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" La tierra sobre la que se levanta la comunidad del Est~ 

do, considerado desde su aspecto jur(dico, significa el espacio en -

el que el poder del Estado puede desenvolver su actividadespec(fica, 

o sea la del poder pol(tico. En este sentido jur(dico la tierra se d~ 

nomina territorio, La significaci6n jur(dica de éste se exterioriza 

de una doble manera; negativa una, en tanto se prohfue a cualquier­

otro poder no sometido al Estado ejercer funciones de autoridad en 

el territorio sin autorizaci6n expresa por parte del mismo; positi-

va la otra, en cuanto las personas que se hallan en el territorio qu~ 

dan sometidas al poder del Estado n 

Jellinek 
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INTRODUCCION 

Mi finalidad a través de este modesto trabajo, consiste -

en demostrar las desventajas e inconvenientes que existen en Méxi-

co con respecto a las propiedades inmuebles que adquieren los ex -

tranjeros , As( como el análisis de los diversos ilí'.'citos en que in-

curren los extranjeros al adquirir propiedades inmuebles en zonas-

prohibidas; y la falta de aplicaci6n de nuestra legislaci6n por parte 

del Gobierno Federal a estos hechos U(citos. Para llegar al escl~ 

recimiento de tales desventajas, haremos un breve recorrido, co-

marizando por el estudio del derecho a la propiedad, desde sus pri!:!_ 

cipios; as( como el análisis del art(culo 27 Constitucional fracci6n -

I, para posteriormente ahondar sobre la condici6n de los extranje -

ros en México; hasta llegar al estudio de las ~anciones a que se ha-

cen acreedores estos mismos. En esta sencilla exposici6n incluyo 

la situaci6n en que se encuentran los fideicomisos. Comenzaremos 
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ra la formaci6n de un Estado, o sin territorio puede existir un Est~ 

do?. Para dar contestaci6n a la presente interrogante algunos au-

tores nos dan su opini6n • 

Sostiene el maestro Roj ina Villegas que el territorio es 

un elemento esencial del Estado, ya que sin él, no se le puede con-

cebir. En la Teoría del Estado se considera al territorio como -

elemento esencial del mismo, esta es la tesis tradicional y domi--

nante • 

II El territorio ( concepto geográfico) es también eleme!:!_ 

to espacial del Estado actual, a diferencia de lo que era el Estado-

rudimentario y n6mada; para que el pueblo constituya un-elemento-

del Estado, debe permanecer en su sede; de no ser as(, no asegur~ 

rfa ( en la comunidad internacional ) su defensa respecto a los de -

más pueblos, no podría mantener el orden interno, ni aprovechar -

las riquezas de la tierra 11 1 

e 1 ) Moreno Daniel. Derecho Constitucional Mexicano, -
Editorial Pax-M~xico. México 1979, págs. 302, 304. 
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II Una de las caracterCstic"as de~ territ0ri0, sorno eleme_!2 

to integrante del Estado, es la impenetrabilidad. En un mismo te-

rritorio, afirmaba Jellinek, solamente puede desplegar su poder un 

Estado. S6lo mediante actos unilaterales o bilaterales del derecho 

internacional, o lo que equivale a esto, mediante sus actos tácitos, 

puede un Estado formar o autorizar a otros para llevar a cabo actos 

de soberan(a en su territorio " 2 

" Por lo tanto el poder estatal dejar(a de ser soberano -

s6lo en la hip6tesis de que las limitaciones jur(dicas impuestas a su 

ejercicio derivasen de un poder ajeno ( heteronom(a ) • La caracte 

r(stica esencial del Estado estriba en la capacidad de organizarse -

as( mismo, es decir de acuerdo con su propio derecho, de darse -

sus leyes, y de actuar de acuerdo con ellas • 

Por consiguiente el problema de la condici6n de los ex -

tranjeros debe, naturalmente resolverse de acuerdo con la legisla-

ci6n de cada pa(s " 3 

" Como podemos observar, los Estados regulan, en el -

( 2 ) Moreno Daniel, Derecho Constitucional Mexicano , 
Ob. Cit. pág. 316 • 

( 3) García Maynez Eduardo, Introducci6n al Estudio -
del Derecho Editorial Porrua, S. A, México 1977, 
págs. 103, 104 y 105 , 
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~mbito~errttori.arqaerte~currespmcte~ra cond1c1on Jur1d1ca ae tos 

extranjeros y tal regulaci6n está subordinada, para no incurrir en-

responsabilidades internacionales, al respeto de un m(nimo de de -

rechos que el Derecho internacional plasma a favor de los extranj~ 

ros " 
4 

Con respecto a México, bien sabemos que existen dife -

rentes calidades, por medio de las cuales los extranjeros se inter-

nan en nuestro territorio y adquieren propiedades inmuebles; esto -

sucede siempre y cuando se sujeten a ciertas normas y acaten lo 

que nuestra legislaci6n les marca, aunque la realidad en algunos 

casos nos demuestra lo contrario, situaciones que analizaremos d~ 

rante el desarrollo de la presente tesis • 

Tengo la creencia absoluta de que e,.sta posici6n no es nu~ 

va, pero haremos el esfuerzo posible por ahondar sobre este aspe~ 

to que estamos comenzando a plantear; lo modesto de este trabajo -

permite la cr(tica por sus innumerables faltas, pero ojalá que·toda 

cr(tica sirva para reforzarlo y mejorarlo • 

( 4) Arellano García Carlos. Derecho Internacional · 
Privado. Editorial Porrua, S. A. México 1983 , 
pág. 301 , 
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CAPITULO 

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL DERECHO DE PROPIEDAD 

A) CONCEPTO Y EVOLUCION DEL DERECHO 
DE PROPIEDAD 

1 • Concepto de Propiedad 

II El estudio del derecho de propiedad nos dará ocasión, -

de comprobar que el derecho tiene su raíz en fen6menos eminente-

mente sociales, que sus consecuencias, por perfectas que se les s~ 

pongan, tienen que irse amoldando a los tiempos y a las corrientes 

sociales del pensamiento. La instituci6n reglamentada en una ép~ 

ca determinada del desarrollo social no llena las mismas necesida-

des en otra y tiene que cambiar, según las necesidades nuevas que-

,. t d l f "' . "'d" 5 
aparezcan; ast son o os os enomenos Jurt 1cos 

Con respecto a la propiedad, existen numerosas definici~ 

nes, entre las cuales podemos citar las de li¡¡s siguientes autores : 

Para Bonnecase la propiedad "es el derecho real tipo, -

en virtud del cual en un medio social dado y en el seno de una orga-

nizaci6n jurídica determinada, una persona tiene la prerrogativa l~ 

gal de apropiarse por actos materiales o por actos jurídicos de to-

das las utilidades inherentes a una cosa 11 6 

( 5 ) Aguilar Carvajal Leopoldo Segundo Curso de 
Derecho Civil. Editorial Porrua, S A Méxi 
co 1980, pág. 100 . 

( 6) De Ibarrola Antonio. Cosas y Sucesiones, Ed..!_ 
torial Porrua, S.A. México 1972, pág. 228 
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Nos dice Bonnecase que tres son los preceptos que en el 

C6digo nos dan la idea de lo que es el derecho de propiedad, y co­

rresponden a nuestros artículos 830, 831 y 886. El primero de -

ellos dice : " El propietario de una cosa, puede gozar y disponer 

de ella con las limitaciones y modalidades que fijan las leyes 11 
; -

por lo que estatuye el segundo, que establece : 11 La propiedad, no 

puede ser ocupada contra la voluntad de su dueño sino por causa de 

utilidad pública y mediante indemnizaci6n 11 
, El tercero : 11 La 

propiedad de los bienes da derecho a todo lo que ellos producen o -

se les una o incorpora natural o artificialmente 11
• Este derecho se 

llama de accesi6n . 

Planiol y Ripert definen la propiedad como : 11 El dere­

cho en virtud del cual una cosa se halla sometida, de modo perpetuo 

y exclusivo, a la acci6n y voluntad de una persona 11 , De esta defi 

nici6n se desprende como características la exclusividad y la perp~ 

tuidad. La primera de ellas consiste en la atribuci6n del goce de -

una cosa a una persona determinada con exclusi6n de todas las de -

más. La caracter(sticade perpetuidadnunca podrá perderse , -
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porque deje de ejercitarse el derecho de propiedad~' sielT'pre habrá 

la posibilidad de reclamarlo, a menos que se haya extinguido por -

prescripci6n 7 

La defi.nici6n más completa del derecho de propiedad, de~ 

de el punto de vista te6rico, se puede expresar as( : 11 La propi.e -

dad es un derecho real, por el cual una cosa se encuentra sometida 

al poder jurídico de una persona, en forma di.recta, exclusiva y pe.!: 

petua, para que ésta pueda retirar todas las ventajas econ6micas -

que la cosa sea susceptible de prestarle, siendo este derecho, co­

mo todo derecho real, oponible a todo el mundo 11 8 

Terminemos comparando las definiciones del C6digo ac-

tual y del anterior. El artículo 729 decía : 11 La propiedad es el -

derecho de gozar y disponer de una cosa, sin más limitaciones que 

las que fijan las leyes 11 
• El C6di.go actual, en cambio, no define 

la propiedad, si.no que habla en el artí'culo 830 de que, el propi.eta-

ri.o de una cosa puede gozar y disponer de ella con las limitaciones 

y modalidades que fijen las leyes 11 
• Notemos el cambio en la pr~ 

posici6n : la preposici6n SIN substituida por CON. En realidad -

( 7 ) Arauja Valdivi.a Luis. Derecho de las Cosas y De 
recho de las Sucesiones. Editorial Caji.ca. Pue -
bla, México 1965. págs. 183, 184 y 185 • 

( 8) Agui.lar Carvajal Leopoldo. Ob. Cit. págs. 107 y-
108 • 
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ambas definiciones tienen el mismo contenido : sin embargo, a prJ 

mera vista parece tener un contenido más amplio la primera • 

2, Evoluci6n del Derecho de Propiedad 

Antes del establecimiento de las leyes, el hombre no te -

nfa sobre las cosas que ocupaba más derecho que el de la fuerza -

con que las defendía y conservaba, hasta que un rival más fuerte le 

privaba de ellas; de suerte que las cosas se adquirían por la ocupa-

ci6n, se conservaban por la posesi6n y se perd(an con la pérdida de 

la posesi6n. En medio de un estado tan precario vino la ley civil y 

estableci6 cierto v(nculo entre la cosa y la persona que lá había ad-

quirido; vínculo que ya no pudo romperse sin la voluntad de la pers~ 

na aún cuando la cosa no estuviese en su mano. Este vínculo era el 

derecho de la propiedad • 

La Propiedad en Roma • 

" las fuentes romanas no nos proporclonan una definici6n 

del derecho de propiedad, solo encontramos los términos de domi-

( 9) F. Margadant Guillermo, Derecho Romano. Edi 
torial Esfinges. A. MéxicoD. F. 1977 págs.245-
Y 246. 
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nium, de mancipium y de propietas, pero los comentaristas L:onde_12 

saron el derecho de propiedad en la breve f6rmula de ius utendi, - . 

fruendi, abutendi; a estos tres elementos se puede añadir un cuarto, 

el ius vindicandi, el derecho a reclamar el objeto de terceros pose~ 

dores o detentadores " 
9 

" En el Derecho Romano encontramos como característi 

cas del derecho de propiedad, que es una instituci6n del jus civile ; 

por tanto, s6lo los ciudadanos romanos pod(an tener el derecho de -

propiedad ex jure quiritium; al lado de la propiedad quiritaria exis-

ti6 la creaci6n pretoriana, para los extranjeros, de las propietas,-

protegida por el ius gentium y a la que se le daban atributos seme -

. l . d d . •t . 11 1 o Jantes a a prop1e a qu1r1 aria 

II El dominio ex jure quiritum era exclusivamente para el .. 
ciudadano romano, se refería a cierto número de cosas ( res mane_!. 

pi ) y deb(a adquirirse en. forma solemne ( mancipatio in jure ce -

ssio) 11 11 

II El ius civile creo en Roma dos acciones fundamentales 

( 10) Aguilar Carbajal Leopoldo. Ob.Cit.p€tgs 101, 102 
( 11 ) Araujo Valdivia L1Jis. Ob.Cit. pág. 211 
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pura prott:iger lu propiedad quiritaria, que eran: la reivindicatio ,-

acción por la cual el propietario puede reclamar a cualquier pose~ 

dor la entrega del objeto de su derecho de propiedad y la actio neg~ 

toria, por la cL1al el propietario podía impedir que cualquier pers<?_ 

12 
na turbara el goce pacífico de sus propiedades II 

II Bajo los pretores se desenvolvió la propiedad " bonit~ 

ria " que no estaba protegida por la "reivindicatio ", pero a la -

cual se le concedieron defensas que permitieron reemplazarla, co-

mo la "exceptio doli ", la "exceptio rei venditae et traditae " y la-

"publiciana in rem actio " 
13 

" Pero esta situación inferior de la propiedad bonitaria-

no duraba eternamente; mediante la prescripción ( Usucapio) de un 

ai10 pura muebles y de dos años para inmuebles, la propiedad boni-

taria se convertía automáticamente en quiritaria. Posteriormente 

Justiniano suprime la distinción entre res man"cipi y res nec manc_l 

pi, eliminando al mismo tiempo la mancipatio, para unir finalmen-

te las dos formas de propiedad romana " 14 

( 12) F. Margadant Gui!lermo.Ob.Cit. pág. 249 
( 13) Arauja Valdivia Luis. Ob.Cit. pág. 211 
( 14) F. Margadant Guillermo. Ob,Cit. pág.252 
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La propiedad pretoriana se conced(a a las personas que -

no se consideraban ciudadanos romanos, en· aquéllos casos en que -

por la naturaleza de las cosas no se hab(a adquirido el dominio ro­

mano, ni empleado alguno de los medios o formas aptas para tran§_ 

mitirlo, de tal manera que si s6lo había una II traditio 11 
, ésta no -

transmit(a el dominio sino la posesi6n, la cuál tenía la ventaja de -

convertirse en dominio mediante la usucapion. A través del dere­

cho pretoriano se fueron asiQnando a la propiedad las caracter(sti­

cas del dominio; y en las Institutas de Justiniano se explican que las 

diferencias habidas hasta entonces, se hab(an venido manteniendo -

por tradici6n pero sin valor práctico, por lo cual se hizo necesario 

establecer un concepto Único de la propiedad para ciudadanos y ex -

tranjeros. De este modo y a partir de entonces, la II traditio '.' fue 

bastante para transmitir la propiedad y ·el dominio . 

La Propiedad en el Feudalismo 

En la época feudal, por la organizaci6n misma del Esta­

do se marcaron nuevas diferencias en sentido inverso a las que se­

observan en el Derecho Romano y con una trascendencia de mayor-
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En el Estado Feudal, 11 los señores feudales no.s6lo goz~ 

ban del derecho de propiedad, sino que tenían además el imperio p~ 

ra mandar sobre los vasallos establecidos en sus feudos. El señor 

feudal se reservaba el dominio directo o eminente y concedía el dQ_ 

minio Útil a quien trabajaba la tierra. De este modo el derecho de 

propiedad fue interpretado en beneficio de los señores y de la org~ 

nizaci6n del Estado 11 15 

La Propiedad en la Revoluci6n Francesa 

" La Revoluci6n Francesa ( 1789-1799 ) dio al derecho -

de propiedad el significado y el aspecto civil que le corresponden,:-

desvinculándolo de toda influencia política. Es decir, la Revolu -

ci6n Francesa, se caracteriz6 por la abolici6ri de los privilegios -

inherentes a la tierra y de las rentas perpetuas, volviendo a ser la 

propiedad una instituci6n de derecho privado " 16 

II Tanto en el Derecho Romano como a partir de ta Rev~ 

luci6n Francesa, priva un concepto individualista; proteger el dere 

( 15) Arauja Valdivia Luis. Ob.Cit. págs, 212 y 213 
( 16 ) Roj ina Villegas Rafael. Compendio de Derecho 

Civil ( Bienes, Derechos Reales y Sucesiones) 
Editorial Porrua,S. A, México 1981 pág. 81 
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cho de propiedad en favor del individuo, para sus intereses perso -

nates. Este concepto individualista tiene como base ta tesis de que 

la propiedad es un derecho natural, innato, subjetivo que el Estado 

y ta ley s6to pueden reconocer y amparar, pero no crear y, por -

t 
. . 11 17 consiguiente, desconocer o res r1ng 1r 

La Declaraci6n de los Derechos del Hombre 

II En ta declaraci6n de los derechos del hombre y del ci~ 

dadano de 1789 se dice que toda sociedad tiene por objeto amparar-

y proteger los derechos naturales del hombre que son, principal -

mente, la libertad y la igualdad, ambas absolutas e inviolables 11 -

18 

La Propiedad en el C6digo de Napote6n 

II En el C6digo de Napote6n, se declara que el derecho -

de propiedad es absoluto para usar y di'sponer de una cosa. E!'.'1 -

otro de sus artículos se dice que es inviolable. Se reconocen as( 

tos tres elementos clásicos : Jus utendi, Jus fruendi y Jus abutendi 

y, pril'.'lcipalmente, se hace hincapié en que la propiedad.es un dere 

( 17) Idem. pág. 82 
( 18) Araujo Valdivia Luis. Ob. Cit. pág. 213 . 
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Los C6digos de 1870 y 1 884 

Con la influencia del C6digo de Napole6n y su fama mun -

dial; nuestro C6digo de 1870 consagr6 una definici6n en su artículo 

827 que dec(a : " La propiedad es el derecho de gozar y disponer de 

una cosa sin más limitaciones que las que fijan las leyes II 

Los Códigos de 1870 y 1884 introducen una modificaci6n -

esencial a la propiedad, en donde se le da ·a ésta el carácter de ab­

soluto dominio; por lo tanto en el C6digo de 1884 en su artículo 730 

se estableci6 que la propiedad es inviolable y que no puede ser l imJ. 

· tada, sino por utilidad pública y previa indeminizaci6n • 

El artículo 731 del C6digo de 1884 contiene un concepto -

de propiedad de gran importancia para nosotros, puesto que relaci~ 

nándolo con la Constituci6n de 1857 y el art(culo 27 Constitucional, 

declara que el propietario es dueño del suelo y del subsuelo. " 

Error que vino a solucionar la Constituci6n de 1917, ya que en dicho 

C6digo de 84 y en la ley minera se le dio el carácter de propiedad -

( 19) Rogina Villegas Rafael. Ob. Cit. pág. 82 
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privada a todos los minerales que se encuentran en el subsuelo. 

