, o bien Jar lugar a una rcsponsabil! 

dad civil.Otras pueden constituir causa de revocaci6n. 

Tampoco es-posible confunJi r la revocaci6n con la e!!_ 

ducidad; tal confusi6n es común entre los tratadistas por-

que constitU)'en medios extinti\•os en ln concesi6n. Sin em-

bargo algunos tratadistns 1 como Bielsa, creen que la revoc!!. 

ci6n es el g6nero >" la caducidad es una especie de re\•oca-

ci6n. "La cnducidaJ, considera 1 es rcvocaci6n por incumpl i-

miento de obligaciones del concesionario, si ese incumplí-

miento le es imputable", Disiente de tal opini6n el autor -

s. Marienhoff, diciendo que la caducidad y la revocaci6n -

son medios de extinci6n de una concesi6n: pero los supues-

tos en los que procede unn >º otra difieren fundamentalmente; 

la caducidad cst~ determinada por un incumplimiento de la -

conccsi6n imputable al concesionario; en cambio, la revoca

ci6n reconoce como causa determinante de la extinci6n del -

acto, la ilegitimidad de éste o el interés p.:Íblico, sostc-

niendo que la re\•ocaci6n y la caducidad no son glincro y es

pecie, como expresa Bielsa, sino especies de un mismo gline

ro¡ ambas son medios extintivos de la conce~i6n 1 pero actGan 

en supuestos distintos. 
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4.4.7. REVOCACION 

En intcrprctaci6n Je los artículos 20. fraccioncs-

1 y II y 5° fracci6n 1 del Acuerdo de Dcsconccntraci6n del 

día 3 de septiembre de 1982, las Delegaciones Administratl 

\'as de Zonn Federal Marítimo Terrestre cstd:n facultadas ¡>~ 

ra re\•ocar las concesiones o permisos que hayan otorgado-

en el ámbito de su competencia. 

La rcvocaci6n conforme a lo preceptuado en el ar-

t!culo 21 fracci6n IV de la Ley General de Bienes Naciona

les, es una de las causas Je cxtinci6n de la conccsi6n o -

permiso, y opera al tenor de las hip6tcsis prc\'istás en tos 

artículos 22 Je la mcncionad.i ley r 42 fracci6n VII y 44 -

del Reglamento de la Zona Federal Marítimo Terrestre. 

"La rcvocaci6n es el neto de la administraci6n pÚ· 

blica, que deja sin efectos el acto concesi6n. El fundame~ 

to de la revoc3ci6n es el interés público que el poder pG

blico debe realizar. Para operarse o hacerse efectiva no • 

requiere el consentimiento del concesionario, \'ale decir,

no es menester el concurso de lot voluntad de éste. Su pro· 

cedencin, pues, queda librada al· criterio del concedente,· 

lo que se explica, y.a que uno de los caracteres del poder· 

de revocnci6n en su "discrecionalid.ad" rasgo que aparece 

más nítido en la re\'ocnci6n por ra:ones de oportunidad". 
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"De modo que el fundamento de la facul tnd para re

vocar una conccsi6n por razones de oportunidad o convenio~ 

cin, radica en el "poder y n 13 ve:. deber" del Estado de-· 

satisfacer en la mejor forma las necesidades públicas o c2 

lectivas, es decir el interés público, de ,,hí que tal rev.2 

caci6n pucd3 efectuarse en cualquier .momento que el intc· 

r~s general lo exija". 

"La revo11ai6n declarada 1 crea para el concesiona

rio el dereho n ser indemnizado a raí:. de que, en lo suc~ 

sivo 1 no podrá ejercitar la concesi6n. La doctrina se pr2 

nuncia en tal sentido pero no considera n la equidad como 

fundamento Je este derecho de indemni:.nci6n". 

"La revoc3ci6n como sostienen algunos autores, os 

análoga n la cxpropiaci6n mientras prive el interés pÚbll 

co (artículo 27), En tal orden de ideas, el fundamento-· 

del derecho del concesionario a ser indcmni:atlo no es otro 

que el debido n la Constituci6n, y<t que dicha indemniza--· 

ci6n se impone como garantía de inviolabilidad de ta pro-

piedad. Por otra parte la Constituci6n establece que las 

expropiaci~nes s6lo podrán hacerse por causa de utilidad 

pública y mediante indemni:aci6n". es:.) 

(SS) S. !·brlenhofí1 Op. cit., Ptig •. 257. 
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. La actual jurisprudencia de ln Suprema Corte de-

Justicio ha sustentado la tesis de que las autoridades -

administrativas no pueden revocar sus propias resolucio

nes libremente, sino que están sujetas n determinadas l! 

mitnciones entre las que cuenta, de manera principal, la· 

de que, siguiendo el principio de que ln autoridad s6lo -

puede realizar sus actos bajo un orden jurídico, lo revo

caci6n de los netos administrativos no pueden efectuarse· 

más que cuando lo autori:a la regla general que rige cl

ncto (Suprema Corte de Justicia, Informe de 1980, 2a. Sa

la, tesis 103, p6g. 88). 

