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‘ COLUMNISTR INVITADR ‘

Fideicomisos Inmobiliarios

ANTE UN DOBLE DESAFIO

POR GABRIELA NATHALIE MEDINA RUVALCABA

En las dltimas semanas los fidei-
comisos en México han provocado
amplio debate, tanto por su incor-
poracién como sujetos obligados en
la Ley Federal para la Prevencion
e Identificacion de Operaciones
con Recursos de Procedencia ili-
cita -superando previos debates ju-
ridicos- asi, como por el proceso
de escision ordenado por la SHCP
para transferir el negocio fiduciario
de CIBanco e Intercam a la banca
de desarrollo, con motivo de la in-

(fideicomisario) o para un proposi-
to especifico.

gran incertidumbre en el sector,
respecto si tal normativa era apli-
cable a dicha figura juridica o no.

tervencion gerencial temporal de  FIDEICOMISOS EN MATERIA La conclusion respecto a si los
la CNBV derivada de las ordenes  DEPREVENCION DE LAVADD fideicomisos fueron considerados
de sancion emitidas por FInCEN,  DEDINEROPLD originalmente como sujetos obliga-

del Departamento del Tesoro de
Estados Unidos.

Esta coyuntura representa im-
portantes retos en materia de pre-
vencion e identificacion de lavado
de dinero para los fideicomisos,
convirtiendo al compliance en una
urgente necesidad en lugar de una
opcion.

Esto es especialmente relevan-
te para el sector inmobiliario pues,
durante los altimos afios, los fi-
deicomisos han cobrado un pa-
pel fundamental en transacciones
inmobiliarias.

Empecemos por recordar que
un fideicomiso es un instrumen-
to juridico y financiero median-
te el cual una persona (fideicomi-
tente) transfiere la propiedad de
ciertos bienes o derechos a otra
persona (fiduciario) para que los ad-
ministre en beneficio de un tercero

En México, la materia de preven-
cion de lavado de dinero se en-
cuentra actualmente regulada,
entre otras disposiciones, en la
Ley Federal para la Prevencion e
Identificacion de Operaciones con
Recursos de Procedencia Ilicita —
LFPIORPI-, publicada en el DOF el
17 de octubre de 2012.

En el articulo 17 de la referi-
da ley, el legislador federal esta-
bleci6 un catalogo de lo que debe
entenderse como Actividades
Vulnerables no financieras; en el
caso, cobran relevancia las frac-
ciones V y XV, las cuales al rela-
cionarse con el desarrollo de bienes
inmuebles, asi como con el arren-
damiento de éstos, corresponden
aactividades efectuadas en forma
habitual por los fideicomisos inmo-
biliarios; sin embargo, la deficiente
técnica y claridad legislativa gener

dos en términos de la LFPIORPI o
no, ha sido un tema de intenso de-
bate entre especialistas en el sec-
tor; ante una erratica vision, varios
fideicomisos se dieron de altaenel
padrdn de actividades vulnerables a
través del Portal de Internet y pre-
tendieron dar cumplimiento a las
obligaciones establecidas, con poco
éxito, ya que la autoridad adminis-
trativa inicamente considerd en la
legislacion secundaria, como suje-
tos obligados de la Ley, a personas
fisicas y personas morales, mas no
asi a los fideicomisos.
Finalmente, la incertidumbre
ha sido superada por la reciente
emision de reformas aprobadas
por el H. Congreso de la Union en
sesion del 30 de junio de 2025 que,
en forma expresa, establece que los
fideicomisos, en caso de actualizar
alguna de las actividades descritas
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en el articulo 17, serdn sujetos obli-
gados. Esta reforma estd aprobada
y se espera que sea publicada en los
proximos dias en el DOF, entrando
en vigor al dia siguiente (1).