En consecvenci.a la Constituci6n de 1917 consagra una reacci6n a -

este estado de cosas, reivindicando para la Naci6n los elementos -

naturales y el subsuelo, imponiendo modalidades al derecho de pr9_ 

. 20 
piedad " 

3. La Propiedad en su aspecto Social 

La influencia que tiene la propiedad es indiscutible en -

cuanto a la formaci6n de clases. El aprecio que ti.ene el propi.eta-

río en conservar sus bienes, ti.ende a estabilizarlo en determinado 

lugar • 

II El Derecho de Propiedad es la capacidad que nos da la 

naturaleza de apropiarnos de las cosas exteriores. El modo de -

apropiarnos de las cosas, sin perjudicar a nadie es el mismo der~ 

cho que todos tienen, esto es lo que determina que alguien sea due-

ño de un objeto y otro de otro. El derecho a la propiedad se extie.Q 

de no s6lo a lo que en el momento actual necesita el hombre, sino -

a todo lo que necesita para poder pasar su vida como hombre, y -

( 20) Aguilar Carvajal Leopoldo. Segundo Curso de -
Derecho Civil. Editorial Porrua, S. A. México 
1980 , pág , 115 
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con la dignidad que se debe a la persona humana : lo que necesita -

para él, para su familia, para la educaci6n de sus hijos, etc. Es 

por tanto el derecho de propiedad un derecho natural, anterior y s~ 

perior a toda ley; pero no es, ni nunca ha sido, un derecho ilimita­

do. SÍ el hombre por cualquier medio, aGn el más honesto, lleg~ 

se a apropiarse y convertir en bien privado un bien que ya no nece­

sita, muchísimo más si ya ni siquiera lo puede usar, ya no puede -

decir que lo hace fundándose en su derecho natural de propiedad " 

21 

Pasaremos a analizar algunas teorías que nos dan diver­

sos autores respecto a la propiedad : 

Nos dice Jovel lanas que : " El hombre ama a su propie­

dad como prenda de su subsistencia, ·porque vive de ella; como.ob­

jeto de su ambici6n, porque manda e~ ella; c;mo seguro de su dur~ 

ci6n y, se puede decir, como anuncio de su inmortalidad, porque -

libra sobre ella la suerte de sus descendientes II 

Además, la propiedad debe existir como fundamento de -

( 21) De Ibarrola Antonio. Ob. Cit. pág. 222 
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la sociedad y debe ser por su naturaleza perpetua. i'\Jo podría lim_.!. 

tarse a cierto nümero de años, ya que provocar(a en la époc:;a de ca 

da nuevo reparto grav(si.mas convulsiones sociales • 

Para Pedro José Proudhon ( 1809-1865) el derecho de 

propiedad es, abiertamente injusto; manifiesta que el derecho es 

eminentemente social y es a la sociedad a la que le corresponde, no 

transferirlo al hombre, sino darlo en usufructo : dar un usufructo­

la posesi.6n del mismo, que la sociedad, por ley, podrá poner en -

manos del hombre, para.recogerlo a su muerte, ya que suprimida­

la propiedad y conservándose la posesi6n, se cambiará todo el go­

bierno, en la economfa, en las leyes, arrojándose el mal de la ti.e­

rra • 

II La Encfol i.ca Mater et Magistra (ucha porque se de una 

efectiva difusi6n del derecho de propiedad, y dice: el derecho de -­

propiedad no depende de la arbitraria voluntad del gobernante, no -

podr(a éste suprimirla sin hacerse responsable de la grave injusti­

cia. El legislador si.empre deberá respetar las sigui.entes bases 

al codificar sobre tan delicada materia 
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a) El derecho de propiedad que compete al hombre es -

un derecho VERDADERO, REAL y EXCLUSIVO por lo que toca a -

la posesión y administración; pero subordinado, aún en ese sentido, 

al orden naturaly legal; 

b) El poder público, mediante sabias -medidas, inspira­

das en la gran ley de la justicia social, ha de regular la institución 

de la propiedad privada en forma tal que deje convenientemente ac­

cesible la participación de todas las clases y miembros de la soci~ 

dad en el tesoro del bien común " 
22 

Gastan Tobeñas considera que frente al derecho privado 

de propiedad se impone el derecho público, puesto que la organiza­

ción de la propiedad, sus limitaciones y modali_dades, especialme!! 

te cuando se trata de propiedades inmuebles, industriales y agr(c~ 

las, afectan a la organización social de los países, y no pueden ser 

abandonados a la I ibertad de acción y de contratación de los partic!:!_ 

lares; establece que el fundamento del det"'echo de propiedad está -

en las necesidades del hombre y de las agrupaciones humanas como 

la ~ami! ia y la sociedad 

( 22) 8e lbarr'ola Antonio. Ob, Cit. págs. 223 y 224 
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Por lo tanto Castán Tobeñas nos da algunas soluciones -

a los problemas que suscita el derecho de propiedad como son : li_ 

mitar el ejercicio del derecho de propiedad conforme a la teoría -

que condena el abuso del derecho, _instituido por nuestro actual C6-

digo Civil en su artículo 840 el cual establece : " No es lícito eje.c_ 

citar el derecho de propiedad de manera que su ejercicio no de otro 

resultado que causar perjuicios a un tercero, sin utilidad para el -

propietario " ; limitar las facultades de gozar y disponer, desen -

volviendo los derechos de la colectividad y del Estado en forma de-

servidumbres legales y mediante impuestos directos; aplicar el -

principio de la expropiaci6n forzosa; favorecer la propiedad fami -

liar, procurando su consol idaci6n efectiva; combatir los latifundios 

haciendo obligatoria su parcelaci6n . 

4. Antecedentes Hist6ricos del Derecho de Propiedad 
en México 

Motolinía señala que "los indígenas no eran propietarios 

ni dueños de los pueblos; s6lo eran labradores o medieros de los 

solariegos, de tal manera que todo el territorio, dependía de los -
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señores a quienes pertenecía, los cuales ejercían sobre él un poder 

tiránico, viviendo el indígena al día; mientras los señores se repa.c. 

tían entre sí todos los productos " • Por esta raz6n nos dice Angel 

Caso, que : 11 Es una afirmaci6n carente de contenido hist6rico la­

cte que los Españoles quitaran a los i-ndígenas sus propiedades priv~ 

das; ninguna propiedad podían quitar a quien nunca la tuvo; España -

lo que hizo fue conservar parte de las instituciones aut6ctonas, dán 

doles otra forma, así como implantar otras instituciones . 

II Por consiguiente el estudio del derecho de propiedad -

en México, debe comenzar en la época Colonial, ya que las institu­

ciones que tuvieron los aborígenes han dejado poca huella en nues -

tro derecho, casi se han borrado y puede decirse que s6lo un recue.c. 

do ha subsistido en las costumbres " 23 

Pasaremos a hacer un breve desarrollo hist6rico, para -

explicarnos como se distribuía la propiedad en la época Colonial 

La Propiedad de España sobre la Nueva España 

" La Corona Española fund6 su derecho de propiedad so-

( 23) Aguilar Carvajal Leopoldo. Ob, Cit. pág. 113 
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bre la Nueva España en la ley del 14 de septiembre de 1519, expedj_ 

da por Carlos V, en la donaci6n de la Santa Sede Apost6l ica y otros 

. ., . "'t l 11 24 Justos y leg1t1mos tl u os 

II Con el descubrimiento de América se prohibe a los e~ 

tranjeros ejercer el comercio en las Indias. Esta práctica aisla-

cionista colonial produjo en la metr6pol i la necesidad de hacer con-

cesiones a los extranjeros para distraer su atenci6n de los intere -

ses coloniales españoles en el nuevo continente " 
25 

" Los españoles para justificar su penetraci6n en las In-

dias y conquistar las propiedades de las mismas, crearon los Jus-

tos y Leg(timos Tfrulos, cuyo objetivo principal consistfa en : cat~ 

Hzar y cristianizar a los ind(genas; poblar y colonizar el territorio 

de la Nueva España; y por Último obtener la rtndici6n total de la p~ 

blaci6n Prehispánica al momento de la ca(da de los aztecas " 
26 

La Propiedad en la Epoca Colonial 

Las instituciones que se desarrollaron durante la Colonia, 

se clasifican de la siguiente manera : encomiendas, mercedes rea-

( 24) Chavez Padron Martha. El Derecho Agrario en 
México. Editorial Porrua, S. A. México 1980- -
págs. 151 y 152 

( 25) Arellano Garda Carlos. Ob. Cit. págs.330 y 331 
( 26) Chavez Padron Martha. Ob._ Cit. págs.150 y 151 
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les, composiciones, confirmacionesy prescripci6n, correspondie!:! 

tes a la propiedad privada; en realengos, montes, aguas y pastos a 

la propiedad pública del Estado; en ejidos y dehesas a la propiedad 

pública de uso comunal de los pueblos; en terrenos de común repar­

timiento, parcialidades y suertes, al uso individual de los mismos; 

y en propios, arbitrios y obvenciones, pertenecientes a los munici­

pios 

La Real Instrucci6n 

" Los abusos y violaciones que frecuentemente se come­

tieron durante la Colonia, dieron lugar a la Real Instrucci6n de fe -

cha 15 de octubre de 1754, en la cual se dispuso la revisi6n de tfti¿_ 

los que amparaban la propiedad y posesi6n de inmuebles adquiridos 

por mercedes, ventas y composiciones de realengos, sitios y bal -

dios. Sin embargo las leyes, ordenanzas y cédulas reales que -

con tan buena intenci6n fueron dictadas, jamás fueron obedecidas;­

encontrándose los indios y castas en la más grande esclavitud; el -

color, la ignorancia y la miseria de los indios los colocaban a una­

distancia infinita de los españoles " 27 

( 27) Araujo Valdivia Luis, Ob. Cit,págs,239 y 240 
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Hacíendo un comentario con respecto a los extranjaros;-

II Las leyes de Indias consistieron en una recopilaci6n de disposi -

ciones que, referidas a la condici6n jurídica de los extranjeros, r~ 

presentaron la tendencia de aislamiento que adoptaron los españoles 

respecto a sus colonias. Por otra parte las leyes de Indias esta­

blecieron que los bienes de los extranjeros que muriesen en Amér!_ 

ca "no pasasen a sus herederos, pero establec(an dos excepciones: 

una en beneficio de aquéllos que estuviesen casados con_ españolas o 

indias, y tuvieran hijos <;le ellas; y la segunda en beneficio de aqué­

Hos que viniendo de España, fallecieran a bordo de los buques ya -

anclados 11 28 

La Lucha por la Independencia 

La situaci6n del derecho a la propiedad se vino agravando 

a través del transcurso del tiempo, orillando a nuestros ante pasa -

dos a luchar por la independencia. Así' es como Hidalgo y Morelos 

principales precursores de la Reforma Agraria comenzaron a lu -

char por la Independencia; y el d(a 6 de diciembre dé 181 O Miguel 

Hidalgo public6 su famosa orden c¡ue aboliél. lél. esclél.vitud, bajo la 

( 28) Arellano García Carlos, Ob,Cit. pág. 331 
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cual se encontraba gran parte de nuestro pueblo; "as(mismo publi-

c6 un edicto conceptuando que el pueblo de la nueva naci6n debía fo.!::_ 

marse por los nacidos en el territorio que se trataba de sustraer al 

dominio de España 11 29 

II Durante la colonizaci6n española en la Nueva España -

se promulg6 la Constituci6n española de 18 de mayo de 1812 cuya t~ 

nica era la de asimilar, dándole el carácter de españoles, al ma --

yor número de extranjeros, De esta manera el artfoulo 5° conside 

r6 españoles a todos los hombres libres nacidos y avecindados en -

los dominios españoles. A los extranjeros que hayan obtenido de -

las Cortes carta de naturaleza y a los extranjeros sin carta de nat~ 

raleza que llevaran 1 O años de vecindad en cualquier pueblo de la -

,. 11 30 
monarqu1a 

" Posteriormente la Constituci6n de Apatzingán de 22 de 

octubre de 1814 adopta la tendencia asimiladora del elemento ex -

tranjero, y en su artfoulo 14 estipula : 11 Los extranjeros radica -

dos en este suelo, que profesaren la religi6n cat6lica, y no se opo_!2 

gan a la libertad de la naci6n, se reputarán también ciudadanos de-

( 29) Arellano García Carlos, Ob.Cit. pág. 150 

( 30) Idem. pág. 331 
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ella, en virtud de.carta de naturaleza que se les otorgará, y goza-

rán de los beneficios de la ley 11 
• En su artículo 17 consignaba : 

II Los transeuntes serán protegidos por la sociedad; pero sin tener 

parte en la instituci6n de sus leyes. Sus personas y propiedades -

gozarán de la misma seguridad que los demás ciudadanos,con tal 

que reconozcan la soberanía e independencia de la naci6n 11 31 
; -

y en su artículo 26 declar6 que : 11 Nadie puede ser privado de su -

propiedad sino cuando lo exija la necesidad pública, y en ese caso-

existe el derecho a la justa indemnizaci6n 11 32 

II Es por esto que el Plan de Iguala del 24 de febrero de-

1821 firmado por Vicente Guerrero y Agustín de Iturbide estableci6 

el respeto a la propiedad tal y como se encontraba constituido en la 

Colonia, afirmando que deber(a existir un trato de plena igualdad -

de nacionales y extranjeros al establecer expresamente en el artic:::!_ 

lo 12 : 11 Todos los habitantes de la naci6n, sin otra distinci6n que 

su mérito y virtudes son ciudadanos id6neos para optar cualquier -

. 33 
empleo II 

II El 24 de agosto de 1821, Agust(n de Iturbide y Juan --

( 31) Idem. pág. 332 
( 32) De Ibarrola Antonio. Ob. Cit. pág. 238 
( 33) Are llano Garda Carlos.Ob,Cit. pág. 332 
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O' Donojú suscribieron el tratado de Córdoba mediante el cual se de 

terminó la soberan-Ía e independencia de lo que se llamar(a el Imp~ 

río Mexicano, estableciendo sin distinción alguna entre nacionales -

y extranjeros, el derecho de toda persona de trasladarse con su fo.!::_ 

tuna a donde le conviniere, de tal manera que los europeos avecind~ 

dos en la Nueva España y los Americanos residentes en la penínsu­

la podían permanecer en cualquiera de los lugares, adoptando como 

patria el nuevo o el antiguo Estado " 
34 

El México Independiente 

El México Independiente tenía que enfrentarse a los he -­

chos que le heredó la Colonia; una defectuosa distribución de la tie­

rra y de habitantes, era tal el desconcierto que no se ten(a criterio 

alguno sobre la competencia de las autoridades que debían distribuir 

las tierras baldías, dictándose una serie de decretos con el afán de 

colonizar nuestro territorio y hacer una equitativa distribución de 

la propiedad . 

" Por otra parte, a efecto de incrementar la inmigración 

( 34) ídem. pág. 332 
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extranjera y resolver el problema de la escasez demográfica, se -

dict6 el 19 de agosto de 1824 una Ley General de Colonizaci6n, la -

cual ofreci6 a i.os extranjeros que vinieran a estabtecerse a México 

toda clase de garantías en su persona y en sus propiedades; establ~ 

ciendo algunas restricciones a los extranjeros, como la de adquirir 

propiedades raíces que distasen menos de 20 leguas de las fronte -

ras en la República o 10 leguas .d~ su litoral en cualquier de- sus -

costas. Así mismo prohibi6 conservar tierras adquiridas en caso 

de irse a residir de un modo permanente a un País extranjero II 

35 

Así mismo 11 
· la primera de las siete leyes constitucion~ 

les de 29 de diciembre de 1836 estableci6 en su artículo 13; 11 que 

el extranjero no puede adquirir en la República, propiedad raíz, si 

no se ha naturalizado en ella, casase con mexicana y se arreglase-

a lo demás que prescriba la ley relativa a estas adquisiciones. Tai::0 

poco podrá trasladar a otro país su propiedad mobiliaria, sino con 

36 los requisitos y pagando la cuota que establezcan las leyes II 

( 35) ldem. pág. 334 
( 36) Arellano García Carlos. Ob,Cit. pág. 334 
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La Guerra en Texas 

Desviándonos un poco del tema, pero dentro de nuestro -

estudio a la propiedad, cabe hacer un breve análisis ya que es de -

suma importancia para nuestro pafo, el inmenso territorio que pe.e 

di6 nuestra naci6n en el año de 1845. Esto fue a consecuencia de -

la amplitud territorial; así como por la lejanía y la falta de control 

que los distintos gobiernos tuvieron en todas las· épocas de nuestra 

historia • 

II En 1818 no se encontraban establecidos los límites de-

nuestro territorio y por tanto los gobiernos español y norteameric~ 

no convinieron en señalar, el río Sabinas como el límite entre los-

Estados Unidos y la, Nueva España, a condici6n de que 300 famillas 

de yanquis pudieran colonizar tierras de la Nueva España. Fue -

así como en el año de 1819 se establecieron en Texas 300 familias-

al c',m,ando de su patriarca Moisés Austin, pero después de algunos 

años constituyeron una poblaci6n numerosa y peligrosa 11 37 

A la caída de !turbe el gobierno Republicano de Guadalu-

( 37 ) Arredondo Muñosledo Benjamín. México en el -
Siglo XIX. Editorial Porrua,S. A. México 1973 
pág. p.p. 57-61 
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pe Victoria, expidi6 en agosto de 1824 una Ley de Co1onizaci6n en -

la que se recalcaba que los colonos .de Texas en ninguna forma po -

drían exigir derechos de posesi6n territorial y en caso de hacerlo, 

deberían adquirir la ciudadanía mexicana • 

II Posteriormente Esteban Austin, John Hunter y Hay den 

Edwards pretendieron hacer de Texas una República Independiente, 

a lo que el gobierno Mexicano envi6 un escuadr6n, quien derrot6 a-

. · 38 
los separatistas de Nacogdoe:hes II 

II Al asumir el poder Santa Anna que con el apoyo del el~ 

ro transform6 el régimen gubernativo y la Constituci6n en vigor; al 

cambiar la RepÚbl ica Federal en Central, concentrando por este m~ 

dio el poder en sus manos; ocasionando con ello que Zavala quien -

estaba refugiado en el Estado de Coahuila, qu'e era territorio de T~ 

xas, comenzará a invitar a los texanos para independizarse de Mé-

xico. Zavala convenci6 a los texanos para la insurreci6n y el 7 de 

noviembre de 1835 se declar6 la provincia de Texas independiente -

de México. Fue entonces cuando Santa Anna dej6 la presidencia -

en manos del General Miguel Barragán y se lanz6 con sus tropas a 

( 38) ldem. pág. 62 
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someter a los insolentes texanos 11 39 

II Santa Anna dividi.6 el ejército mexicano en 3 grupos: -

el primero bajo el mando del General Ramírez Sesma, quien se di-

rigi6 hacia el rfo colorado, el otro con el Coronel Gaona qui.en to-

m6 el rumbo de Nacodogches, dejando al sur un ejército de reserva 

al mando del General Filisola y Santa Anna con sus mejores tropas 

se dirigi6 a San Felipe Austin ( actual Estado de Texas) la cual e12_ 

contr6 abandonada, entonces Santa Anna se concreto a seguir a Za-

vala en diferentes regiones de Texas. Lo que aprovech6 el General 

Samuel Houston para esperar el momento oportuno y derrotar el -

ejército que comandaba Santa Anna. Dicha oportunidad lleg6 el d(a 

21 de abril de 1836 en las orillas del río San Jacinto, y en la lucha 

huy6 Santa Anna, pero fue alcanzado y hecho prisionero. Cuando-

los Generales Filisola, José Urrea, Gaona y Ramírez Sesma cont~ 

ban con 4, 000 hombres con grandes probabilidades de vencer a Hou~ 

ton que solo tenía 2,000 soldados; Santa Anna, prisionero orden6 a-

todas las tropas Mexicanas que se retirasen en virtud de que se ha-

b(a acordado un armisticio, para que cesara la guerra 11 40 

( 39) Arredondo Muñosledo Benjamín. México en el -
Siglo XIX. Editorial Porrua, S. A. México 1973 
págs. 62 y 63 

( 40) ldem. págs. 64, 65, 66, 67 y 68 
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En dicho acuerdo celebrado, el Presidente de México se-

comprometía a no volver a tomar las armas en contra de Texas y -

en no ejercer influencia para que otros las tomaran contra el pueblo 

de Texas, preparando su gabinete para que se recibiera a la Comí-

si6n que venía de Texas con la finalidad de hacer una transacci6n -

reconociendo la independencia de Texas • 

El día 14 de mayo de 1836 desde Veracruz, Santa Anna -

mand6 una carta dirigida al General Vicente Filisola, haciéndole sa 

ber que se reconoc(a la independencia de Texas ._ 

.,- El 2 de marzo de 1836 se hab(a declarado la República 

de Texas constituyéndose un gobierno provisional con David G. 

Burnett como presidente y Lorenzo de Zavala como vicepresidente. 