4,4,8, POR MUERTE UliL CONCESIONARIO 

Se extingue la concesi6n cuando habiendo muerto el • 

concesionario no se pueda transmitir a sus herederos, por

haberse otorgado ln concesi6n exclusivamente en favor de él, 

y a falta de este sujeto (concesionario) estableciendo en -

ln relaci6n jurídica creada por el acto concesi6n se extin· 

guirli. 

Hay tratadistas que separan el supuesto de proc~ 

dencia de la concesi6n diciendo· que el principio general 

respecto n las concesiones de uso público, las cuales -

en su mayoría se usan, se otorgan "Intuite rei", objcti-

--·"··~---···------
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vnmentc en exclusiva considcraci6n a una "empresa o acti

vidad", sin que en ello influya la persona del concesion,!!_ 

rio. 

4.4.9. EL RESCATE 

El rescate actúa respecto de las concesiones de-

servicios públicos o de obras pGblicas. En lo atinente a

las concesiones de uso, s6lo por vía \'erdaderamentc cxce2 

cional podría ocurrir que la cxtinci6n de la concesi6n se 

produ~ca por rescate, lo cual acaecería en casos especia

lisimos caractcri:ados por una preeminencia del inter6s -

público. (S.6) 

Creemos que ln duraci6n de la conce~i6n puede ser 

un acto contractual, y sin embargo, reconoce la posibili

dad del rescate de las concesiones. 

"En efecto, nos parece indudable que el poder pú

blico tiene la facultad de cambiar el procedimiento de la 

conccsi6n como medio de explotar un bien pdbllco y substi 

tuirlo por otro que considere adecuado. En "tal caso cree

mos que la conccsi6n puede terminar anticipadamente". (57) 

(.S6) f.brienhoff. Op, cit. llág. 272 

(57} Frnga Gnbino, Op. Cit. P;ig, 183. 



.143 

En los t6minos del artículo 21 de ln Ley General -

de Bienes Nacionales y 42 fracci6n VIII y 47 del propio· 

Reglamento de Zonn Fcdernl y de los Terrenos Ganados al

Mar, si a juicio de ln autoridad los bienes concesiona-· 

dos son necesarios para que el Estado cumpla actividades 

de utilidad póblica procede el rescate de las &reas con

cesionadas mediante indernnizaci6n a las personas a que -

las detenten con el Título respectivo. 
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e o N e L u s I o N E s 

la.- La Zona Federal Mar!timo Terrestre es la f!. 

ja de veinte metros de tierra firme trasitable, que co-

rre paralela a los litorales del mar o a las riberas de

los ríos, concepto que en la actualidad constituye infi

nidad de problemas en su delimitaci6n.cuando las costas

presentan fonnaciones rocosas o acantilados. 

2n.- Concretamente. la Zona Federal Marítimo Te

rrestre es un bien inmueble del dominio pdblico, que fo,! 

ma parte del patrimonio federal, que por su aprovecha--

miento no crea derechos reales: que por su naturale%.a es 

inalienable e imprescriptible, y que, por su ubicaci6n,

en ocasiones es m~s importante su funci6n frente a la u~ 

be que frente ol mar, en cuanto que este espncio p6blico 

se utili%.n en su m:t)'oria para diversas actividades, como 

lo son: El comercio, la casa habitaci6n, el servicio tu

rístico y el pesquero. 

3n. El t.6rmino "transitable" que encundra cste

concepto, se considera en relaci6n directa y exclusiva -

con la coníigutaci6n topognificn, debiendo estudiarse en ln

formaci6n de su concepto nonnas o c:intctcr!sticas de vcge--
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taci6n y meteorología del &ren en cucsti6n 1 as! como el

hccho de indicar si la transitabilidnd es natural o art! 

fic:ial. 

4a. - Es de advcrt ir que la Zonn Federal Mar{ timo 

terrestre constituye l:is tres cuartas pnl'tcs de nuestro :

litoral. por lo que existen lugnros respecto de los cua-

les la Administraci6n Pública no tiene conocimiento de su 

uso,aprovcchamicnto o cxplotaci6n. Esto significa que oc~ 

pantcs irrogularcs se aprovechen de ella, cvadien~to las a 

cargas Eiscales.corrcspondientes; otras ocasiones, los r~ 

quisitos exigibles p~ra su aprovechamiento son exagerados 

parn la capacidad cultural y ccon6mica de los ocupantes. 