Sin duda, que los fideicomisos
se incluyan como sujetos obliga-
dos en materia de prevencion de
lavado de dinero, constituye un
desafio para ellos, maxime que en
la reforma a la ley federal se delega
su regulacion a normas secunda-
rias, generando incognitas respec-

realizado cumple con la normati-
vidad; si han considerado linea-
mientos y criterios que hasta este
momento ha emitido la Unidad de
Inteligencia Financiera; los meca-
nismos utilizados respecto de las
listas que emiten autoridades na-
cionales u organismos internacio-
nales, para evitar el uso de recursos
para el financiamiento de organiza-
ciones delictivas, asi como de otras
actividades ilicitas, entre otros.

se implementara un esquema para
facilitar la transmision permanente
ainstituciones financieras privadas.
Sibien, en este caso las posibles
operaciones de lavado de dinero se
atribuyen al fiduciario que, al tra-
tarse de una institucion financiera,
tiene una regulacion especial; es de
esperar que la regulacion secunda-
ria que se emita en relacion con los
fideicomisos, prevea controles mas
eficaces y agresivos en materia de
prevencion de lavado de dinero.

toal procedimientoy mecanismos TRANSFERENCIA TEMPORAL Ante estos desafios, los fideico-
aplicables a éstos, asicomocudles DELNEGOCIO FIDUCIARIO A misos, particularmente los del sec-
el estatus de aquellos que, antela LA BANCA DE DESARROLLO tor inmobiliario, pueden lograr que
incertidumbre juridica, se dieron  El26dejuniode 2025laFinCENdel el punto de inflexién sea a su favor;
de altaen el padron de actividades  Departamento del Tesoro de EUA,  através de la inclusion de medidas

vulnerables, sin estar obligados.
Sobre todo, la principal inte-
rrogante radica en si las disposi-
ciones aplicables a los demas su-
jetos obligados -personas fisicas y
morales- 10 seran también para los
fideicomisos, puesto que al fungir
como fiduciarias las instituciones

identifico a 3 instituciones finan-
cieras con sede en México, como de
principal preocupacion por lavado
de dinero en relacion con el trafico
ilicito de opioides y emitio ordenes
que prohiben transferencias de fon-
dos de esas 3 instituciones, a saber,
CIBanco, Intercam y Vector, con

de prevencion de lavado de dinero,
que pueden volverlos ain mucho
mas potentes y seguros.

Sin embargo, también, hoy mas
que nunca estas figuras juridicas
estaran sujetas a mayor escrutinio
nacional e internacional; la falta de
medidas eficaces de prevencion de

de crédito, se trata de entidades fi-  bancos norteamericanos. lavado de dinero, pueden implicar
nancieras a las que les resulta apli- Este evento cimbro en forma  resultados desastrosos para com-
cable el régimen a que hace refe-  particularel sectordelos fideicomi-  panias e individuos, pues la falta de

rencia el articulo 115 de la Ley de
Instituciones de Crédito.

No obstante, este punto de in-
flexion puede ser favorable a los fi-

s0s; la razon, CIBanco es un banco
especializado en fideicomisos, te-
niendo una posicion dominante en
este nicho especifico, equivalente a

compliance efectivo puede derivar en
importantes multas a nivel nacio-
nal o incluso llegar a ser sujeto de
investigaciones y persecuciones pe-

deicomisos ;Como? allegandose  28.18 por ciento del total (2). nales en México y Estados Unidos. %
de aliados y herramientas para A fin de mitigar lo anterior, el La autora es asociada en el despacho
disefiar mecanismos efectivosy  pasado 4 de julio de 2025, la SHCP Orta Abogados.
eficaces, que realmente les per-  inicié un proceso para escindir el Notas:
mita tener controles paramitigar  negocio fiduciario de CIBancoe 4 Con excepcion de aquellas
el riesgo al que se encuentranex-  Intercam, con el propdsito de ga- que la autoridad deba establecer los
puestos por las actividades vul-  rantizar la continuidad de los fi-  mecanismos para dar cumplimiento, en
nerables que realizan. deicomisos que actualmente ad- un plazo maximo de 12 meses.

También, para aquellos que, sin
estar obligados, se dieronde altaen
el Padron de actividades vulnera-
bles, analicen el estatus en el que
se encuentran en el cumplimiento
de las obligaciones; identificar si lo

ministran; para ello se ordeno la
transmision temporal del negocio
fiduciario a entidades de la banca
de desarrollo, permitiendo que los
fideicomisos contintien operando,
precisando que, en forma paralela,

2. Ya que administra mas
fideicomisos que los siete bancos mas
grandes que operan en México —BBVA,
Banorte, Santander, Banamex, HSBC,
Scotiabank e Inbursa— que en su
conjunto administran 3 billones 118 mil
530 millones de pesos.