Burnett, con esa calidad, firm6 los abusivos convenios con Santa -

Anna; y en s_eptiembre del mismo año se proclam6 la Constituci6n, 

en la que se fija el rfo grande como l(mite entre México y los Esta­

dos Unidos " 
41 

" Al encontrarse Sam Houston como presidente de la R~ 

( 41) Livermore Abott, Abiel. Revisi6n de la Guerra 
entre México y los Estados Unido§. México 1948 
págs. 277 y 278 
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pública Texana ( 1841-1844) insistió en la anexión, más tarde en -

abril de 1844, Calhoun, Secretario de Estado, suscribe el tratado-

de anexión, convenido con el gobierno de Texas. El senado no lo -

ratifica; se arguye que se provocarí'a la guerra con México y que la 

formación de un nuevo Estado, con territorio de un paí's extranjero 

es anticonstitucional " 
42 

En mayo de 1845, México aceptó discutir el convenio pr~ 

sentado por Texas, en el que se reconocé.la República independiente 

a condición de que no se incorporase a ningún otro paí's. Concesión 

tardí'a, que provocó el derrocamiento de Herrera quien fue incapaz 

de impedir el ultraje. El Congreso Texano por unanimidad, rec~ 

zó las negociaciones con México y aceptó la incorporación a los 

Estados Unidos el 21 de junio de junio de 1845 , 
# 

Y volviendo con nuestro desarrollo histórico, "la ley de 

1854 es el primer ordenamiento especialmente destinado a reglame!! 

taren forma completa el tema de la naci-onalidad, naturalización y-

condición jurí'dica de los extranjeros. Esta ley fue elaborada du -

rante la administración del General Santa Anna y aunque se dudó de 

( 42) Livermore Abott, Abiel. Ob.Cit. págs. 280 y 281 
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su vigencia al triunfo de la Revoluci6n de Ayutla, a falta de otro or-

denamiento aplicable en materia de nacionalidad se conUnuo aplica!!_ 

do por nuestros tribunales, formándose con esta ley nuestra inci­

piente jurisprudencia sobre la m~teria 11 43 

II El 28 de mayo de 1886 • se decret6 una ley conocida c~ 

mola Ley Vallarta, en la cual se regu16 el tema de la Condici6n -

Jurídica de los extranjeros al lado del t6pico de la nacionalidad 11 
• 

En esta ley se desea la igualdad de nacionales y extranjeros, tanto-

para el goce de los derechos civiles como para el disfrute de las g~ 

rantías individuales consagradas por la Constituci6n de 1857 44 

II Esta ley en su artículo 32 establecía : 11 S6lo la Ley -

Federal puede modificar y restringir los derechos civiles de que g~ 

zan los extranjeros. Tal situaci6n no se corrigi6 con la expedici6n 

de la Constituci6n de 1917, puesto que la redacci6n original de la -

fracci6n XVI del artículo 73 era el siguiente : " El Congreso tiene 

facultad para dictar leyes sobre Ciudadanía, naturalizaci6n, colon!_ 

zaci6n, emigraci6n e inmigraci6n y salubridad general de la Repú­

blica 11 45 

( 43) Arellano Garda Carlos, Ob.Cit. págs, 158 y 159 
( 44) Arellano García Carlos, Ob. Cit. pág. 336 
( 45) Idem, pág. 337 
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Fueron la Ley del 6 de enero de 1915 expedida en Vera­

cruz por Don Venustiano Carranza; posteriormente la reforma pu -

blicada en diario oficial de 18 de enero de 1934 cuando la fracci6n­

XVI del artículo 73 se modific6 para establecer facultades del Con­

greso para legislar en materia de nacionalidad y condici6n jurídica 

de los extranjeros, y por Último el artículo 27 Constitucional, las -

instituciones que vinieron a consagrar el derecho de propiedad • 

B) FORMAS DE ACQUIRIR LA PROPIEDAD 

1 • La propiedad en su aspecto jurfdico 

El derecho no s6lo se ocupa de la propiedad en cuanto a -

su contenido, sino a su ejercicio, al modo y capacidad de adquirir­

la y transmitirla, a la salvaguarda en favor de incapacitado, de la­

mujer casada; o de los ataques que pueda sufrir por las autoridades, 

o por particulares, y alrededor de todo esto, las diversas ramas -

de la legislaci6n rigen a la propiedad desde distintos puntos de vis­

ta 

" No puede concebirse la propiedad sino teniendo en cue!!_ 
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ta su doble aspecto : uno es el contenido del derecho de propiedad,-

y el otro es el de los límites de ese derecho; el primero es una fa-

cultad amplia de disposici6n del propietario sob're la cosa, y el otro 

la serie de actos que el propietario no puede ejecutar, ya sea por-

que la ley se los prohí'ba, o ya sea porque le marque un modo espe-

11 46 cial para disponer de ella de otro modo 

Características de la Propiedad 

II Los autores designan como características del derecho 

de propiedad tres : absoluto, exclusivo y perpetuo • 

Absoluto, es decir que no tiene limitaciones. Esta con-

cepci6n del C6digo Francfs no es exacta en la actualidad, pues los-

C6digos Mexicanos ya señalan al derecho de propiedad como limit~ 

do por las leyes; es decir, no es absoluto en este sentido. Actual-

mente el derecho de propiedad es absoluto, porque es derecho real; 

es decir, se opone al derecho relativo, como es el personal, en el-

sentido doctrinal de la palabra, ya que los absolutos son oponibles-

a todo el mundo ; 

( 46) Fernández del Castillo German. La Propiedad y 
~a Expropiaci6n en el Derecho Mexicano Actual -
Compañ(a Editora de Revistas, S, A. págs.17 y 
18 
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Exclusivo, quiere decir que el titular elimina de las ven­

tajas econ6micas de la cosa a todas las demás personas, caracterís 

tica común a todos los derechos reales . 

Perpetuo, quiere decir que nunca podrá perderse porque 

deje de ejercitarse el derecho de propiedad y siempre habrá la posJ. 

bilidad de reclamarlo C acci6n reivindicatoria) a manos que se haya 

exti_nguido por prescripci6n " 
47 

Extinci6n del Derecho de Propiedad 

La propiedad puede extinguirse en forma ABSOLUTA O -

RELATIVA. 

Se extingue la propiedad en forma absoluta por destruc -

ci6n total de la cosa; por quedar fuera del comercio, ya sea por e~ 

propiaci6n por causa de utilidad pública o por causa ele un fenómeno 

natural, que extrañe la incorporaci6n de la cosa al dominio público. 

Cuando el propietario abandona la cosa, se convi_erte en una Res 

Derelicta, extinguiéndose el derecho de propiedad. 

( 47) Arauja Valdivia Luis. Ob.Cit. pág. 185 
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La propiedad se extingue en forma relativa cuando una c~ 

sa pasa del patrimonio de la persona dueña, al patrimonio de otra -

persona. 

fican en 

2. Formas de Adquirir la Propiedad 

II Las formas o modos de adquirir la Propiedad se clasi-

a) Adquisiciones a título universal y a título particular 

b) Adquisiciones primitivas y derivadas . 

c ) Adquisiciones a título oneroso y a título gratuito 

d) Transmisiones por acto entre vivos o por causa de -

muerte. 

e ) Medios específicos de adquisidi6n 

a) Adquisiciones a título universal y a título particular. 

Se entiende por adquisici6n a título universal, aquél la por la _cual -

se transfiere el patrimonio, como universalidad jurídica, ejemplo: 

la herencia, ya sea legítima o testamentaria . 

La forma habitual de transmisi6n a título particular es -
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,,¡ n,11trH!u; t.1n1hi0n en Íos 1~~\Ji1dos hay transmisi6n a tftulo particl:!._ 

l. ir, porquL' d legat,1rio r,·cilx, bienes determinado~~ , 

b ) /\dquisicioncs primitivils y derivudas. Por forma -

pri111iliv,1 "L' entiende aquélla en la cu.'il la cosa no ha esta.do en el -

p,1lrin1oi1i0 d,, det<'rlliinada persona, de suerte que ·el adquirente de 

· 1,1 111i,,111a no la recibe de un titular anterior, sino que ha permane­

cido sin dueño, siendo el primer ocupante de la misma, ejemplo : -

l .. 1 ocup..._1ci6n Y 1 ... 1 ... 1ccesión • 

En c.:imbio, las formas derivadas de transmisi6n del do­

minio supo11e una t-ransmisi6n de un patrimonio a otro. La cosa ha 

tenido dueiio y ha E'stado en el patrimonio de una: persona, que la -

t,·.'!nsmite a 0tra, por !0 cual se llama adquisici6n ·derivada. Es -

tas for·mas derivadas de transmitir el dominio son las que tienen -

·--a:-.:,,, t,-.,..scendencia jurídica, El contrato, la herencia, la pres­

..:,·i¡:x:i.Sn, la adjudicaci6n, son formas que implican siempre que un 

~ien pasa de un p_;trimonio a otro • 

..: ) .c>.dquisicicnes a título honeroso y a título gratuito. -

:a ;:-~:......,e,·a, el adquirente paga un cierto valor en dinero o con -

::,:~.:: ::·.e- .:: ;::~-estación y como ejemplo tenemos los contratos oner~ 
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so la compraventa, la perrnuta • 

Las adquisiciones a título gratuito son las que se produ -

cen sin que el adquirente haya de pagar contraprestaci6n alguna, co 

mo en ta donaci6n y en ta herencia • 

d) Transmisiones por acto entre vivos o por causa de -

muerte. Las transmisiones por actos entre vivos requieren ta pr~ 

sencia de las partes o de sus representantes legítimos o apodera -

dos. 

Las transmisiones por causa de muerte se producen a tr~ 

vés de ta herencia y del legado • 

e) Medios específicos de adquisici6n de la propiedad. -

Entre los medios específicos de adquisici6n de ta propiedad son de­

mencionarse : et contrato, la s.ucesi6n, la usucapci6n, la ley, la -

ocupaci6n y ta apropiaci6n; por to que daremos una breve explica -

ci6n con respecto a la sucesi6n y a la ocupaci6n 48 

En los casos de adjudicaci6n o de herencia por parte de -

( 48) Araujo Valdivia Luis. Ob. Cit. págs. 192, 193 y 194 
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extranjeros, el artículo 60. de la Ley Orgánica de la fracci6n I del 

artículo 27 de la Constituci6n, se autoriza a la Secretar(a de Rela.:. 

cienes Exteriores para que otorgue el permiso a los extranjeros p~ 

ra adquirir inmuebles dentro de las zonas prohibidas, bajo la eón~ 

ci6n de que transmita dichos bienes inmuebles dentro de un plazo -

de cinco años a personas capacitadas conforme a la ley • 

La ocupaci6n supone la adqui.sfción ·física· permanente de 

una cosa con el prop6sito de adueñarse de ella, cuando no tiene du~ 

ño. Dentro de la República Mexicana no es posible adquirir inmu~ 

bles por ocupación en virtud de que, según el art(culo 27 Constitu­

cional, la propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de 

los l(mites del territorio nacional -corresponden or.-iginariamente a­

la Naci6n, la cual ha tenido y tiene el derechd_ de transmitir el do­

minio de ellas a los particulares, constituyendo la propiedad priv~ 

da. Por tanto~ ni las tierras, ni las aguas comprendidas dentro -

de los l(mites del territorio nacional son susceptibles de adquisición 

por ocupaci6n y, si se trata de bienes vacantes, la titularidad de su 

dominio corresponde al fisco federal , 
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C, BREVE RESEf~A HISTORICA DEL ARTICULO 
27 CONSTITUCIONAL 

1, Antecedentes Hist6ricos del Artículo 27 Constitucio-

II En febrero de 1856 Ignacio Comonfort convoc6 al Con-

greso de la Uni6n para la elaboración de una no..1eva. Constituci6n PC?_ 

lítica, esto sucedi6 antes de que Ponciano Arriaga pronunciara el -

23 de junto de 1856 su discurso sobre la Reforma Agraria, todo es-

to evidenciaba la desastrosa situaci6n econ6mica del país. Un año 

más tarde se expidi6 la Constituci6n Pol Ítica del 5 de febrero de -

1857, declarando su concepto de propiedad como garantía individual 

reiterando los principios de desamortizaci6n en contra de las corp~ 

raciones civiles y eclesiásticas, de esta manera vino a desaparecer 

la propiedad inal ineable e imprescriptible de las comunidades agr~­

rias 11 49 

II As( es como la carta de 1857, represent6 un progreso-

real y efectivo, pero Comonfort lo tuvo por inapl i.cable y esto cond~ 

jo a su gobierno a la ruina y a la RepÚbl ica a una guerra encarniz~ 

( 49 ) Moreno Daniel, Ob, Cit. pág, 202 
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da, que fue la guerra de tres años o guerra de Reforma; inmediata 

mente de que entr6 en vigor la Constituci6n de 1857, Comonfort pi­

di6 al Congreso facultades extraordinarias, influido por D. Manuel 

Payno y D. Félix Zuloaga; así es como el 17 de diciembre del mis­

mo año, se publ ic6 un impreso ya conocido como el " Plan de Tacu­

baya" que expresaba : "Cesa de regir en esta fecha en la Repúb~ 

ca la Constituci6n de 1857 11 
, dicho plan afirmaba que el Ejecutivo­

iba a convocar a un Congreso extraordinario, para que diera a la -

Naci6n, la Constituci6n que sea conforme a la voluntad nacional y -

que garantice los verdaderos intereses de los pueblos " 50 

Después de algunos años se comenzaron a expedir diver­

sas leyes sobre Ocupaci6n y Enajenaci6n de terrenos baldíos, con -

el objetivo de regularizar las propiedades y el 16 de junio de 191 O -

se cre6 la Secretaría de Fomento y Direcci6n Agraria ante la cual 

se tramitaban los expedientes relativos a arrendamiento, composi­

ci6n de baldfos y demasías; as( se encontraba la legislaci6n agraria 

cuando ya se presentía la Revoluci6n de 1910 

II Más tarde Francisco l. Madero con su "Plan de San-

( 50) Idem. pág. 210 
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Luis II del 5 de octubre de 1910, enfocaba un problema eminenteme!! 

te político que cristaliz6 en el lema II Sufragio Efectivo y No Reele,2. 

ci6n II exponiendo que : 11 Una cosa era crear la pequeña propiedad-

por medio de un esfuerzo constante y otra la de repartir propieda -

des, lo cual nunca he pensado ni ofrecido en ninguno de mis discur-

sos y proclamas 11; entonces, fue cuando Zapata con su II Plan de -

Ayala t1 del 28 de noviembre de 1911 se sublev6 contra Madero ac':!_ 

sándol_o de traici6n por no ocuparse de los problemas agrarios. El -

Plan de Ayala simboliz6 el grito de la conciencia Nacional que señ~ 

laba como urgente e inaplazable la soluci6n del problema de la tierra 

en- México 11 51 

II Francisco I. Madero inmediatamente después de que Z~ 

pata se insubordin6 y al ver la presi6n de la Revoluci6n Agrarista -

del Sur, empez6 a considerar los asunto ejidales, pero posterior-

mente frente a las ambiciones pol(ticas, Madero cay6 víctima de la 

traici6n el 22 de febrero de 1913 t1 
52 

El reactivo representado por el grito Zapatista de II Tie -

rra y Libertad 11 
, surti6 sus efectos en la realidad mexicana duran 

( 51 ) Chavez Padr6n Martha. Editorial Porrua, S. A. 
México 1980. págs. 245, 246 y 247 

( 52) Idem. pág. 247 
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te los meses y años que siguieron 

Para ser breves, puntualizaremos que las causas funda-

mentales de la Revoluci6n Mexicana fueron algunas de tipo econ6m.!_ 

co, sobre todo la dura explotaci6n que sufrían los campesinos y las 

paupérrimas condiciones en que vivían los obreros. También la -

entrega de la economía nacional a elementos extranjeros • 

" El 26 de marzo de 1913, Don Venustiano Carranza, ex-

pide el "Plan de Guadalupe ", recién asesinado Madero, y estando 

en la presidencia el General Victoriano Huerta; este Plan establecía 
. ; 

que al triunfo del ejército Constitucionalista, Venustiano Carranza 

se encargaría del poder Ejecutivo. Venustiano Carranza triunf6 -

seguido por otros grandes caudillos, como fueron Obreg6n, Villa y . 
Zapata convocando a una convenci6n de Jefes Revolucionarios que se 

celebr6 en Aguascalientes, en donde se declar6 que adoptaban los -

principios del Plan de Ayala como un mínimo de las exigencias de -

la Revoluci6n. Carranza sali6 para Veracruz en donde expide las-

adiciones al Plan de Guadalupe el 12 de diciembre de 1914; posterio.i::: 

mente y con fundamento en las adiciones al Plan de Guadalupe, Don 

Venustiano Carranza encarg6 a Don Luis Cabrera que formulara un 
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proyecto de ley, el cuál serla conocido como el decreto del 6 de en~ 

ro de 1915; lo importante de este decreto es que el triunfar Venus­

tiano Carranza fue la primera ley Agraria del pa(s 11 53 

II Refiriéndonos a la Constituci6n de 1857 ésta declar6 en 

su artfoulo 27 Constitucional el concepto de propiedad como garan -

t(a individual, reiterando los principios de desamortización en con-

tra de las corporaciones civiles y eclesiásticas II 54 

II La Constituci6n de 1857 en sus artfoulos 32 y 33 ya - -

asienta un trato diferencial entre mexicanos y extranjeros. Con-

forme ai artfoulo 32, los mexicanos ser(an preferidos a los extran-

je ros, en igualdad de circunstancias, para todos los empleos, car-

gos o comisiones de nombramientos de las autoridades, en que no -

sea indispensable la calidad de ciudadano; y el artículo 33 establece 

expresamente que los extranjeros tienen derecho a las garantías co.!2 

sagradas por la Constituci6n, as( como tienen la obligaci6n de con-

tribuir para los gastos públicos, y de obedecer y respetar las insti-

tuciones, leyes y autoridades del pa(s, sujetándose a los fallos y -

sentencias de los tribunales, sin poder intentar otros recursos que-

( 53 ) Idem. págs. 245, 249, 259 y 260 
( 54) Chávez Padr6n Martha. Ob. Cit. pág. 225 
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55 
los que las leyes conceden a los mexicanos II 

II Además la Constituci6n de 1857 resolvi6 la cuesti6n de 

la nacionalidad de una manera perfecta en cuanto a la teoría, pero -

los hechos posteriores a la misma Constituci6n vinieron a corrobo-

rar que sus principios son demasiado amplios, demasiado ideales;-

y muchas veces tiene que hacerse a un lado la teoría o el ideal, - -

cuando se trata de la defensa de los intereses primordiales de la s~ 

ciedad 11 
56 

As( fue como surgi6 la propaganda en favor de un nuevo -

Constituyente, Esta se debería al gr~po radical en el que sobres1::_ 

lieron MÚjica, Jara, Manjarrez, Luis G, Monz6n, Héctor Victoria, 

Luis Espinoza y otros, situaci6n que analizaremos en el proyecto -

del artículo 27 Constitucional , 

2, Proyecto del Artículo 27 Constitucional 

A fines de 1916, en Querétaro se iniciaron las discucio-

nes para proponer, discutir y aprobar, la nueva Constituci6n Políti 

ca de los Estados Unidos Mexicanos; el período fijado para terminar 

( 55) Arellano García Carlos. Ob. Cit. pág. 335 
( 56) Idem, pág. 161 
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los debates se había señalado para el 1o. de febrero de 1917, pués­

el d(a 5 del mismo mes y año, debía iniciar su vigencia la citada -

Constituci6n • 

El artículo 27 que se refería a la propiedad de las tierras 

y a los derechos del poseedor, caus6 desconsuelo entre los Consti­

tuyentes, porque s6lo contenía innovaciones secundarias sobre el -

art(culo vigente de la Constituci6n de 1857, sin atacar las cuestio -

nes vitales • 

" Recogiendo el sentimiento unánime de los revoluciona­

rios Pastor Rouaix aprovech6 su experiencia, para incluir todas -

las cuestiones que le preocuparonsiempre, sobre los derechos indi 

viduales a la propiedad, para regular su repartici6n, su uso y su -

conservaci6n; de ahí, la declaraci6n expresa de que la propiedad de 

las tierras y aguas comprendidas dentro de los l(mites del territo­

rio nacional, corresponden originariamente a la Naci6n, la que te -

n(a y tiene el derecho de transmitir el dominio directo a los partic~ 

lares constituyendo la propiedad privada. La naci6n tendrá en todo 

tiempo el derecho de imponer a esa propiedad las modalidades que­

dicte el interés público, as( como el de regular el aprovechamiento 
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de los elementos naturales susceptibles de apropiaci6n, para hacer 

una distribuci6n eq~itativa de la riqueza pública y para cuidar de su 

conservaci6n " 
57 

Después de sentadas estas bases, la iniciativa pasaba a -

establecer los requisitos que debían llenar los individuos y corpor~ 

cienes para adquirir el dominio directo de las tierras y aguas así -

como la explotaci6n de los recursos naturales en la República. Es 

tableciendo que s6lo los Mexicanos por nacimiento y las sociedades 

Mexicanas, tenían esos derechos con toda la amplitud; y que respe~ 

to a los extranjeros, para obtener igual capacidad deberían hacer e:S_ 

presa renuncia: entre la Secretaría de Relaciones, de su calidad de-

tales • 

Así mismo nuestra Constituci6n de 1917, desde su texto -

original estableci6 la Cláusula Calvo, o sea que para que-se conce-

diera a los extranjeros el derecho de adquirir el dominio de tierras, 

aguas y accesiones, o para que pudieran obtener concesiones de e~ 

plotaci6n de minas o aguas, era necesario que los extranjeros con-

vinieran en considerarse como nacionales respecto de dichos bienes 

( 57 ) Sayeg Helu Jorge. El Congreso Constituyente de¡ 
1916-1917 .México 1978. Editorial Talleres Grafi 
cos de la Naci6n Méx. D. F. Instituto Nacional ::: 
de Estudios H istoricos de la Revoluci6n Méxica­
na, P. P. 147, 151 • 
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y en no invocar, por lo mismo, la protecci6n de sus gobiernos, ba­

jo la pena, en caso de faltar al convenio, de perder en beneficio de­

la Naci6n, los bienes que hubiesen adquirido en virtud del mismo. -

Cláusula que no exist(a en la Constituci6n de 1857 • 

El Congreso consider6 necesaria la tesis sugerida, para 

que se hiciera constar en el texto Constitucional y adquiriera toda -

la fuerza legal al ser aplicada en el futuro y con ello salvaguardar­

la soberanía nacional, que tantas veces había sido atropellada por -

extranjeros. Completaba este párrafo la prohibici6n, que ya cons­

taba en leyes vigentes, pero que nunca hab(a sido obedecida, de que 

los extranjeros estaban incapacitados para adquirir en propiedad -

tierras y aguas en las fronteras y costas de la RepÚbl ica • 

" La fracci6n siguiente inspirada en las ideas del primer 

Jefe colocaba en su proyecto; la incapacidad de las sociedades an6-

nimas para poseer y administrar fincas rústicas limitando su capa­

cidad Únicamente a la posesi6n o administraci6n de los terrenos e~ 

trictamente necesarios para el establecimiento y servicio de los f.!_ 

nes a que fuera a dedicar sus actividades. Además, no era s61o la 

iglesia la que estaba aprovechando el parapeto de las sociedades -
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an6nimas para resguardar sus bienes, eran también los extranjeros 

y los terratenientes los que tomaron y tomarían en lo futuro la so -

ciedad an6nima real o simulada para conservar la propiedad de fin­

cas rústicas en zonas prohibidas, o para evitarse la traslaci6n de -

dominio, juicios sucesorios y hasta responsabilidades personales " 

58 

La fracci6n X contenía otro de los principios más tras -

cendentales para el futuro de la patria, al establecer como bases -

constitucionales el derecho de propiedad absoluto de la Naci6n so -

bre todos los minerales y substancias que ocultara el subsuelo, in­

cluyendo el carb6n de piedra, el petr6leo y los carburos de hidr6g~ 

no, etc. 