Sa.- En la dct.crminaci6n del concepto de terrcno

ganado nl mar, es importante el estudio especinli:ado de 

sus elementos. porque constitu;·e patrimonio nuevo fcJc .... 

ral que n yccc:s se confunde con la Zona Federal ~l¡1r!timo 

Terrestre. por ser 6sta contigua a 1<1.s playas, haci6nd~ 

se c!cct.iv:i la rcgln de que no toda Zonn federal Haríti

mo Torrcst re es playa, y sí, toda plnya es Zonn federal. 

6n.- Las Jifcrentcs formas del aprovechamiento, 

uso y cxplotnci6n Uc l.i Zona federal M.nr~timo Terrcstrc

sc adecuarán al título jurídico respectivo que la Sccrc· 

taria de Desarrollo Urbano y Ecolog1a se~nlc al respecto, 
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en el cumplimiento de las formas legales establecidas P!. 

rn la concesi6n, el permiso, In autorizaci6n o el desti

no, 

7a.- La conccsi6n es un modo de aprovechamiento

quc el Estado otorga a un particular sobre una parte de

los bienes del dominio público, otorgamiento que será en 

el intCr6s privado del concesionario, que se sujetar& a

la previsto en la concesi6n. Se considera que la volun-.

tnd del particular no es elemento accesorio, sino por el 

contratio, es esencial, pero anterior al acto ndministr~ 

tivo, ya que siempre Jebe coincidir con la voluntad de 

la autoridad competente. 

Sa.- Aceptamos que ciertos aspectos de la conce

si6n en la explotnci6n de bienes del Estado pueden regu

ln rse por un contrato administrativo celebrado entre el

Estndo y el particular. Generalmente así ocurre en los -

contratos administrativos que crean derechos y obligaci~ 

ncs a cargo del concesionario. 

9a. - I.ns di \"ersas Secreta rías del Gob i crno Fede

ral tuvieron bajo su ndministra~i6n este rango de bienes 

inmuebles >" no le otorgaron la debida importancia que -

precisara el avance en In aplicaci6n de normas, crite---
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rios o lineamicncos $Obre su aprovechamiento, cncontran 

do ineficiencia .:Jdministrati\'a y un excesivo uso ajeno· 

al control y al seguimiento de las con<licioncs estable

cidas en los respccti\•os títulos legales. 

lOa ... A trav6s Uc un control de conscrvaci6n, -

mejoramiento y aprovechamiento de la Zona Federal Marí

timo Terrestre, nuestro país podr~ nprovcchar mejor la

fucntc de riqueza que representa nuestro turismo. 

lla.- tas delegaciones administrativas son 6rg:!_ 

nos dcsconcentrados de ln nUministraci6n central que 

otorgaban las concesiones, permisos y autori:ncioncs 

por cornpc~cncin de cunnt!a. Estas autoridades actuatmeu 

te necesitan de mayores recursos prcsupucs~nlcs) para 

vigilar la cjccuci6n de planes y noTI11as en materia de 

Zonn Federal Marítimo Terrestre. Se requiere establecer 

una vía mds &gil para su ejercicio# a fin do eliminar -

el manejo burocrático, y atender en tiempo y forma las

ncccsidaJcs program<.tdas en los planes Je desarrollo y -

terminar con la ocupaci6n irregular, que perjudica gra

vemente a.1 p3~s. 



.149 

a 1 B L l O G R A F I A 

1.- Acosta Romero. Miguel, 11Teor~a General del Derecho A~ 
ministrativo". Sn. Edici6n, Editorinl l'orróa, M6xico 
1983. 

z .... Alsinn 11. "Tt"ata.do de Derecho Procesal Civil y Co-· 
inercial". Editorial E.diar. 

3 .... Biclsa, Rafael. "Derecho Administrativo", Buenos --
Aires, 19SS. 

4. - Calven to, M. °C6digo do Procedimientos nnotndos", .. 
Buenos Airas, Argentina. 1928, 

s.- Capitnnt Henry, "Vocabulario Jurídicoº, t:.ditor.ial -
Depalme, Buenos Aires, 1960. 

6.- Chávc:. Pa.dr6n, M.irtha. ºEl Derecho Agrario en M6xico 11• 

Editorial Por~a. S.A. 1 M6xico 1984. 

1. - Dalgadillo Guti6rrcz, Luis Humbcrt.o. ºElementos de Ds 
rocho Administrativo", Editorial Limusn, México 1986. 

S.· Due:: Paul et. Dcbcyrc Guy. "Traite de Droit Adminis
tratifº Librairic D3llo::, París 19SZ. 

9.- Enciclopedia Jur!dicn Omeba. Editorial Bibliografica. 
Buenos Aires. Argentina. 

10 ... Escriehe Joaquín. "Diccionario de Legislaci6n y Ju-
risprudcncin". 



.150 

11.- Fraga, Gabino. 11 Derecho Administra.tivo", Edit.orial

Porrda, S.A. 1984. 