II En enero de 1917 el Congreso se viÓ obligado a consti­

tuirse en sesi6n permanente en sus tres Últimos días de labores, -

dedicándose por entero al análisis del artículo 27. Fue hasta el lu 

nes 29 de enero de 1917, cuando se presentó el proyecto del artícu­

lo 27 Constitucional, calzado por las firmas de Adame, ...bsé N. M~ 

cías, Zavala y Pastrana, proyecto que se discutió apasionadamente, 

( 58) Sayeg Helu Jorge. Ob.Cit. págs. 154 y 155 
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pues el artículo 27 se aprob6 el 30 de enero a'las 3:30 de la madru­

gada. Este señalaba brevemente las causas hist6ricas del mismo­

y, al hacerlo, consideraba que la ley Constitucional, fuente y or(gen 

de todas las demás que habrán de dictarse, no eluda como lo hizo la 

de 1857, las cuestiones de propiedad por miedo a las consecuencias' 

59 

Quedaba con estas razones, plenamente justificado el artj 

culo que habr(a de coronar la patri.6tica labor ConstitUYente del Co':!_ 

greso de Querétaro; pues sin duda era el artículo de mayor trasce':!_ 

ciencia nacional • 

Más concretamente en 1917 la Naci6n Mexicana recuper6 

el dominio de la tierra que originalmente le perteneci6 desde la ép9. 

ca precolonial, que se perdi6 durante el coloniaje, y que no logra­

mos consagrar claramente durante la primera etapa del México Ind~ 

pendiente, con las características que se señalan en el artículo 27 • 

El nuevo concepto de propiedad con funci6n social, sujeto 

a tas modalidades que dicte el interés público, hizo posible que la -

( 59) Chavez Padr6n Martha, Ob. Cit. pág. 280 
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Naci6n recuperara definitivamente y reafirmara su propiedad origi-. 

naria no s6lo como un derecho, sino como una obligaci6n de conser 

var y regular el adecuado uso de sus recursos naturales, obligando 

a que éste estableciera las formas jurídicas para evitar el acapar'::.. 

miento e inmoderado o indolente aprovechamiento de las tierras • 
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CAPITULO II 

EL ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL Y ALGUNOS COMENTARIOS 

enuncia 

A SU FRACCION I 

A) LI!V\ITACIONES Y MODALIDADES A LA PROPIE­
DAD QUE ESTABLECE EL ARTICULO 27 CONST.!_ 
TUCIONAL 

II Nuestra Constituci6n en su art(culo 27 párrafo tercero 

La _Naci6n tendrá en todo tiempo el derecho : a ) de imp<?_ 

ner a la propiedad privada las modalidades que dicte el interés pú-

bl ico, as( como ; b ) el de regular el aprovechamiento de los eleme~ 

tos naturales susceptibles de apropiaci6n, para hacer una distribu-

ci6n equitativa ·de la riqueza pÚbl ica y para cuidar de su conserva -

ci6n 11 60 

II Las dos facultades que otorga este precepto son distin-

tas: la primera es de carácter netamente jurfrÍico,'mientras que la 

segunda es de pol(tica econ6mica; en su contenido también son dis -

tintas, aunque guardan relaci6n entres(, y el ejercicio de una de -

ellas implica el ejercicio de la otra cuando se regula el aprovecha-

( 60) Fernández Del Castillo Germán. La Propiedad 
~ la Expropiaci6n en el Derecho Mexicano Ac -
~· C(a.Editora de Revistas, S. A, 1939 pág. 
61 
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miento de los elementos naturales por medio de modalidades que se 

l . d 11 61 impongan a a prop1eda 

Conforme a lo dispuesto por los art(culos 124 y 121 frac-

ci6n II también Constitucionales, corresponde a la Nacion el dere -

cho de imponer a la propiedad a la propiedad privada las modal ida -

des que dicte el interés público, as( como el de ejercer las demás -

facultades a que se refiere el párrafo transcrito y que se entiende -

reservada a los Estados de la Federaci6n, la facultad de legislar -

acerca de los bienes muebles e inmuebles que se encuentren dentro 

de su propio territorio y de establecer las limitaciones al derecho-

de propiedad que estimen necesarias • 

II Los efectos de las modalidades que se imprimen a la -

propiedad privada consisten en una extinci6n parcial de los atribu-

tos del propietario, de manera que éste no sigue gozando, en virtud 

de las limitaciones estatu(das por el Poder Legislativo, de todas -

las facultades inherentes a la extinsi6n actual de su derecho 11 62 • 

Limitaciones Establecidas en la Constituci6n de .. 1857 • 

( 61) Idem. pág. 61 
( 62) Fernández Del Castillo Germán. Ob.Cit. pág. 62 
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II La Constituci6n de i 857 se lirnit6 a declarar que la pr.9. 

piedad de las personas no puede ser ocupada sin su consentimiento, 

sino por causa de utilidad pública y previa indemnizaci6n, No pr~ 

hibi6 ni restringi6 la facultad de legislar en materia de propiedad • 

Correspondía a cada Estado, por aplicaci6n del art(culo i i7, mod~ 

lar la propiedad de su propio territorio. Es verdad que los C6di -

gos de 1870 y 1884 declaraban : 11 La propiedad es inviolable y no -

podrá ser ocupada sino por causa de utilidad pública y previa inde12: 

nizaci6n, As( pues, conforme al régimen de la Constituci6n de -

1857, el Estado pod(a imponer limitaciones a la propiedad, tanto -

desde el punto de vista de los intereses privados, como de los inte­

reses sociales 11 63 

Por· tanto las limitaciones o restricciones que establece -

nuestra Constituci6n, han sido cada vez más numerosas y por lo -

mismo han venido estrechando el derecho de propiedad, lo cual ha­

ocurrido en raz6n de dos fen6menos : uno, el de que la l~y positiva 

va creándose a base de experiencias, de hechos ocurridos, o sea de 

controversias suscitadas en conflictos que han tenido que ser resuel 

( 63) Fernández Del Castillo Germán. Ob.Cit.pág. 62 
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tos; por otra parte, el aumento de población ha tenido como conse­

cuencia que haya mayor número de no propietarios, y por lo mismo 

el deseo de llegar a serlo; así como también la situación geográfi -

ca, la época, el estado de desenvolvimiento social, etc., motivan -

limitaciones más o menos permanentes de orden diverso . 

Proseguiremos estudiando en que consisten las modalid~ 

des que se imponen a la propiedad, comenzando por explicar que es 

modalidad • 

II Modalidad es palabra reciente en la lengua castellana -

la cual se introdujo por la palabra francesa modalité, empleada en­

el lenguaje cient(fico para ciertos aspectos que revistan las cosas. -

En derecho francés, son la condición suspensiva, la condición res~ 

lutoria y el término; y respecto de la propiedad, los autores agru -

pan diversos aspectos de ella, como las condiciones y términos a -

que puede estar sujeta la propiedad " 64 

II Estos aspectos o modalidades de la propiedad pueden -

ser desde dos puntes de vista: uno, desde el punto de vista interno, 

( 64) Fernández Del Castillo Germán. Ob.Cit.pág. 64 
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es decir desde el punto de vista del contenido del derecho de propi~ 

dad, y el otro, desde el punto de vista externo, es decir desde el -

punto de vista, no del contenido del derecho de propiedad, sino en­

cuam" al acceso de las personas para adquirir ese derecho de pr~ 

piedad, y en este aspecto las modalidades de la propiedad son la c~ 

pacidad de las personas físicas o morales para adquirir la propie -

dad, ya sea por circunstancias propias de ellas, o por circunstan -

cias de las cosas que pretenden apropiarse; como ejemplos de mod~ 

lidades externas, pueden citarse en raz6n de las cosas, pueden ci­

tarse los bienes religiosos y los no susceptibles de apropiaci6n por 

determinaci6n de la ley; y como modalidades en raz6n de las pers~ 

nas y de las cosas sim1..~ltáneamente, pueden citarse la prohibici6n­

y limitaciones a la capacidad de los extranjeros para adquirir res­

pectivamente los bienes a que se refiere la fracción I " 65 

La atribución de imponer modalidades a la propiedad, la 

da la Constitución a la Nación, la cuál actúa pol(ticamente en su 

conjunto por el Gobierno Federal. Por Naci.6n no podemos enten­

der a los Estasos Locales, puesto que éstos no tienen si.no una re -

( 65) Idem. pág. 65 
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presentaci6n limitada, mientras que el concepto de la Naci6n es -­

esencialmente unitario; es el concepto básico del Estado Mexicano -

frente a los Estados Extranjeros • 

Es por lo que en los diversos párrafos en que el artfoulo 

27 se refiere a la Naci6n, de manera indubitable se entiende que al 

Estado Federal; al hablar del origen de la propiedad; al reservarle 

un dominio en materia minera, petrolera y de aguas, Es por esto 

que los Estados Locales no pueden imponer a la propiedad privada -

las modalidades que dicte el interés público, sino que ésta es atrib~ 

ci6n especial del Estado Federal. Ya que, otorgada una facultad a 

la Federaci6n, no puede admitirse la misma facultad a los Estados, 

como lo establece el artfoulo 124 de la Constituci6n que dice: " Las 

facultades que no están expresamente concedidas por esta Constitu­

ci6n a los funcionarios federales, se entienden reservadas a los E~ 

tados ". Sin embargo, atribuir exclusivamente al Estado Federal 

la facultad de imponer limitaciones de interés pÚbl ico a la propiedad 

es un error muy grande,puesto que junto al interés público de la F~ 

deraci6n hay intereses públicos reservados a los Estados, Por -

tanto debemos entender que los Estados integran la Naci6n Mexicara 
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y aunque estos tengan ciertas atribuciones deben sujetarse a lo que­

les marca nuestra Constituci6n Política . 

Hacer la enumerad6n completa de las limitaciones concr~ 

tas que hace la ley al derecho de propiedad, resultaría fatigoso e -

inútil, pues se encuentran dispersas en toda la legislaci6n; por lo g~ 

neral es en el C6digo Civil donde se encuentran las limitaciones de­

orden privado, y en las leyes de derecho público las limitaciones de 

interés pÚbl ico • 

" Mencionaremos en términos generales algunas de las -'­

limitaciones según Gastan Tobeñas, entre las cuales pueden distin­

guirse : 

a ) Las impuestas por la ley, y las voluntarias, impues­

tas por la voluntad del dueño que transmite el dominio . 

b) Las que contemplan el fin que se persigue, distin - -

guiendo as( las limitaciones que dicta el interés público y las que -

protegen el interés privado ; 

c) Las que se establecen por la porci6n del dominio que 
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afectan, para referirse a las que dirigen a la totalidad y las que s.§. 

lo comprenden algunas de las facultades o atributos del dominio, co 

mo la de gozar o la de disponer ; 

d ) Las impuestas por interés social• que fundan la con­

veniencia de exigir la subordinaci6n de los intereses privados a los 

intereses generales y colectivos ; 

e) Las de utilidad pública, que fundan la ocupaci6n, la­

expropiación y las servidumbres legales de interés pÚbl ico • 

f) Las de utilidad privada que, en el interés de todos, -

fundan a través de la's relaciones de vecindad la obl igaci6n de usar 

el derecho en forma racional y que imponen abstenci6n de actos que 

pueden molestar o dañar a los vecinos 
66 

La importancia que tiene combinar el interés social e in­

dividual de respetar la propiedad, con el interés social e individ1.al 

de limitarla, ha hecho que los pueblos establezcan en sus Constitu­

ciones los principios con arreglo a los cuales ha de hacerse esa -

composici6n de intereses, con el objeto de no exponer a una instit~ 

( 66) Arauja Valdivia Luis.Ob.Cit.págs. 249 y 250 
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ci6n tan importante en la vida social a una descomposici6n de facto-

res que ocasione tra s,tornos o males lamenta les . 

B) INCORPORACION DE LA CLAUSULA CALVO EN 
LA LEGISLACION MEXICANA 

Antes de comenzar al análisis de la Cláusula Calvo, hare 

mos un breve comentario del creador de esta doctrina . 

" Carlos Calvo ( 1822-1906 ) internacionalista argentino-

que logr6 transportar al derecho internacional, las aspiraciones de 

nuestra América, volviéndolas respetables y valederas; Carlos tuvo 

que soportar cr(ticas provenientes de los países más afectados por 

la creaci6n de su teor(a; ya que por medio de su teorfo implantó la-

igualdad de los Estados, principio básico de lé. convivencia interna-

cional, reclamando el respeto a su libertad y a su independencia, -

además de establecer las bases intelectuales de la no intervención '' 

67 

1. Antecedentes Históricos de la Cláusula Calvo en Nues 
tra Legislación 

( 67) SepÚlveda César. Martínez Antonio B., García 
R. Alfonso, Calvo Carlos. Tres ensa::i::os Mexi­
canos. Secretaría de Relaciones Exteriores. -
págs. 19, 20, 21, 26 y 27 
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II El 14 de abril de 1828 se expidi6 en nuestro país una -

ley que estableci6 la renuncia expresa de sumisi6n y obediencia de­

cualquier Naci6n o Gobierno Extranjero; la importancia de esta ley 

estriba en que ya de antiguo se requería en México renuncias casi -

iguales a las que hoy consigna nuestra legislaci6n 11 68 

Durante el gobierno .del presidente Ignacio Comonfort se­

estableci6 por decreto de él mismo, que los extranjeros carecían -

de la facultad de alegar algún derecho, respecto a los bienes que a~ 

quirieron en México y que todas las cuestiones que surgieran en r~ 

laci6n con las propiedades se ventilarían en los Tribunales de la R~ 

pública y de conformidad con las leyes del país. Es por lo que en­

la Constituci6n de 1857, en su artículo 33, se dispuso que los ex - -

tranjeros estaban obligados a respetar las instituciones, leyes y a~ 

toridades del país, y quedarían sujetos a las sentencias de los trib~ 

nales . 

La primera vez que México utiliz6 la tesis Calvo en defe_!J 

sa de sus intereses fue en 1873, cuando Lafragua, Secretario de -

Relaciones Exteriores, se dirigi6 al embajador de los Estados Uni-

( 68) Arellano Garda Carlos. Ob,Cit. ~g. 353 
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dos, John W, Foster, para alegar que este país no era responsable 

por daño a extranjeros surgido de guerra civil, conforme a lo que -

enseñaba el autor argentino. Foster replic6 que Calvo era II un -

autor reciente de derecho internacional y aún no respetado II 

Ya popularizada la tesis Calvo y habiendo cobrado popul~ 

ridad y prestancia, el gobierno Mexicano pudo exigir a partir de -

los noventa, estando como Presidente el General Dfaz, la insersl6n 

de la Cláusula Calvo en los contratos-concesi6n, o en los contratos 

pÚbl i.cos con extranjeros . 

El 15 de agosto de 1916, el primer jefe del ejército Con~ 

titucionalista, Don Venustiano Carranza, expidi6 un decreto, en - -

donde buscaba que los extranjeros tuvieran la misma condici6n jurJ: 

di.ca que los Mexicanos, sin que pudieran ejercitar recursos y for­

mular quejas ante sus respectivos gobiernos, exigiendo que para a~ 

quirir propiedades inmuebles en México, deberían renunciar a sus 

derechos de extranjeros y al de acudir en demanda de protecci6n o 

queja a sus respectivos gobiernos. El día 29 de enero de 1971, la 

primera Comisi6n de Constituci6n, present6 la iniciativa del artíc~ 

lo 27 Constitucional atribuyendo la capacidad exclusiva a los mexic~ 
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nos por nacimiento o naturalizaci6n y de las sociedades mexicanas-

para adquirir tierras y aguas de la naci6n. As( fue como la nueva 

Constituci6n Pol(tica de los Estados Unidos Mexicanos, promulga-

da el 5 de febrero de 1917, incorpor6 por primera vez en un texto-

supremo, la doctrina del ilustre jurista y diplomático argentino --

Carlos Calvo • 

La Cláusula Calvo tal y como qued6 inserta en nuestra -

Constituci6n de 1917, fue altamente beneficiosa; ya que los inversi~ 

nistas foráneos por convenio solemne prefirieron aceptarla, .en ob-

vio de males mayores • 

2. Discusi6n Doctrinal sobre la Validez de la Cláusula­
Cal vo 

" La Cláusula Calvo es un dispositivo legal para asegurar 

que el extranjero no recurra a la protecci6n dipl6matica de su go -

bierno cuando ha sufrido un daño real o imaginario de las autorida-

des del pa(s, obteniendo una situaci6n de privilegio en desigualdad-

de los nacionales, Te6ricamente la Cláusula Calvo se define coma: 

una estipulaci6n pactada en un contrato entre un extranjero y un go-

bierno, de acuerdo con el cual el extranjero conviene en no.acudir -
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al gobierno de su nacionalidad para que lo proteja en relaci6n con 

69 
cualquier conflicto que surja del Contrato " 

II El _argumento principal contra la validez de esta estip~ 

laci6n es que un particular" no puede renunciar al derecho o privi-

legio de su gobierno de proteger a sus ciudadanos en el extranjero -

y hacer que la dignidad del Estado no sufra lesi6n alguna debido a ta 

violencia practicada contra su nacional ·~ La respuesta a esta obje-

ci6n es que a lo que renuncia el extranjero no es al derecho de pro-

tecci6n dipl6matica pose(da por el Estado de su nacionalldad, sino -

a su propia facultad para pedir el ejercicio de dicho derecho en su -

-favor. No obstante la discusi6n doctrinal inconclusa, no se puede-

negar que los laudos arbitrales han sostenido constantemente la va-

lidez de la Cláusula Calvo 11 70 

3. Comentarios sobre la Renuncia de la Cláusula Calvo 

La renuncia de· la Cláusula Calvo no es válida si el gobie_i:: 

no demandado ha declarado el contrato celebrado nulo y sin validez; 

o si se encuentra violado el mismo en cualquier forma. Esto es -

( 69) Max Sorensen. Manual de Derecho Internacional Pú 
blico. Editorial Fondo de Cultura Econ6mica, 1978-
-:::-" pag. 558 

( 70) Idem. pág. 559 
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consecuencia del principio jurídico según el cual, una parte no pue-

de aprovechar _de una cláusula en un contrato cuando a su vez, se -

encuentra infringiéndolo o negando su validez legal . 

4. La Cláusula Calvo y su Adopci6n en la Legislaci6n 
Mexicana 

II México ha seguido manteniendo la f6rmula constitucio-

nal de la Cláusula Calvo consignada en 1917, y es así como la Ley -

reglamentaria de la fracci6n I del artículo 27 de la Constituci6n M~ 

xicana·, expedida el 31 de diciembre de 1925, dispuso en el artículo 

2o. que para que un extranjero pueda formar parte de una sociedad 

mexicana que tenga o adquiera el dominio de tierras, aguas y sus -

accesiones o concesiones tendrá que satisfacer el requisito señala-

,. ,. ,. 71 
do en la fraccion I del articulo 27 de la Constitucion " 

Asímismo el legislador redact6 otra cláusula que deben -

incluir las sociedades mexicanas que no tienen,ni pueden llegar a -

tener socios o accionistas extranjeros, al momento de su constitu-

ci6n; Clausula que está contenida en el artículo So. del Reglamento 

de la Ley Orgánica de la fracci6n I de la Constituci6n General de la 

( 71 ) Ramos Garza Osear. México ante la- Inversi6n 
Extranjera Docal Editores, S. A. 1974 México 
pág. 13 

( 
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República, que a continuaci6n transcribimos 

II Ninguna persona extranjera, f(sica o moral, podrá te­

ner participaci6n social alguna o ser propietaria de acciones de la -

sociedad. Si por algún motivo, alguna de las personas menciona­

das anteriormente, por cualquier evento llegare a adquirir una pai:._ 

ticipaci6n social o a ser propietaria de una o más acciones, contr~ 

viniendo as( lo establecido en el párrafo que atecede, se conviene -

desde ahora en que dicha adquisici6n será nula y, por tanto, cance­

lada y sin ningún valor la participaci6n social de que se trate y los 

t(tulos que la representen, teni~ndose por reducido el capital social 

en una cantidad i.gual al valor de la participaci6n cancelada 11 

II En la exposici6n de motivos presentada por el Preside!]_ 

te de la República a finales de diciembre de 1972, se dispuso que el 

capital extranjero debe someterse a las leyes del pa(s que lo recibe 

y que nunca será lícito recurrir a presiones pol(ticas para la solu­

ci6n de controversias econ6micas. As( mismo el Presidente Eche 

verr(a afirm6 que toda naci6n tiene, el derecho, de sorreter a los -

extranjeros que real izan en su territorio actividades econ6micas a 

las normas jurfoicas del pa(s, y que los principios reconocidos por 
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la comunidad internacional deben respetarse por los países más P':!._ 

72 
derosos y por las corporaciones transnacionales " 

5. Apl icaci6n de la Cláusula Calvo a través de ta Seer~ 
taría de Relaciones Exteriores 

La Secretaría de Relaciones Exteriores estableci6 la -

obligaci6n, tanto para los extranjeros como para las sociedades m~ 

xicanas, de solicitar y obtener de ésta Secretaría un permiso pre-

vio a la celebraci6n de cada una de las siguientes operaciones : 

Para adquirir intereses en la constituci6n de sociedades 
mexicanas; 

II En las adquisiciones de propiedades que realicen por sí­
o a través de sociedades mexicanas ; 

III Por los derechos que adquieren en los contratos de fide~ 
comiso en los que fueren designadoo fideicomisarios ; 

IV . Por los arrendamientosq..¡e celebren por sí o a través de 
sociedades mexicanas cuando éstos tengan una duraci6n -
que exceda de 1 O años ; 

V Por los derechos que adquieran a través de concesiones, 
o por los contratos que celebren con las autoridades gu­
bernamentaies ; 

VI Así como por las adquisiciones de acciones o participacio 
nes en sociedades mexicanas, o de activos fijos de empri 
sas. 

( 72) SepÚlveda César, Martínez Antonio B. Ob.Cit. 
pág. 53 
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Por tal motivo la Secretaría de Relaciones Exteriores al 

extender los perniisos incluye la Cláusula Calvo en todas las oper~ 

ciones anteriormente mencionadas , 

C ) LA SITUACION DEL EXTRANJERO EN MEXICO Y 
SU CLASIFICACION 

1, Noci6n de Extranjero en Nuestra Legislaci6n . 

Nos dice J, P, N iboyet que la condici6n jur(dica de los -

extranjeros II Consiste en determinar los derechos de que los ex -

tranjeros gozan en cada pa(s 11
, _consecuentemente, la condici6n j~ 

r(dica de los extranjeros estará integrada por los diversos derechos 

y obligaciones imputables en un Estado a las personas f(sicas o m<?._ 

rales que no tienen el carácter de nacionales ' 

II O rué y. Arregu( señalan que en un sentido vulgar se en-

tiende por extranjero al individuo que no es nacional. Este autor -

define al extranjero como II aquel individuo sometido simultáneame~ 

te ;a más de una soberanía " . Este concepto se produce ya por ra-

z6n de las personas, de las cosas o de los actos, Por las persa -

nas, cuando un individuo se traslada de un pafs a otro, en el cual -
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verifica funciones familiares en un orden matrimonial, tutelas, etc. 

por las cosas, en el hecho, por ejemplo, de adquirir la propiedad-

en suelo extranjero; por los actos, celebrando un contrato, otorga.!! 

t 11 73 do un testamento, e c. 

Conforme al artículo 33 de la Constituci6n Polfrica de los 

Estados Unidos Mexicanos, son extranjeros los que no posean las -

calidades determinadas en el artículo 30; en consecuencia, el con-

cepto legislativo de extranjero se obtiene por exclusi6n, en cuanto-

a las personas f(sicas, pudiéndose decir que son extranjeros los -

que no tienen la calidad de mexica.nos • 

La Constituci6n al definir la calidad de extranjero en el -

artículo 33 s6lo conceptúa al extranjero persona f(sica y no se ocu-

pa de dar una noci6n de extranjero persona moral. El artículo 5o. 

de la Ley de Nacionalidad y Naturalizaci6n nos da una definici6n de 

persona moral al establecer : 11 Son personas morales de naciona-

lidad mexicana las que se constituyan conforme a las leyes de la -

República y tengan en ella su domicilio legal 11
, Por ello podemos 

señalar que persona moral extranjera, es aquella que no reúne los 

( 73) Arellano García Carlos. Ob. Cit. pág. 291 
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requisitos para ser considerada como persona moral de nacionali -

dad mexicana II 

2. Internaci6n del Extranjero en México 

II Alfred Verdross sostiene que : 11 con respecto a la ad­

misi6n de los extranjeros, el derecho internacional común estable­

ce que un Estado no puede cerrarse arbitrariamente hacia el exte -

rior. Pero los Estados pueden someter la entrada a determinadas 

condiciones, impidiendo a ciertos extranjeros o grupos de extranj~ 

ros el acceso a su territorio por motivos razonables 11 
• Si. los -

Estados tuvieran la obligaci6n de admitir extranjeros y carecieran­

del derecho de impedir el ingreso de ellos a su territorio, estarían 

sufriendo un menoscabo a su facultad de someter a su jurisdicci.6n -

a las personas dentro de su territorio " 
74 

Al respecto nuestra Constituci6n en su art(culo 73 fracci6n 

XVI nos dice : 11 El Congreso tiene facultad para dictar leyes sobre 

nacionalidad, condici6n jur(dica de los extranjeros, ciudadan(a, n~ 

turalizaci6n, colonizaci6n, emigraci.6n e inmi.graci6n y salubridad-

( 74) Arellano García Carlos. Ob,Cit.págs. 368 y 369 
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general de la República • 

Uno de los aspectos de suma importancia para la intern!:. 

ci6n de extranjeros en nuestro pa(s, lo es la inmigraci6n, regulado 

por el artfoulo 32 de la Ley General de Poblaci6n que a continuaci6n 

transcribimos : 

" La Secretar(a de Gobernaci6n fijará, previos los est'::!_ 

dios demográficos correspondientes el número de extranjeros cuya 

internaci6n podrá permitirse al pa(s, ya sea por actividades o por -

zonas de residencia, y sujetará a las modalidades que juzgue pertL_ 

nentes, la rnmigraci6n de extranjeros, según sean sus posibilidades 

de contribuir al progreso nacional II 

As( mismo el artículo 62 de la Ley,General de Poblaci6n 

establece los requisitos que deben cubrir los extranjeros para poder 

internarse en la República y que son : 

II I . Presentar certificado oficial de buena salud física -

y·mental, expedido por las autoridades del país de donde procedan, 

en los casos que fije la Secretar(a de Gobernaci6n ; 

II • Aprobar el examen que efectúen las autoridades sa-
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nitarias; 

III • Proporcionar a las autoridades de migraci6n, bajo 

protesta de decir verdad, los informes que les sean solicitados ; 

IV Identificarse por medio de documentos id6neos y -

auténticos y, en su caso, acreditar su calidad migratoria; 

V . Presentar certificado oficial de sus antecedentes, -

expedido por la autoridad del lugar donde haya residido habitualme!! 

te, en los casos que fije la Secretar(a de Gobernaci6n; y 

VI • Llenar los requisitos que señalen en sus permisos 

de internaci6n " 

" Por tanto la admisi6n o rechazo de extranjeros sufrirá 

diverso trato según el objeto que persigan los extranjeros con su i!! 

ternaci6n. De esta manera, si la internaci6n tiene como mira el -

realizar actividades tur(sticas, la internaci6n de los extranjeros se 

facilitará. En cambio si el objetivo•de los extranjeros .es la reali­

zaci6n de actividades inconvenientes al desarrollo independiente nc:._ 

cional será desventajosa la admisi6n de los extranjeros. Y aún en 

el supuesto de que la legislaci6n interna o la norma internacional 
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establezcan la adm1sibil idad genérica de extranjeros, tal internaci6n 

está sujeta a la reuni6n de requisitos legales que, en un momento -

dado, pueden reducir la llegada de los no nacionales, y que son : 

a ) Requisitos sanitarios ; 

b ) Requisitos diplomáticos ; 

c ) Requisitos fiscales ; 

d) Requisitos administrativos ; 

75 
e) Requisitos econ6micos II 

Tanto la Ley General de Poblaci6n como su reglamento -

establecen hipótesis en las cuales se puede negar a los extranjeros 

su entrada al país. Dice al efecto el artículo 37 de la Ley General 

de Población : 

II La Secretaría de Gobernación podrá negar a los extra!)_ 

jeros la entrada al pafs o el cambio de calidad o característica mi­

gratoria por cualquiera de los siguientes motivos, cuando : 

No exista reciprocidad internacional ; 

lI Lo exija el equilibrio demográfico nacional 

( 75) Arellano García Carlos. Ob.Cit.págs. 369 y 370 
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III . No lo permitan las cuotas a que se refiere el art(c~ 

lo 32 de esta ley ; 

IV . Se estime lesivo para los intereses económicos de 

los nacionales ; 

V • Hayan observado mala conducta durante su estancia 

en el pa(s o tengan malos antecedentes en el extranjero ; 

VI • Hayan infringido esta ley o su reglamento ; 

VII. No se encuentren ffsici:l o mentalmente sanos a jui­

cio de la autoridad sanitaria ; o 

VIII. Lo prevean otras disposiciones legales " • 

3. -Calidades Migratorias • 

Existen tres calidades migratorias por medio de las cu~ 

les se internan los extranjeros al país, y que son : inmigrante, no­

inmigrante e inmigrado; reguladas por los artfoulos 41, 42, 44, 45 

y 52 de la Ley General de Poblaci6n; calidades que i;lnalizaremos -

brevemente • 

a ) Inmigrante. - es el extranjero que se interna legal y­

condicionalmente en el pafa con el prop6sito de radicarse en él, en 

tanto adquiere la calidad de inmigrado. Los cuales pueden perma-
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necer con esa calidad por el término de cinco años • 

La Ley General de Poblaci6n, en forma limitativa enuncia 

en el artículo 48, las diversas maneras en que se internan los extran 

jeras al país como inmigrantes y que son : 

Rentista , 

Inversionista , 

Profesional , 

Cargo de confianza , 

Científico 

Técnico , 

Familiares 

b ) No inmigrante. - es el extranjer,o que con permiso de 

la Secretaría de Gobernaci6n se interna en el país, temporalmente, 

dentro de alguna de las formas que señala el artículo 42 de la Ley -

General de Poblaci6n, que son : 

Turista • 

Transmigrante 

Visitante • 
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Consejero • 

Asilado Pol (tico 

Estudiante , 

Visitante distinguido 

Visitante local • 

Visitante provisional 

c) Inmigrado , - señala el artículo 52 de la Ley General 

de Poblaci6n que es el extranjero que adquiere derechos de reside.!:)_ 

cia definitiva en el pa(s; pero para poder adquirir esta calidad es n~ 

cesario cubrir los siguientes requisitos : 

1 • Residir legalmente en el pa(s durante cinco años ; 

2. Haber observado las disposiciones de la Ley General 

de la Poblaci6n y su reglamento ; 

3. Que sus actividades hayan sido honestas y positivas p~ 

rala comunidad; 

4. Solicitar, en los plazos que señala el reglamento, el 

otorgamiento de su calidad de inmigrado; 

5. Obtener declaraci6n expresa de la Secretar fa de Go -

bernaci6n • 

El extranjero que no tenga su declaraci6n de inmigrado -



- 78 -

deberá salir del país cancelándose su documentaci6n migratoria . 

4. Limitaciones a los Extranjeros durante su Estancia -
en el Pa(s • 

La Ley General de Poblaci6n en sus diversos art(culos -

establece multitud de limitaciones a los extranjeros durante su es-

tancia en el país; por lo que haremos una enumeraci6n de las más -

importantes : 

Art. 34 : 11 La Secretaría de Gobernaci6n podrá fijar a-

los extranjeros que se internen en el país las condiciones que esti-

me convenientes respecto a las actividades a que habrán de dedicar 

se y al lugar o lugares de su residencia II 

Art. 45 : 11 Los inmigrantes se aceptarán hasta por cin-

co años y tienen obl igaci6n de comprobar a satisfacci6n de la Seer~ 

taría de Gobernaci6n, que están cumpliendo con las condiciones que 

les fueron señaladas al autorizar su internaci6n y con las demás di~ 

posiciones migratorias aplicables a fin de que sea refrendada anu~ 

mente, si procede, su documentaci6n migratoria " 

Art. 47 : 11 El inmigrante que permanezca fuera del país 

dieciocho meses en forma continua, o con intermitencias, perderá 
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tal calidad, en la inteligencia de que los primeros años de su inter­

nación no podrá ausentarse de la RepÚbl ica por más de noventa días 

cada año II 

Art. 56 : " El inmigrado podrá salir del pa(s y entrar al 

mismo libremente; pero si permaneciere en el extranjero dos años 

consecutivos perderá su calidad migratoria, lo mismo que si en un 

lapso de diez años, estuviere ausente más de cinco II 

Art. 65 : " Los extranjeros registrados, están obligados 

a informar al Registro Nacional de Extranjeros, de sus cambios de 

calidad o característica migratoria, nacionalidad, estado civil, do­

micilio y actividades a que se dediquen, dentro de los treinta d(as -

posteriores al cambio " 

Art. 67 : " Las autoridades de la República, sean fede­

rales locales o municipales, as( como los notarios públicos, los que 

substituyan a estos o hagan sus veces, están obligados a exigir a -

los extranjeros que tramiten ante ellos asuntos de su competencia,­

que previamente les comprueben su legal residencia en el país y -

que sus condiciones y calidad migratoria les permite realizar el a~ 

to o contrato de que se trate, o en su defecto, el permiso especial -
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de la Secretarí'a de Gobernaci6n y asentar en el instrumento respe!:?_ 

tivo tal comprobaci6n II 

Art. 69 : 11 Los jueces u oficiales del Registro Civil no-

celebrarán ningún acto del estado civil en que intervenga algún ex-

tranjero, sin la comprobaci6n previa, por parte de éste, de su legal 

estancia en el paí's " 

Art. 74 : 11 Nadie deberá dar ocupaci6n a extranjeros -

que no comprueben previamente su legal estancia en el paí's y sin -

haber obtenido la autorizaci6n especí'fica para prestar ese determ!._ 

nado servicio " 

5. Restricciones a los Extranjeros que establece nues­
tra Constituci6n • 

II El artfoulo 1o. Constitucional, establece que s6lo la -

Constituci6n puede restringir el goce de las garantí'as individuales, 

en donde, si el legislador a través de leyes ordinarias restringe a!_ 

guna garant(a individual, la disposici6n restrictiva tendrá el vicio -

de inconstitucionalidad 11 
76 

( 76) Arellano Garcí'a Carlos. Ob.Cit. pág. 347 • 
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Pasaremos a enumerar algunas de las restricciones a -· 

los extranjeros que establece nuestra Constituci6n . 

a) Restricci6n en materia polí'tica, estipulada en el artí' 

culo 33 Constitucional en su segundo párrafo • 

b ) Restricci6n a la garantí'a de Audiencia, consagrada -

por el artículo 14 Constitucional que establece : 11 Los extranjeros 

no gozan de esta garantía cuando no reunen los extremos previstos­

por el artículo 33 Constitucional 11 
, es decir, cuando el Ejecutivo -

de la Naci6n hace uso de la facultad exclusiva de hacer abandonar -

el territorio nacional, inmediatamente y sin necesidad de juicio pr~ 

vio, a todo extranjero cuya permanencia juzgue inconveniente • 

c) Restricci6n al derecho de petict6n, establecido en el 

artículo Bo. de la Consdtuci6n . 

d) Restricci6n al derecho de asociaci6n, estipulado en -

el artí'culo 9o. Constitucional • 

e) Restricciones a los derechos de ingreso, salida y -

tránsito, regulado en el artfoulo 11 Constitucional • 

f ) Restricci6n en materia militar, aérea, marítima y -
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aduanal, consagradas en el artículo 32 Constitucional , 

g) Restricciones al derecho de propiedad, consignado en 

la fracci6n I del artículo 27 Constitucional, en donde se incapacita-

jl,lrÍdicamente a las personas físicas y sociedades de nacionalidad -

extranjera para adquirir el derecho de propiedad sobre tierras y -

aguas en una faja de cien kil6metros a lo largo de las fronteras y -

0

de cincuenta en playas, situaci6n que analizaremos durante el de-

sarrollo- del presente trabajo , 

6, Restricciones que establece la Ley de Nacionalidad y 
Natural izaci6n 

El artículo 32 de la Ley de Nacionalidad y Naturalizaci6n 

establece algunas obligaciones y restricciones a los extranjeros -

que se dividen en 3 partes que son : 

Obligaciones Fiscales , II Los extranjeros y las 

personas morales extranjeras están obligadas a pagar las contrib'::!._ 

ciones ordinarias o extraordinarias, siempre que sean ordenadas -

por las autoridades " 

II , Subordinaci6n de los extranjeros a instituciones,-

leyes y autoridades del país : 11 También están obligados a obede-
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cer y respetar las instituciones, leyes y autoridades del ¡jaÍS, suje­

tándose a los fallos y sentencias de los tribunales sin poder intentar 

otros recursos que los que las leyes conceden a los mexicanos II 

III. Denegaci6n de Justicia • 11 S6lo pueden apelar a -

la Vía diplomática en los casos de denegaci6n de justicia o retardo­

voluntario y notoriamente malicioso en su administraci6n 11 77 

As(mismo existen restricciones de suma importancia pa­

ra los extranjeros, consignados en los art(culos 33, 34, 50 y 51 de­

nuestra Ley de Nacionalidad y Natural izaci6n , 

7. Estancia del Extranjero en México 

En este apartado exclusivamente mencionaremos los di. -

versos ordenamientos y sus artfoulos que rigen los derechos y obl ~ 

gaciones a los extranjeros y que son : 

a) Derecho Civil. - que en su C6digo Civil del Distrito -

Federal rige a los extranjeros en sus artículos 12, 14, 1327, 1328; 

y la adquisici6n de bienes inmuebles por extranjeros en México, se 
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encuentra regulada en el mismo ·ordenamiento en sus artículos 773, 