12.- Fern<Índc:: de Yclasco, Rccaredo. "Teoría Jurídica de 
las Concesiones Administrativas", Madrid 1926. 

13.- FcrniÍndez R. 11 C6digo de Procedimientos de la Capi·· 
tal", 2a. Edi ci6n 194-1. 

14.- García Fernando. "Apuntes tomados en la c.ítedra Uni 
vcrsidad La.salle". México, 1984. 

15.- García Oviedo Carlos y Enrique 1-lart!ne:: U. "Derecho 
Administrativo", Tomo II, Editorial E. I .S.A., Bue-
nos Aires, 1968. 

16. - Hauriou Mauricc. 
de 1892 a 1929, ~ 

"La Jurisprudcncc Administra tivc", 
Tomos, París 1929. 

17.- Maricnhoff, s. Miguel. "Derecho Administrativo", 
Editorial TipogriÍfica, Argentina 1960. 

18.- Olivera Toro, Jorge. "Manual de Derecho Administra
tivo", Editorial Porr6a, S.A. 1976. 4n. Edici6n, •• 
M~xico 1976, 

19.- Podetti, J.R. "Tratado de Competencias". 

20.- Sarnbia,A. Guillermo. "Naturaleza Juríilica de las • 
Concesiones de Servicio Ptíblico". Boletín de la Fa·· 
cultad de Derecho y Ciencias Sociales, Buenos Aires, 
Argentina, 1984. 



.151 

Zl. - Sayagu~s Lo.so, Enrique. "Tratado de Derecho Admini_! 

trativo" 3a. Edici6n, Montevideo 1963. 

22.- Serra Rojas, Andrés. "Derecho Administrativo", Edi
torial Porrúa, S.A. México, 1977. 

23.- Sierra, Carlos. "Ley Federal para el Fomento de la 

Pesen". 1980. 

24. - V6..zquez del Mercado, Alberto. "La concesi6n Minera" 
V. Derechos Reales. Editorial Porr6a, S.A., M6xico-

1946. 

ZS.- Villcgus Basavilbaso, Benjamín, "Derecho Administr!!_ 

tivo", Tomo 111. Instituciones Fundamentales. Edit.2 
rial Argentina, Buenos Aires, 1951. 



.152 

L E G I 5 L A C I O N 

-Constituci6n Espaftola de 1812 
-Constituci6n Política de los Estados Unidos t-lexicnnos -

de 1917. 

-C6digo Ci\•il pnrn el Distrito y Territorios Federales-
de 1870. 

-Ley Cuarta de las Leyes Constitucionales de 1836. 

-Ley del 5 de Julio de 1888. 

·Ley del 26 de marzo de 1894. 

-Ley de ,\guas de Propiedad Nacional de 193~ 

·Ley de Bienes Inmuebles de la Nnci6n de 1902 

-Ley de Nnvogaci6n y Comercio Marítimo do 1963. 

·Ley de Secretarías y Departamentos de listado de 1939 

-Ley de Secretarías y O epa rtamen tos de Estado de 1946. 

-;Ley de Secretarías y Departamentos de llstndo de 1958. 

•Ley de Víns Gcnernlcs de Comunicaci6n de 193Z. 

-Ley de Vías Generales de ComunicBci6n 1940 

-Ley General de Bienes Nacionales de 1944 

-Ley General de Bienes Nacionales de 1969 

-Ley General de Bienes Nacionales de 1982 

-Ley Orgánica de la Administraci6n Páblica Federal de -
1976. 

·Reglamento Interior de la Secretaría de C0municaciones 
y Transportes do 1973. 

-Reglamento para el Gobierno Interior y Exterior de las 
Secretarías de Estado y del Despacho Universal de 1821. 

-Reglamento para la ocupaci6n y Construcci6n de Obras • 



.153 

en el mar territorial, v!ns Navegables, Playas y Zonns
Federales. 

-Reglamento de la Zona Fcdcr3l Marítimo Terrestre. 

·Acuerdo por el que se cl3sifica la Zona Federal Maríti
mo Terrestre y los Terrenos Ganados al Mar.- Diario Of!. 
cial de la Fedcrnci6n del 16 de noviembre de 1982. 


	Portada
	Índice 
	Introducción 
	Capítulo Primero. Conceptos Fundamentales de la Zona Federal Marítimo Terrestre, y Otras Figuras Relacionadas
	Capítulo Segundo. Antecedentes Legislativos de la Zona Federal Marítimo Terrestre
	Capítulo Tercero. Régimen Jurídico Administrativo de la Zona Federal Marítimo Terrestre 
	Capítulo Cuarto. La Aplicación de la Concesión Administrativa en México Respecto de la zona Federal Marítimo Terrestre
	Conclusiones 
	Bibliografía 