2274, 2700, 2736, 2737 y 2738 • 

b ) Derecho Mercantil. - que rige a los extranjeros me-:­

diante su C6digo de Comercio en sus artículos 3o. , 13, 14, 24, 25; 

y en la Ley General de Sociedades Mercantiles en el capítulo llam~ 

do de : 11 Las sociedades extranjeras 11 
, en los artículos 250 y 251 

en la Ley de Sociedades de Inversi6n en sus artículos 2o. fracci6n­

II bis y 1o. transitorio; en la Ley General de Sociedades Cooperat.!._ 

vas en sus artículos 11 y 57 • 

c) ~recho Laboral.- limita a los extranjeros en susª.!:. 

tículos 7o., 154, 189, 28, 216, 217, 246, 372 fracci6n II, 357, 532, 

533, 546, 556, 560, 580, 583, 596, 597, 598, 603, 612, 628, 629,-

630, 665 de la Ley Federal del Trabajo • 

d) Derecho Fiscal. - que rige a los extranjeros en sus ª!:. 

tículo 13 del C6digo Fiscal de la Federaci6n, auxiliándose por me -

dio de la Ley del Impuesto sobre la Renta en sus artículos 10. 2o., 

3o., 23, 24, 77 y de la Ley de Nacionalidad y Naturalizaci6n con su 

artículo 32 • 

e ) Dentro de la Legislaci6n Administrativa en el artícu-
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lo 28 de la Ley Orgánica de la P..dministraci6n Pública Federal, --

enuncia las prerrogativas que tiene la Secretaría de Relaciones Ex-

teriores y la fracci.6n V la faculta para : " Conceder a los extranj~ 

ros las licencias o autori.zaci.ones que requieran conforme a las le -

yes para adquirir el domi.ni.o de las tierras, aguas y sus accesiones, 

o para obtener concesiones de explotaci.6n de mi.nas, aguas o combu~ 

tibles minerales en la RepÚblica Mexicana y parél. adquirir bienes i!¿_ 

muebles ubicados en el país, para intervenir en empresas comerci~ 

les industriales especificadas, así como para modificar o reformar 

sus escrituras y sus bases constitutivas y para aceptar socios ex -­

tranjeros y adquirir bienes inmuebles o derechos sobre ellos " 78 

D) LEGISLACION Y TESIS JURISPRUDENCIALES 
QUE EXISTEN SOBRE LA FRACCION I DEL AR­
TICULO 27 CONSTITUCIONAL 

Dentro de nuestra legi.slaci6n, existen una variedad de -

C6digos que regulan a la propiedad y su adquisici6n por extranjeros; 

as( como las inversiones que realizan los extranjeros en nuestro -

país; ordenamientos que hemos venido analizando en sus diversos -

( 78) Arellano García Carlos. Ob.Cit. pág. 395 
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artículos y que seguiremos estudiando en el desarrollo del presente 

trabajo y que son : 

La Constituci6n Política de los Estados Unidos Me­

xicanos, artículos 1o,, 2o., 5o., 80,, 9o., 110., 120., 140., 27 -

fracci6n I, 30, 32, 33, 37, 73 fracci6n XVI 

II Ley y Reglamento de las fracciones I y IV del art(-

culo 27 Constitucional • 

111 • Ley sobre extranjería y Naturalizaci6n • 

IV.. Ley de Nacionalidad y Natural izaci6n . 

V . Ley General de Poblaci6n . 

VI • Ley para promover la Inversi6n Mexicana y regu -

lar la Inversi6n Extranjera y su Reglamento , 

Además existen variedad de criterios de la Suprema Cor. 

te de Justicia de la Naci6n que regulan la propiedad que se encuen­

tra en manos de extranjeros, as( como las sociedades en que inter­

viene capital extranjero; por lo que enunciaremos algunas de ellas: 
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1. Adquisici6n de Terrenos por los Extranjeros, en la -
República 

La adquisici6n de terrenos nacionales por extranjeros ( -

personas f(sicas o morales ) se rige por la "constituci6n Pal (tica de 

1917 y leyes que de ella emanan; antes de entrar en vigor dicha Ca!:. 

ta fundamental, reg(an los decretos de 11 de marzo de 1842, 1o. de 

febrero de 1856 y la Ley de Extranjer(a y Naturalizaci6n de 28 de -

m¡ci.yo de 1886, expedidos por los presidentes Antonio L6pez de San-

ta Ana, Ignacio Comonfort y Porfirio Dfaz, respectivamente. Los 

extranjeros que hubiesen adquirido durante la vigencia de estas tres 

Últimas leyes, sin cumplir con los requisitos que ellas exigen, que-

dan sujetos a la Constituci6n de 1917 y leyes que de ella se deriven, 

aun cuando tengan algún derecho de los mencionados en el artículo -

27 Constitucional, si no hicieron la manifestaci6n a que se refiere --

el artículo 7o. de la Ley Orgánica de la fracci6n I del citado prece.e_ 

to Constitucional, y son por lo mismo nulas las adquisiciones que se 

hayan hecho en contravenci6n a todas estas disposiciones Constitu-

cionales • 

Directo 351-1955. The News Sabinas Company Limited. 

Septiembre 12 de 1957. Unanimidad de 5 votos • 
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3a. Sala Informe 1957, pág. 17 • 

Jurisprudencia y Tesis sobresalientes 1955-1963 , 

2. Tesis. 1891. Sociedades Mercantiles Extranjeras • 

La prohibici6n Constitucional para adquirir, poseer y ad­

ministrar fincas rústicas, no es absoluta. El artfoulo 27 en su -

fracci6n I y IV, dispone que la propiedad de las tierras y aguas co~ 

prendidas dentro de los l (mi tes del territorio Nacional, corresponde 

originalmente a la Naci6n, la cual ha tenido y tiene el derecho de -

transmitir el dominio de ellas a los particulares constituyendo la -

propiedad privada. La Naci6n, tendrá en todo tiempo el derecho de 

imponer ala propiedad privooa las modalidades que dicte el interés 

pÚbl ico. La capacidad para adquirir el domi111io de las tierras y 

aguas de la Naci6n, se regirá por las siguientes prescripciones : 

I. S6lo los mexicanos por nacimiento o por naturalizaci6n y las s~ 

ciedades mexicanas, tienen derecho para adquirir el dominio de las 

tierras, aguas y sus accesiones. El Estado podrá conceder el mi.:'! 

mo derecho a los extranjeros, siempre que convengan ante la Seer~ 

tar(a de Relaciones en considerarse como nacionales respecto de ~ 

chos bienes y en no invocar, por lo mismo la protecci6n de su gobie!: 
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no por lo que se refiere a aquéllos. En una faja de cien kilómetros 

a lo largo de las fronteras y cincuenta en las playas , por ningún -

motivo podrán los extranjeros adquirir el dominio sobre tierras y -

aguas. IV. Las sociedades comerciales por acciones, no podrán 

adquirir, poseer o administrar fincas rústicas. Las sociedades -

de esta clase, que se constituyeren para explotar cualquier industria 

fabril , minera,; petrolera o para algún otro fin que no sea agrícola, 

podrán adquirir, poseer y administrarterrenos Únicamente en la e~ 

tensión que sea estrictamente necesaria para los establecimientos -

o servicios de los objetos indicados y que el Ejecutivo de la Uni6n o 

de los Estados fijarán en cada caso, pero la Ley Orgánica de las -

fracciones I y IV del artículo 27. Constitucional, dispone en sus arti 

culos 4o. 5o. y ?o. que las personas extranjeras que representen 

desde antes de la vigencia de esta ley, el cincuenta por ciento o .más 

del interés total de cualquier clase de sociedades que posean fincas. 

rústica.:; con fines agrícolas, podrán conservarlos hasta su muerte, 

tratándose de personas f(sicas o por diez años, tratándose de pérs~ 

nas morales. Los derechos objeto de la presente ley, no compre~ 

didos en el artfoulo anterior y adquiridos legalmente por extranje -

ros, con anterioridad a la vigencia de la misma, podrán ser con -

servados por los actuales propietarios, hasta su muerte. Los ex-
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tranjeros que tengan algún derecho de los que son materia de esta -

ley, adquirido antes de la vigencia de la misma, deberán hacer una 

manifestaci6n ante la Secretaría de Relaciones Exteriores dentro -

del año siguiente a la fecha de la promulgaci6n de la presente ley, -

en el concepto de que de no hacerlo, se considerará que la adquisi­

ci6n fue hecha con posterioridad a la promulgaci6n de esta ley. En 

el reglamento de la citada ley orgánica, en los artículos 10, 14 y -

18 se dispone : Que si el poseedor de tierras, aguas y sus accesi~ 

nes dentro de la República Mexicana ( artículo 5o. de la ley) fuere 

una sociedad extranjera o una sociedad mexicana con socios extra12_ 

je ros, tales derechos podrán ser conservados por dicha sociedad, -

por todo el tiempo de su subsistencia, conforme a la escritura con~ 

titutiva. Las manifestaciones a que se refiere el artículo ?o. de -

la ley materia de este reglamento, contendrán los datos que menci,2 

na el artículo 14. Ninguna de las disposiciones de la ley ni de este 

reglamento, se aplicará retroactivamente en perjuicio de persona -

alguna • 

Ahora bien, de las anteriores disposiciones se despren -

de, que si en el caso, la compañía ahora quejosa, sociedad merca!:! 

til extranjera, adquiri6 los dos predios rústicos objeto del litigio -
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de vacancia, con anterioridad a la vigencia del artfoulo 27 de la - -

Constituci.6n, y cumpl i.6 con los requisitos que exigen las disposici._2 

nes antes mencionadas, no fue legalmente correcto resolver, que no 

tiene capacidad legal Constitucional, para adquirir, poseer o admi-

nistrar fincas rústicas aludidas • 

Directo 565/1956. United States Land and Lumber Co. 

Resuelto el 22 de enero de 1958, por unanimidad de 4 votos. Ausen 

te el Sr. Mtro. Santos Guajardo. Ponente el Sr. Mtro. Ram(rez -

Vázquez Sri.o. Fausto Vallado Berr6n 3a. Sala Bolet(n 1958, pág.-

91 

3. Tesis 2234 Sociedades Extranjeras. Adquisici.6n de­
Bienes Rafoes ( Nulidad) 

Si una sociedad extranjera adquiere tierras, contravinie_!2 

do los términos del contrato de adquisici6n de sus causantes, qui.e-

nes no ten(an autorizaci.6n para traspasarlas ni enajenarlas, por h.5! 

berlas recibido para fines de colonizaci6n, y queda demostrado que 

tanto conforme a las leyes vigentes en la época de la adquisici6n, -

como según las actuales vigentes a las que qued6 sujeta, hay prohi-

bici6n para que las conserve en dominio, en posesi6n o en adminis-

traci6n, todo ello conduce a considerar que existe la nulidad del con 
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trato respectivo • 

Si una compañ(a extranjera, con socios no avecindados -

ni residentes en la República Mexicana, adquiere un predio sin aut~ 

rizaci6n ni permiso del Gobierno Nacional y con violaci6n de los ai:_ 

tículos 1o., 2o., y 3o., del decreto de 1o. de febrero de 1856, rel~ 

tivo a la adquisici6n de bienes en la República, es nulo tal acto de -

adquisici6n, de acuerdo con el art(culo 7o. del C6digo Civil de 1884 

por haberse efectuado contra el tenor de leyes prohibitivas • 

Amparo di_recto 351/1955. The New Sabinas Company L!._ 

mited. Septiembre 12 de 1957. Unanimidad de 5 votos. Ponente : -

Mtro. Vicente Santos Guajardo • 

203 • 

3a. Sala. Sexta Epoca, Volumen III, cuarta parte. pág.-

4. Tesis 2236. Sociedades Extranjeras. Aviso que exi­
ge el art(culo 7o. de la Ley Orgánica de la fracci6n -
I del art(culo 27 Constitucional 

Los avisos que en lo particular den algunas personas ex-

tranjeras residentes fuera del país y que se digan socios de la com-

pañía correspondiente, no pueden considerarse como una manifest~ 



- 93 -

ci6n hecha por dicha compañ(a en los términos en que lo exige elª.!::. 

tfoulo ?o, de la Ley Orgánica de la fracci6n I del artfoulo 27 Const.!_ 

tucional, ya que si la compañ(a es una persona moral con personal.!_ 

dad jur(dica propia e independiente de las de sus socios, la misma -

debe, por n,edio de sus representantes u 6rganos leg(timos, dar el­

aviso o hacer la manifestaci6n, con toda oportunidad, pues los llam~ 

dos socios, en todo caso, no podrán ser sino tenedores de acciones 

y no la persona moral jur(dica de la compañ(a , 

Si una sociedad extranjera no hace en su oportunidad la -

manifestaci6n ordenada por el artfoulo 7o. de la Ley Orgánica de la 

fracci6n I del articulo 27 de la Constituci6n de 1917, por su omisi6n 

qued6 sujeta al régimen establecido respecto de bienes inmuebles -

de la propiedad de sociedades mercantiles extranjeras, por la Con.:! 

tituci6n Pol(tica citada y las leyes que de ella emanan, y en esa cir­

cunstancia, no puede tener derecho de dominio sobre tierras com­

prendidas en una faja de cien kil6metros a lo largo de la frontera • 

Amparo directo 351/1955, The New Sabinas Company -

Limited, Septiembre 12 de 1957, Unanimidad de 5 votos, Ponente : 

Mtro, Vicente Santos Guajardo . 
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3a. Sala. Sexta Epoca, Volumen III, cuarta parte, pág.-

E) LA INVERSION EXTRANJERA EN MEXICO Y SUS 
FORMAS 

Sostiene el licenciadoRicardo Mendez Silva que: " La -

postura tanto en la política, como en los ordenamientos jurí'dicos -

que adopta un paí's, está determinada por su situaci6n econ6mica.-

Es decir un paí's con grandes necesidades econ6micas, abrirá sus-

puertas sin limitaci6n alguna a la inversi6n extranjera.· Por el -

contrario, un estado que cimiente su progreso sobre la base de su -

propio esfuerzo aunque tenga necesidad de capital extranjero, se -

pronunciará por una polí'tica de restricciones, que le asegure su in 

dependencia econ6mica II 79 

II Esta Última, es la posici6n por la que atravieza· Méxi -

co. Si bien recorri6 una larga etapa en la que fue ví'ctima de la pr~ 

si6n de las inversiones foráneas, actualmente, por la acci6n de los 

gobiernos posrevolucionarios, ha rescatado los renglones fundame12_ 

( 79) Mendez Silva Ricardo. Régimen Jurí'dico de las Inve!:_ 
siones Extranjeras en México. Instituto de Investiga­
ciones Jurí'dicas. México 1969. UNAM. pág. 21 
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tales de su economía y ha levantado un resistente edi.fi.cio social "-

80 

En lo particular considero que México, sigue necesitando 

capital extranjero, y por lo mismo ha permitido que los extranjeros 

infrinjan nuestros preceptos jurídicos , 

La proyecci6n moderna de México arranca de su sangrie~ 

ta experiencia de 1910, que culminara con el combate ideol6gico y -

con los lineamientos de la Constituci.6n de 1917. Si.n embargo, la -

etapa de desarrollo econ6mico, tuvo su punto de partida en el año de 

1930. 

II Al respecto nos dice D' Oliver que a finales del Porfi.ri~ 

to México absorbía el 45. 5% de las inversione~ norteamericanas de 

este Continente; a partir de la restauraci6n de la República en 1867, 

y hasta la caída del gobierno de Porfirio D(az en 1910, la t6nica ec~ 

n6mica predominante fue la de fomentar y atraer las inversiones e~ 

tranjeras, lo que desde. entonces ocasion6 una gran concentraci6n a 

su favor de la actividad econ6mica, de la riqueza nacional, y la ex-

( 80) Idem. pág. 21 
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plotaci6n de capitales a favor de matrices y de accionistas extranj~ 

ros en volúmenes mayores que la importaci6n e inversi6n en Méxi-

co 11 81 

" Además la Revoluci6n que se inicia en 1910, si bien or..!_ 

ginalmente no reaccion6 contra la invasi6n y el predominio de los -

capitales extranjeros, pronto, al calor de la lucha que comenz6 en-

1912 contra la usurpaci6n huertista, se manifest6 como un movimie!}_ 

to nacionalista, reivindicador de la tierra y de los servicios pÚbli-

cos y que, desde 1917 en la Constituci6n Política estableci6 cortapi-

sas y limitaciones legales en contra de ciertas inversiones foráneas" 

82 

1. Concepto de Inversi6n Extranjera 

" La exposici6n de motivos de la Ley para Promover la -

Inversi6n Mexicana y Regular la Inversi6n Éxtranjera define a la -

misma como "aquella que realicen directamente las personas fÍsi-

cas o morales extranjeras y la que se efectúa a través de socieda -

des mexicanas con mayoría de capital extranjero o controladas por-

( 81 ) Barrera Graff Jorge. Inversiones Extranjeras . 
Editorial Porrúa, S. A. México 1975.págs. 2 y 
3 

( 82) Idem. pág. 3 
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extranjeros. Podríamos decir que la inversi6n extranjera es la ae:: 
"T 

ci6n y efecto de colocar capital, representado en diversas formas -

en pa(s diferente de aquél en donde se obtienen los beneficios de la-

apl icaci6n de recursos 11 83 

El concepto legal de inversi6n extranjera se deriva de los 

artfoulos 2o. y 60. de la Ley para Promover la Inversi6n Mexicana 

y Regular la Inversi6n Extranjera • 

Conforme al artfoulo 2o, es inversi6n extranjera la real.i_ 

zada por 

Personas morales extranjeras ; 

II Personas físicas extranjeras ; 

III Unidades econ6micas extranjeras sin personalidad 

jurfoica ; y 

IV • Empresas Mexicanas en las que participe mayorit~ 

riamente capital extranjero o en las que los extra12_ 

jeros tengan, por cualquier t(tulo, la facultad de de 

terminar el manejo de la empresa 

( 83) Arellano Garcfa Carlos. Ob.Cit. pág. 463 
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" Por supuesto que los inversionistas toman en consider~ 

ci6n los atractivos de la colocaci6n de sus recursos y, entre estos-

factores estimulantes podemos citar; el menor costo de la mano de 

obra, exigencias fiscales menos rigurosas, estabilidad pol(tica, ec_2 

n6mica propicia en el pa(s huesped, potencialidad de mercado inter­

no, infraestructura aprovechable, libre convertibilidad cambiaria,­

est(mulos de las industrias, ausencia de restricciones a los abusos 

84 
ec6nomicos, etc. " 

Con relaci6n al capital extranjero nos dice Ricardo Men­

dez Silva que éste no tiene nacionalidad, no deriva de él mismo, s..!_ 

no de la condici6n de su dueño y nos da dos criterios para que pod~ 

mos identificar un capital que son : 

a ) La nacionalidad de su dueño. El capital pertenecie~ 

te a un individuo de nacionalidad extr.anjera, debe igualmente ser -

considerado como extranjero. Podemos ver en este punto, el caso 

de un extranjero que adopte la nacionalidad del pa(s en que se real!_ 

za la inversi6n. En este supuesto, debe considerarse la inversi6n 

como nacional. Se presenta, sin embargo el caso, en el que la n!:!: 

( 84) Arellano Garc(a Carlos. Ob.Cit. pág. 463 
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cional idad es con frecuencia el ropaje o escudo legal, a través de -

los cuales, se pretende exclusivamente escapar a la reglamentaci6n 

general. Es por eso, que tal posibilidad nos lleva al criterio inm~ 

diato. 

b) La residencia del dueño. Puede darse el caso que un 

extranjero adquiera la nacionalidad del país receptor, Únicamente -

para obtener un régimen favorable a su inversi6n. Sin embargo -

si reside permanentemente en el exterior, el capital debe estimar­

se como extranjero. Los mismo puede suceder, en el caso de un -

nacional que reside en el exterior, y cuyo capital ha tenido su ori -

gen econ6mico en el extranjero • 

2. Formas que presenta el Capital Extranjero 

El capital extranjero al ingresar al Estado donde se efec­

tuará la inversi6n, puede representar diversas formas. Tradicio­

nalmente han sido consideradas como tales las siguientes : 

a) Monedas Extranjeras, divisas o títulos representati­

vos de las mismas; 

b ) Maquinaria o equipo industrial; y 
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c) Activos intangibles, como patentes y marcas • 

3. Clasificaci6n de la Inversi6n Extranjera 

Existen tres criterios para clasificar a la inversi6n ex - -

tranjera 

a ) Atendiendo a la forma en que se real iza ; 

b ) Por las personas que real izan la inversi6n ; 

c ) Por la finalidad u objeto que persigue la inversi6n 

a ) Por la forma en que se realiza, este criterio nos ll~ 

va a ia inversi6n directa y a la inversi6n indirecta • 

Por inversi6n directa entendemos las inversiones qe ori­

gen particular, el desplazamiento de capital por personas privadas 

para emprender negocios en el exterior. En este tipo de inversi6n 

el inversionista lleva un control sobre la marcha de los negocios • 

A su vez esta puede subdividirse en inversiones directas­

clásicas o inversiones directas productivas • 

Las inversiones directas clásicas son aquéllas qué se di­

rigen a industrias o actividades extractivas y cuya finalidad funda -
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mental es realizar exportaciones a los países industrializados. Su 

objetivo es acaparar fuentes de producci6n y materias primas en b~ 

neficio del crecimiento industrial de los países proveedores de cap.!_ 

tal • 

Las inversiones directas productivas son las que se can~ 

li.zan hacia industrias manufactureras, de transformaci6n, el objet.!_ 

vo es obtener un elevado (ndice de utilidades; cuya finalidad social -

se refleja en la industrializaci6n del país y en su desarrollo econ6 -

mi.ca. 

La i.nversi.6n indirecta es la que se real iza a través de 

préstamos, entre organismos pÚbl icos, o entre gobiernos • 

La inversi.6n indirecta también se subdivide en i.nversi.6n -

atada o i.nversi6n libre . 

La i.riversi6n indirecta atada es aquélla que se otorga con 

la condici6n de que en un determinado porcentaje, el crédito se des_ 

ti.ne a la adquisici6n de mercancías o equipo en el país que otorga el 

crédito • 

La inversi6n indirecta l i.bre es la que queda a la disposi -
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ci6n del país que recibe el crédito, para emplearlo y canalizarlo -

dentro de él . 

b ) Por las personas que real izan la inversi6n • De a­

cuerdo a este criterio, la inversi6n se clasifica, en inversi6n por -

personas físicas e inversi6n por personas morales • 

La inversi6n por personas privadas esta regulada por la -

Ley General de Poblaci6n y su Reglamento • 

En relaci6n con la inversi6n por· personas morales, se -

puede establecer una clasificación : 

I. Inversión por personas morales privada. 

ca admite dos posibilidades fundamentales : 

La prácti-

1 • A través de una sucursal de una casa matriz en el ex 

tranjero • 

2. A través de una nueva e independiente sociedad, cons 

tituida de acuerdo con las leyes del país receptor . 

II. Inversi6n por un Estado Extranjero o por empresas 

públicas; respecto a este tipo de inversi6n existen, en algunos ren-
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glones econ6micos prohibiciones absolutas para su realizaci6n. Por 

ejemplo, en el caso de las sociedades mexicanas en miner(a se ex-:­

cluye en forma expresa a los gobiernos extranjeros • 

c) Por la finalidad u objetivo que persigue la inversi6n. 

De acuerdo con esta·forma de inversi6n podemos clasificar a la in­

versi6n extranjera, en inversi6n política e inversi6n lucrativa • 

La inversi6n pol (tica es la que real izan los estados econ,2 

micamente poderosos en países de economías ~biles con el prop6-

sito de obtener un sometimiento del Estado receptor • 

La inversi6n lucrativa es la que se realiza con el fin de -

obtener ganancias, acaparar materias primas, etc • 
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CAPITULO I I I 

CAPACIDAD JURIDICA DEL. EXTRAN..ERO EN ME.XICO 

A) LA INVERSION EXTRANJERA Y LA PROPIEDAD -
PRIVADA 

1 • Pol (tica Mexicana sobre la In.versi6n Extranjera 

JI Ante la existencia de indiscutibles ventajas de la inver: 

si6n extranjera y arite la presencia de inconvenientes a veces gra -

vez, es preciso que los gobernantes del pa(s receptor de capital ex-

tranjero definan su postura hacia los inversionistas extranjeros. -

El verdadero problema reside en una correcta can_al izaci6n de las i!! 

versiones extranjeras directas o indirectas en ta magnitud deseables 

y en su aplicaci6n para ~umentar el ritmo de crecimiento del pa(s -

86 

· " La necesidad de creaw- anualmente más de 600,000 nu~ 

vos empleos en México, y la necesidad de avanzar en la tecnología, 

para su util izaci6n tanto en la industria como en el campo para ob-

tener de su apticaci6n y desarrollo los satisfactores vitales que el -

( 85) Arellano García Carlos. Ob.Cit. pág. 469 
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crecimiento de la poblaci6n mexicana requiere, hace que las inver-

siones extranjeras sean indispensables para complementar y desa -

. . 86 
rrollar las nacionales " • 

Al respecto nos dice el Licenciado Gustavo R. Ve lasco, -

México necesita capital extranjero porque carece de él, ~orque la -

causa principal de nuestra reducida productividad, de nuestro bajo-

ingreso real, de nuestra miserable nivel de vida, es la falta de éste. 

Y la Única forma de acelerar nuestro progreso, de ofrecer a nues -

tros compatriotas la esperanza de que su suerte mejorará antes de-

que mueran, consiste en aprovechar al máximo el capital extranje -

ro. Los hechos nos demuestran la realidad todos los días, o impo_!:' 

tamos capitales o exportamos hombres 

" Se ha pregonado que México al expedir la Ley para Pr~ 

mover la Inversi6n Mexicana y Regular la Inversi6n Extranjera, lo 

hizo con la finalidad de fortalecer las relaciones con el exterior, -

porque no s6lo se teme al capital de fuera, sino se desea que venga 

ajustado a nLJestras leyes y a nuestros prop6sitos. Al respecto el-

Licenciado José Campillo Sáinz llam6 la regla de oro, al estable -

( 86) Ramos Garza Osear. Ob.Cit. pág. 3 y 4 
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cer : 11 Se recibirá el capital extranjero en la medida en que contt~ 

buya al desenvolvimiento de México y se ajuste a los objetivos de -

nuestro desarrollo 11; pero de lo que no se ha hablado lo suficiente -

es de la cuantificaci6n de la inversi6n extranjera en Méxi.co y de su 

relaci6n en ci.fras con la i.nversi.6n nacional 11 87 

Es por esto que se cre6 el Regi.stro Nacional de Inversi~ 

nes Extranjeras, con la finalidad de que arroje datos precisos, y -

sea el elemento regulador de la política que seguirá el gobi.erno m~ 

xi.cano para apli.car su facultad di.screcional para determi.nar los e'::. 

sos de excepci.6n y para otorgar o negar los permisos que dicha ley 

establece , 

Señala Osear Ramos Garza que el año de 1973 fue el año­

en que se reafirm6 la política mexicana hacia la inversi6n extranje­

ra al expedi.rse la Ley para Promover la Inversi.6n Mexicana y Reg~ 

lar la Inversi.6n Extranjera, y las bases se sustentan en las declar~ 

ciones hechas por los Li.cenci.ados Luis Echeverría A,, Presdi.ente­

de Méxi.co, con intervenci6n del Li.c. Horado Flores de la Peña, -

Secretario del Patri.moni.o Nacional y del Lic. José Campi.llo Sáinzj 

( 87) Ramos Garza Osear, Ob,Ci.t. pág. 6, 7 y 8 
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Secretario de Industria y Comercio, los cuales pueden sintetizarse 

en diez puntos : 

La inversi6n extranjera debe 

1. Ajust_arse, no s6lo a las leyes, sino también a las p~ 

l(ticas de desarrollo interno nacional • 

2. Ser complementaria del capital mexicano y no desp15! 

zarlo én actividades adecuadamente cubiertas por empresas nacion5! 

les. 

3, Aceptar como regla general, participaci6n mayorita­

ria mexicana tanto en capital como en administraci6n • 

4. Contribuir a la evoluci6n de la tecnolog(a en la medi­

da necesaria para el desarrollo econ6mico nacional • 

5. Promover la fabricaci6n de artfoulos de exportaci6n -

y compartir los mercados internacionales • 

6. Promover la producci6n de sustitutos de importacio­

nes sin sacrificio de los consumidores . 

7. Impulsar la creaci6n de industrias nuevas y necesa -
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rías • 

8, Dar ocupaci6n preferente a administradores, técnicos 

y personal en general, de nacionalidad mexicana • 

9, Utilizar en ta medida de lo posible, insumos y compE_ 

nentes mexicanos, y 

10, Utilizar recursos financieros del exterior y no acu­

dir al crédito nacional por limitado • 

La Ley para promover la Inversi6n Mexicana y Regular -

la Inversi6n Extranjera, establece los l(mites a la inversi6n extra!; 

jera, en sus art(culos 5o, y So,; as( mismo a la Cómisi6n Nacional 

de Inversiones Extranjeras que 'vino a substituir a la Comisi6n Mix­

ta Intersecretarial, se le han atribuido facultades decisorias, con -

sultivas, reglamentarias, coordinadoras y de proyecci6n legislativa 

y reglamentaria a efecto de controlar la inversi6n extranjera, auxi-

1 iándose por medio del Registro Nacional de Inversiones Extranje -

ras y su Reglamento, leyes y disposiciones que iremos analizando -

a lo largo del presente trabajo • 
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2. Ventajas y Desventajas de la Inversi6n Extranjera 

La mayoría de los autores opinan que la inversi6n extra1J._ 

jera es un arma de dos filos : por una parte, es un medio de desa -

rrollo y por la otra parte puede configurar una f6rmula de depende!], 

cia econ6mica y política. La opini6n pública la repudia por lo que-

tiene de negativo y el aparato.gubernamental la admite en raz6n de -

las ventajas que posee y la necesidad de fomentar la nivelaci6n de la 

balanza de pagos • 

Para estar en condiciones de juzgar objetivamente cuál es 

la inversi6n extranjera benéfica y poder rechazar la i~versi6n ex -

tranjera dañina, debemos analizar las ventajas y desventajas que -

enuncia el licenciado Carlos Arellano García .-:·on relaci6n a la inver 
. -

si6n extranjera directa • 

Comenzaremos por enunciar las ventajas de las inversio-

nes extranjeras directas 

1. Mejoran la situaci6n de la balanza de pagos, si ésta -

es deficitaria . 

2. Contribuyen al desarrollo del pa(s huesped al producir 
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artículos manufacturados que, de otra manera tendrían 4uto L,, ,por -

tarse del extranjero • 

3. Transfieren los conocimientos tecnol6gi.cos que perm_!. 

ten elevar la productividad y el ingreso • 

4. Capacitan a la fuerza de trabajo local, dotándola de la 

formaci6n profesional necesaria para producir satisfactores • 

5. Permiten la exportaci6n de productos elaborados y -

la sustituci6n de importaciones 

6. Al lado de las industrias formadas con capital foráneo 

florecen industrias suministradoras locales que de otra manera no­

hubieran surgido • 

7. Favorecen la elevaci6n del ingreso fiscal global . 

8. Sanean la econom(a local al reducirse el costo del pr~ 

dueto manufacturado al no pagarse fletes y aranceles, tanto a la ida 

de la materia prima como al regreso del producto elaborado . 

9, Sirven de ejemplo a la inversi6n local,es decir las -

empresas extranjeras introducen nuevas técnicas de producci6n, -
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modernos equipos, sistemas avanzados de direcci6n • 

Proseguiremos con la enumeraci6n de las desventajas -

que ocasiona la inversi6n extranjera·en atenci6n a lo establecido -­

por el artículo 13 de la Ley para promover,la Inversi6n Mexicana -

y regular la Inversi6n Extranjera 

1 . Las empresas fruto de las inversiones extranjeras -

adquieren predominio monopol(stico en las ramas industriales don­

de se establecen en virtud de la superioridad financiera y t~cnica • 

2. Dificuitan la creaci6n de empresas locales en el ra­

mo en que han desplegado su actividad . 

3. Producen un desplazamiento de las empresas locales, 

las hacen quebrar o las adquieren • 

4. Pueden dar lugar a una descapitalizaci6n en virtud de 

los pagos realizados a sus titulares por concepto de interes dividen 

dos, utilidades, regalías, pago de tecnología , 

5. Las empresas extranjeras inversionistas pueden estar 

ligadas a intereses políticos y servir de medio de presi6n política . 
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6. Las inversiones extranjeras atienden básicamente el­

ánimo de lucro, no les interesa el desarrollo regional • 

7. Importan al pa(s huesped maquinaria obsoleta . 

8. Pretenden ejercer amplia influencia en el país hues -

ped sobre las·formas de desarrollo, sus insti.tuci.ones políticas y s~ 

ci.ales y su trayectoria hist6ri.ca. Han llegado hasta el extremo de 

derrocamiento gubernamental • 

9. Impiden la exportaci6n en acatamiento a compromi­

sos empresariales y gubernamentales en aras del cuidado a los me.!:. 

cados tradicionales del producto o productos de la matriz extranje-

ra, 

3, Estadísticas de la Inversi6n Extranjera en México 

Por la magnitud e importancia que reviste la inversi6n -

extranjera directa en México, presentamos las sigui.entes cifras e~ 

tad(sticas, con la finalidad de mostrar la situaci6n econ6mica en -

que se encuentra nuestro pa(s actualmente • 
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Composici6n de la Inversi6n Extranjera en Territorio Nacional 
1970 - 1981 

Porcentajes • 

Total Inversi6n Otros 
Período ( millones Extranjera Créditos Conceptos 

de pesos) Directa 

1970 3 743 8 61.6 40.0 ( 1.6 ) 

1971 5 205. o 41.5 56.1 ( 2.4 ) 

1972 5 377. 5 36.3 68.2 ( 4.5 ) 

1973 8 210 • O 33.8 74.0 ( 7.8 ) 

1974 8 982 5 40.5 65.7 ( 6.:1 ) 

1975 9 867 • 5 25.9 80.4 ( 6.3 ) 

1976 7 519 8 43.5 70.0 ( 13.5 ) 

1977 9 009 o 82.0 26W ( 8.0 ) 

1978 14 247 • 6 61.5 41.5 ( 3.0 ) 

1979 23 722 • 2 63.9 45.5 ( 9.4 ) 

1980 55 488 9 44.3 61.6 ( 5,9 ) 

1981 62 824 5 44.6 57.3 ( 1.9 ) 

Incluye compra de empresas extranjeras y operaciones con valores. 

Fuente: Banco de México, S. A. , Subdirecci6n de Investigaci6n 
Econ6mica, Estadísticas Hist6ricas de Balanza de Pagos, 1970-
-1978; Informaci6n anual, 1979-1981 . 
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., • .,. • • -a· ~ l · ·6n Participacion de la inverslon exi::ranJera u1rec~a en a 1nversL_ 
nacional anual 1970 - 1980 

( Millones de Pesos ) 

Inversión Inversi6n Partici.paci.6n 
Pertodo Nacional Extranjera % 

Anual 

1970 82 300 2 307 .5 2.8 

1971 81 600 2 162. 5 2.7 

1972 97 800 1 951 .3 2.0 

1973 126 400 2 771.3 2.2 

1974 173 600 3 636.3 2.1 

1975 221 700 2 551.3 1. 2 

1976 267 600 3 271. 1 1. 2 

1977 339 100 7 383.3 2.2 

1978 476 100 8 767 .6 1.8 

1979 698 100 15 165.6 2.2 

1980 1 049 224 24 580.6 2.'3 

Fuente: SPP, CGSNEGI, Informaci.6n sobre gasto público, 1970-
-1980, Banco de México, S. A. , Subdi.recci6n de Investigaci.6n -
Econ6mi.ca. Estad(stica Hi.st6ri.ca de Balanza de Pagos.1970-1978; 
Informe Anual 1979 - 1981 
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Movimientos netos de capital directo realizado por empresas 
con inversi6n extranjera 

Servicios financieros, seguros y bienes inmuebles 

Total Nuevas Cuentas Reinver Registro 
Año Inversiones entre siones _ en balan 

Compañías za de p~ 
gos. 

( 3+4) ( 1 ) ( 2 ) (4)=(1+2) 

1974 t 140 822 789 077 160 936 190 809 950 013 

1975 573 593 338 263 127 075 108 255 465 338 

1976 1 390 624 591 777 521 508 277 339 113 285 

1977 871 050 589 167 36 067 245 816 625 234 

1978 2 109 397 1180 534 167 812 761 051 1 348 346 

1979 4 979 372 3447 434 919 534 612 404 4 366 968 

Inversi6n Extranjera Directa 1938-1979. Banco de México, S. A. -
Junio 1982 • 

Datos provenientes de la Subdirecci6n de Investigaci6n Econ6mica­
con las principales empresas privadas de participaci6n extranjera -
en su capital social 
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4, Decreto de 19 de junio de 1944 

.El 1o. de junio de 1942 se public6 un decreto que aprob6-

la suspensi6n de las garantías individuales consignadas en nuestra -

constituci6n en sus artículos 29 y 49; durante el tiempo en que Méx_!. 

co estuvo en estado de guerra con Alemania, Italia y el Jap6n. Es­

te decreto autoriz6 al Ejecutivo de la Uni6n para 1:egislar en los di~ 

tintos ramos de ta administraci6n pública; con base en esa autoriz~ 

ci6n, el poder Ejecutivo expidi6 el 29 de junio de 1944 un decreto -

que estableci6 la necesidad de obtener permisos por parte de ta Se­

cretaría de Retacionés Exteriores para que los extranjeros pudieran 

adquirir bienes en la RepÚbl ica Mexicana, En esta época hubo un -

especial y esmerado cuidado por parte de los legisladores al mome!!_ 

to de crear las leyes encaminadas a proteger los bienes nacionales; 

ya que anteriormente a este decreto, era una facultad discrecional­

por parte de la Secretarfa de Relaciones Exteriores el otorgar pei:_ 

misos a extranjeros para que estos adquirieran bienes inmuebles -

dentro del territorio nacional . 

" En este decreto se responsabiliza a los notarios, jue -

ces y demás funcionarios obligándolos a no autorizar, registrar, ni 

inscribir escrituras o actos que infrinjan las disposiciones del de -
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creto, La sanci6n es inhabilitaci6n en el cargo o multa 11 88 

II Muy importante para nuestro trabajo es el art(culo 7o. 

del decreto, en cuanto que está dirigido a individuos conocidos en -

nuestro medio como II prestanombres II al establecer : " Cuando -

la infracci6n a las disposiciones del presente ordenamiento se ver.!_ 

fique mediante declaraciones, ocultaci6n de carácter extranjero o -

por interp6sita persona, se impondrá a los que resulten responsa -

bles la pena de seis meses a tres años de prisi6n y multa hasta de -

89 
$ 10,000.00 11 

II El 28 de septiembre de 1945 se expidi6 otro decreto, -

en donde se estableci6, que a partir de 1o, de octubre de 1945 que-

daba levantada la suspensi6n de garant(as y se restablecfo el orden 

constitucional en toda plenitud 11 90 

Se ha planteado el problema, en relaci6n con el decreto-

de 1944 de determinar, a ciencia cierta, si se encuentra o no en -

vigor • 

II La Suprema Corte de Justicia de la Naci6n ha confirma 

( 88) Arellano García Carlos, Ob, Cit. pág. 448 , 
( 89) Idem, pág. 448 , 
( 90) Ramos Garza Osear. Ob. Cit. pág. 16 , 
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do al Juzgado de Distrito, que el decreto de 19 de junio de 1944 fue 

meramente transitorio y constreñido al tiempo en que se suspendí~_ 

ron las garantías, otorgando éste algunos amparos contra el mismo" 

91 

II No debemos olvidar que el decreto de 29 de junio de -

1944 fue durante 30 años,· la piedra angular sobre la que se funda-

mento -nuestra legislaci6n para regular la inversi6n ·extranjera " 

92 

La nueva Ley ·para promover la Inversi6n Mexicana y Re-

gular la Inversi6n Extranjera en sU artículo 5o. transitorio establ"e-

ce: " Se derogan todas las disposiciones legales .o reglamentarias 

que se opongan a esta ley", l-Por tanto debemos considerar que el-:-

decreto en cuesti6n fL!e derogad~?. Es indudable que algunas disp~ 

siciones de este decreto se oponen, en alguna forma, a la Ley me12_ 

clonada, pero también es innegable que otras disposiciones no se -

oponen· o simpliamente se refieren a otros aspectos distintos de los-

·que :trata dicha ley, lo que nos hace dudar si el decreto de 29 de ju-

nio de 1944 fue o no derogado por este nuevo ordenamiento • 

( 91) Osear Ramos Garza. Ob. Cit. pág. 17 
( 92) Idem. pág. 17 
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Oficialmente se ha interpretado que el decreto aún está -

en vigor, en todas aquéllas disposiciones que no se oponen o que no 

fueron substituidas por la nueva ley. Consecuentemente seguire -

mos dependiendo de interpretaciones de parte de las autoridades en 

cargadas de aplicar estas disposiciones 

En la práctica cuando se ha presentado ·algún amparo en -

contra del decreto, la Secretaría de Relaciones Exteriores ha opta­

do por llegar a un acuerdo con los interesados a fin de obtener a -

cambio el desistimiento respectivo • 

5. La Propiedad Privada en México 

" La adquisici6n por extranjeros, sea directamente o por 

medio de sociedades mexicanas, de bienes inmuebles o derechos -

reales sobre ellos, ubicados en México, es el complemento de casi 

toda inversi6n, por la importancia que tiene el asegurar el lugar de 

radicaci6n de los negocios. Además por la variedad de sus paisa­

jes, su clima y por las diferentes particularidades de cada rinc6n -

de su provincia, México ofrece un campo ilimitado al turismo naci~ 

nal e internacional. La importancia de las actividades e inversio­

nes turísticas hace necesario el análisis legal y práctico de la cap~ 
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cidad que concede la legislaci6n mexicana a los extranjeros y las -

diversas clases de sociedades mexicanas, atendiendo~ la particip~ 

ci6n extranjera de capital que tengan o puedan llegar a tener, en -

d ... ,,. d . bl fº 11 93 
cuanto a a qu1s1c1on e 1nmue es se re 1ere 

El Estado Mexicanó tiene la propiedad originaria de las -

tierras y aguas compr~ndidas dentro de los l (m_ites del territorio ~ 

nacional y tiene el derecho de transmitir el dominio de ellas a los -

particulares, constituyendo as( la propiedad privada • 

A su vez, el Reglamento de la Ley General de Poblaci6n-

en su artículo 127 consigna en la_ fracci6n VII; " Se entienden como 

bienes inmuebles los señalados en el artículo 750 del C6digo Civil -

para el Distrito Federal, en materia común y para toda la RepÚbli-

ca en materia Federal, y se equiparan a los derecho-s reales, la pg_ 
. . 

sesi6n, la copropiedad, el condominfo, el usufructo, los derechos--

a partes alícuotas sobre la propiedad inmueble, los embargos y los 

gravámenes respecto de los inmuebles. En cuanto a las acciones -

y partes sociales de las sociedades cuyo objeto sea el comercio y la 

tenencia de bienes inmuebles, se estará a lo dispuesto por las leyes 

( 93) Osear Ramos Garza. Ob, Cit. pág. 225 
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de la materia para su determinaci6n " 

" Por otra parte, los bienes descritos en los párrafos IV 

y V del art(culo 27 Constitucional que son bienes del dominio direc-

to de la naci6n, son bienes inalineables, imprescriptibles y por ta!! 

to no pueden adquirirlos los extranjeros, en la inteligencia de que -

la explotaci6n, el uso o el aprovechamiento de esos bienes Únicame!! 

te puede realizarse mediante concesiones otorgadas a los particulé!:_ 

res o a las sociedades constituidas conforme a las leyes mexicanas" 

94 

Es decir la fracci6n I del artfoulo 27 Constitucional reco 

noce capacidad para adquirir en propiedad privada las tierras de la 

Naci6n, s6lo a los mexicanoi por nacimiento o por naturalizaci6n y , 
a las sociedades mexicanas, y faculta al Estado para que conceda -

el mismo derecho a los extr_anjeros, siempre que convengan ante la 

Secretar(a de Relaciones Exteriores en considerarse como naciona 

les respecto de dichos_ bienes y en no invocar por lo mismo la pro-

tecci6n de sus gobiernos por lo que se refiere a aquéllos; bajo la p~ 

na, en caso de faltar al convenio, de perder, en beneficio de la Na-

( 94) Arellano Garc(a Carlos. Ob. Cit. pág. 435 
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ción, los bienes que hubiere adquirido en virtud del mismo ( Cláus~ 

la Calvo) • 

II Como el dominio directo de las tierras corresponde Ún..!_ 

camente a la Nación, nos dice al respecto el licenciado Rubén Gonz! 

lez Sosa, Subsecretario de Relaciones Exteriores, que lo que nues­

tra Constitución prohibe adquirir a extranjeros, con el término "d~ 

minio directo II es la propiedad privada. Consecuentemente el "do 

minio directo II cuya adquisición fue prohibida a los extranjeros, -

respecto de tierras y aguas ubicadas en una faja de cien kilómetros 

a lo largo de las fronteras y de cincuenta en las playas, no es otra -

cosa que la propiedad privada, es decir, la facultad de usar, disfru 

tar y disponer libremente de ellas 11 95 

Este precepto Constitucional amerita el comentario de que 

independientemente de otro tipo de sanciones, debe hacerse la decl~ 

ración de nulidad ( absoluta ) o de una ineficacia especial de derecho 

público, según el caso concreto que se presente; de esta manera, el 

extranjero se vería privado de los bienes inmuebles que adquirió en 

zonas prohibidas, como sanción por infringir nuestros preceptos j~ 

( 95) Ramos Garza Osear. Ob. Cit. pág. 227 
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rÍdicos • 

De los primeros seis párrafos del artículo 27 Constituci-9_ 

nal, el Licenciado Carlos Arellano García enuncia las siguientes 

miiximas 

a ) . El Estado tiene la propiedad originaria y puede cons­

tituir la propiedad privada • 

b ) La propiedad privada está sujeta a las modalidades -

que imponga la Naci6n por razones de interés pÚbl ico • 

c ) Los bienes del dominio directo no pueden ser enajen~ 

dos a particulares pero, pueden concesionarse en lo que hace a su 

aprovechamiento, uso y explotaci6n a particulares y a sociedades -

constituidas conforme a las leyes mexicanas , 

d) No habrá concesiones tratándose de petr6leo, carbu­

ros de hidr6geno, ni concesiones para generar, conducir, transfor 

mar, distribuir y abastecer energía eléctrica , 
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B ) CAPACIDAD JURIDICA DEL EXTRANJERO PARA 
ACQUIRIR INMUEBLES EN MEXICO 

a ) Capacidad de Extranjeros Personas. Morales 

II En el primer párrafo de ta fracci6n I del artículo 27 -

Constitucional se utiliza ta palabra" extranjeros 11 
, dos veces, sin-

· distinguir si et t~rmino se refiere solamente a extranjeros personas 

físicas o también a personas morales. La interpretaci6n de este -

concepto es sumamente importante porque de ét deriva ta capacidad 

o incapacidad de tas sociedades extranjeras para adquirir et domi -

nio de tierras de ta Naci6n Mexicana " 96 

El artículo 34 de la Ley de Nacionalidad y Naturalizaci6n 

consigna la posibilidad de que tas personas morales extranjeras ad-

quieran el dominio de tierras; y no existe ley alguna que otorgue e~ 

te derecho a sociedades extranjeras, salvo : 

1. Cuando las instituciones de crédito extranjeras o sus 

sucursales que operen en México, adquieran inmuebles para insta -

lar sus oficinas • 

( 96) Ramos Garza Osear. Ob. Cit. pág. 229 
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2, En los casos de adjudicaci6n judicial o de herencia,­

y con fundamento en lo previsto por el artículo 60. de la Ley Orgá­

nica de la fracción I del art(culo 27 Constitucional, ~n donde la Se­

cretaría de Relaciones Exteriores· puede otorgar permisos asocie­

dades extranjeras para adquirir inmuebles a personas capacitadas -

conforme a la ley • 

II Ahora con la Ley para Promover la Inversión Mexica­

na y Regular la Inversión Extranjera, la duda se disipa, al estable­

cer en su art(culo 7o, que las sociedades extranjeras no podrán ad­

quirir el dominio de tierras y aguas; por tanto no es posible que las 

sociedades extranjeras adquieran el dominio de tierras en México, 

en virtud de que el art(culo 5o. transitorio de la ley mencionada d'=._ 

roga todas las disposiciones legales o reglamentarias que se opon -

97 
gana ella II 

b ) Capacidad de Extranjeros Personas F(sicas 

Los permisos que señala el art(culo 66 de la Ley General 

de Poblaci6n en relaci6n con el artículo 127 de su Reglamento con-

( 97) Idem. pág. 230 
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signa que para que tos extranjeros adquieran bienes inmuebles o d~ 

rechos reates sobre tos mismos, deberan recabar permiso de la -

Secretaría de Gobernaci6n quién s6lo autoriza a inmigrados, cuan-

do acrediten con sus documentos _tal calidad y no se les haya impue~ 

to limitaci6n alguna; a inmigrantes para adquirir sus casas habita­

ci6n principalmente; y a no inmigrantes que se hayan internado en -

et país como asilados pal (ticos o estudiantes; pero s6lo en casos ~~ 

cepcionales a juicio de la Secretar(a de Gobernaci6n • 

" En ningCm caso se otorgarán permisos para adquirfr -

bienes inmuebles o derechos reales o no inmigrantes que se hayan­

internado en el país como turistas, transmigrantes o visitantes. 

Los extranjeros personas físicas, atendiendo a su cali~ad migrato-

ria y a sus permisos de internaci6n respectivds, pueden inclusive -

adquirir bienes inmuebles para usos agrícolas en la extensi6n máxi 

ma que la fracci6n XV del artículo 27 de la Constituci6n consigna, -

a excepci6n de las zonas prohibidas " 
98 

La Secretaría de Relaciones Exteriores otorga a extranj~ 

ros los permisos para adquirir inmuebles, s6to cuando acrediten -

( 98) Ramos Garza Osear. Ob. Cit. pág. 230 
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su legal estancia en el pafs, y cuando hayan suscrito el convenio de 

nacionalidad a que se refiere la fracci6nI del artfculo 27 Constituci~ 

nal. Pero por ningún. motivo los extranjeros ( personas ffsicas o -

morales ) pueden adquirir el dominio directo sobre tierras y aguas-

en una faja de cien kil6metros a lo largo de las fronteras y de cin -

cuenta en las playas . 

c ) Capacidad de Mexicanos personas Ft'sicas y Socieda­
des Mexicanas 

Mientras que los mexicanos por nacimiento o naturaliza -

ci6n, pueden adquirir el dominio de tierras, en la cantidad, ubica-

ci6n, clase y extensi6n que quieran, salvo las limitaciones Agrarias, 

y sin necesidad de cumplir otros requisitos que los propios del con-

trato que celebren para la adquisici6n, las sociedades mexicanas -

tienen obligaci6n de solicitar y obtener de la Secretarfa de Relacio-

nes Exteriores, previamente a cadaadquisici6n de tierras, el permJ. 

so que exige la fracci6n I del artfculo 27 Constitucional • 

La Ley para Promover la Inversi6n Mexicana y Regular -

la Inversi6n Extranjera consigna en su artfculo 7o. " Los extranje_ 

ros, las sociedades extranjeras y las sociedades mexicanas· que no-

tengan cláusula de exclusi6n de extranjeros no podrán adquirir el do 



- 128 -

minio directo sobre tierras en zonas prohibidas " 

d) Capacidad de Diferentes Sociedades Mexicanas 

" Si. la sociedad al constituirse suscri.bi6 el convenio a -

que se refiere el artfoulo 2o. del Reglamento de la Ley Orgánica de 

la fracci.6n I del artículo 27 Constitucional, es decir, que la soci.e -

dad tiene o puede tener accionistas extranjeros, entonces, la Seer~ 

tarfa de Relaciones Exteriores le podrá conceder el permiso para -

adquirir tierras, si.empre y cuando estas no estén comprendidas -

en la faja de cien kit6metros a lo largo de las fronteras y de cincue~ 

ta en las playas. Pero si la sociedad al constituirse suscribi6 el -

convenio a que se refiere el artículo So, del Reglamento antes inv~ 

cado, es decir, que la sociedad no tiehe ni. puede tener socios o ac­

cionistas extranjeros, entonces, la Secretaría de Relaciones Exte­

riores le podrá conceder el permiso para adquirir ti.erras, aún en­

la faja de la zona prohibida antes señalada 11 99 

La clase de convenio que las sociedades suscriban al mo_ 

mento de su constituci6n con la Secretaría de Relaciones Exteriores, 

( 99) Ramos Garza Osear. Ob, Cit. pág, 231 
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es muy importante, ya que es el factor que capacita o incapacita a-

las sociedades mexicanas para adquirir el dominio de tierras de -

acuerdo con la fracci6n .I del artículo 27 Constitucional. Situaci6n 

que analizaremos de la siguiente manera : 

Capacidad de Sociedades Comerciales por Acciones 
con art(culo 2o. 

Las sociedades comerciales por acciones con artículo 2o. 

( sociedades anonimas y sociedades en comandita por acciones) pu~ 

den adquirir : 

a) Inmuebles urbanos, en la extensi6n y número que qui~ 

ran, localizados en cualquier parte de la República Mexicana, a ex_ 

cepci6n de en las zonas prohibidas, previo permiso que obtengan -

de la Secretar(a de Relaciones Exteriores; y 

b ) Inmuebles rústicos para cualquier uso que no sea 

agr(cola ni forestal, localizados en cualquier parte de la República, 

Mexicana, a excepci6n de en las zonas prohibidas, en la extensi6n-

necesaria para el establecimiento de sus fines sociales que el Eje-

cutivo de la Uni6n o el Ejecutivo del Estado donde éste ubicado el -

inmueble, determine a solicitud del interesado, en los términos de 



- 130 -

la fracci6n IV del artículo 27 de la ConstituciÓn • 

Como práctica variable la Secretaría de Relaciones Ext~ 

riores exige el mencionado permiso en los casos de adquisiciones -

de fincas rCisticas por sociedades comerciales por acciones y en al_ 

gunos casos de adquisiciones de terrenos urbanos cuando su super-

ficie excede de 20, 000 metros cuadrados • El criterio que utiliza 

para determinar si el terreno es rCistico o urbano es el siguiente :-

considera urbano a cualquier terreno que colinde con alguna calle, 

y como rCistico al que no tenga calle de por medio • 

Capacidad de Sociedades Comerciales por Acciones 
con Artículo So. 

Las sociedades comerciales por acciones con artículo 

So. pueden adquirir : 

a) Inmuebles urbanos, en la extensi6n y número que qui~ 

ran, localizados en cualquier parte de la Rep(jblica Mexicana, incl~ 

yendo las zonas prohibidas, con el mismo requisito para las sacie-

dades con artículo 2o.; e 

b) Inmuebles rústicos para cualquier uso que no sea 

agrícola, ni forestal, · localizados en cualquier parte de la RepÚbli-
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ca Mexicana, incluyendo en las zonas prohibidas, con las limitaci~ 

nes de extensi6n y previo permiso que mencionamos para las soci~ 

dades con artículo 2o. 

Capacidad de Sociedades Comerciales de Personas y 
demás clases de Sociedades con Artfculo 2o,, que -
no sean por Acciones , 

Las sociedades comerciales de personas ( sociedad en -

nombre colectivo; sociedad en comandita simple; sociedad de res -

ponsabilidad limitada y sociedad cooperativa) con artfculo 2o, y d~ 

más clases de sociedades y asociaciones con artículo 2o. que las -

leyes mexicanas reconocen, pueden adquirir, sin más requisito pa-

rala adquisici6n de inmuebles, que el permiso de la Secretaría de 

Relaciones Exteriores para : 

a) Toda clase de inmuebles urbanos en la extensi6n que 

quieran, localizados en cualquier parte de la República Mexicana,-

a excepci6n de en las zonas prohibidas ; 

b) Toda clase de inmuebles rústicos para cualquier uso 

que no sea agrícola ni forestal, local izados en cualquier parte de la 

República Mexicana, a excepci6n de en las zonas prohibidas, y 
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c) Toda clase de inmuebles rústicos para usos agrícolas 

y forestales local izados en cualquier parte de la RepÚbl ica Mexicana, 

a excepci6n de en las zonas prohibidas, en la extensi6n que la Con~ 

tituci6n señala para la pequeña propiedad agrCcola, siempre y cua12_ 

do el cincuenta por ciento o más de su capital social pertenezca a -

mexicanos. 

Capacidad de Sociedades Comerciales de Personas y 
demás clases de Sociedades con artículo So. que no­
sean por Acciones • 

Estas sociedades pueden adquirir, con permiso de la Se-

cretar(a de Relaciones Exteriores obtenido previamente a cada ad-

quisici6n : 

a) Toda clase de inmuebles urbanos en la extensi6n y nQ 

mero que quieran, localizados en cualquier parte de la República 

Mexicana, incluyendo en las zonas prohibidas, y 

b) Toda clase de inmuebles rústicos para cualquier uso, 

incluyendo el agrícola y forestal, localizados en cualquier parte de-

la República Mexicana, incluyendo las zonas prohibidas. Para --

usos agr(colas no podrán adquirir inmuebles rústicos en exceso de -
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la extensi6n que la Constituci6n señala para la pequeña propiedad -

agr(cola , 

Al ·respecto la Ley y Reglamento de las fracciones I y IV 

del artfoulo 27 Constitucional señala : " Tratándose de sociedades 

mexicanas que posean fincas rústicas con fines agrfoolas, no podrá 

concederse el permiso de que habla el artfoulo anterior ( adquisi -

ci6n de inmuebles con la inserci6n de la Cláusula Calvo) cuando por 

la adquisición a que el permiso se refiere quede en manos de extran 

jeros un 50% o más del interés total de la sociedad , 

El artículo 4o, de Ia ley antes citada consigna : " Las -

personas extranjeras que representen desde antes de la vigencia de 

esta ley el 50'% o más del interés total de cualquier clase de socie­

dad que posean fincas rústicas con fines agrfoolas podrán conserva.!:. 

lo hasta su muerte, tratándose de personas f(sicas, o por diez años, 

tratándose de personas morales 

e ) De los Inmuebles dados en arrendamiento 

La falta de capacidad de los extranjeros o de las socied~ 

des mexicanas que puedan llegar a tener o tengan socios extranjeros 
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para adquirir inmuebles, ha creado otro procedimiento; que sin vio 

lar los preceptos legales, les permite llegar al mismo fin, que vi~ 

ne a ser el arrendamiento de inmuebles por plazos largos • 

Al respecto la Ley Orgánica de la fracci6n I del artículo 

27 Constitucional, en su artículo 10, considera como enajenaci6n de 

propiedades los_ arrendamientos de inmuebles por un término mayor 

de diez años, si éstos exceden de la exterisi6n que sea estrictamen­

te necesaria para los establecimientos o servicios del objeto indus­

trial, minero, petrolero u otro no agr(cola de alguna empresa. Por 

otra parte, la Ley de Nacionalidad y Naturalizaci6n en· su art(culo -

49, reputa como enajenaci6n todo arrentamiento de inmuebles, 

cuando el término del contrato exceda de diez años • 

" A su vez el artículo 1o. del decr.eto de 29 de junio de -

1944 asimila a las adquisiciones los arrendamientus por más de -

diez años, haciendo obligatorio para los extranjeros y las socieda­

des mexicanas que tengan o puedan tener socios extranjeros, obte­

ner un permiso de la Secretar(a de Relaciones Exteriores previa­

mente a la celebraci6n de cualquier contrato de arrendamiento que­

exceda de ese término. La Secretaría de Relaciones Exteriores -
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ha venido otorgando los permisos que le son solicitados para cele­

brar arrendamientos por más de diez años, a los que tienen capac.!_ 

dad jurídica para adquirir el inmueble, lo que imposibilita a las pe.r. 

sonas extranjeras y a sociedades mexicanas que puedan llegar o te!! 

gan socios o accionistas extranjeros y que quieran tomar en arren­

damiento inmuebles por más de diez años ubicados en las zonas pr~ 

hibidas " 1 OO 

Como podemos analizar la Secretaría de RelacionesExt~ 

riores ha venido aplicando el decreto de 29 de junio de 1944, toma!! 

do en cuenta que no fue derogado en la parte que analiza,mos · ·, -

puesto que no se opone a lo establecido por la Ley para Promover -

la Inversi6n Mexicana y Regular la Inversi6n Extranjera • 

( 100) Ramos Garza Osear. Ob.Cit. págs. 239 y 240 
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C) CONSTITUCiON DE SOCIEDADES MEXICANAS Y -
AOQU!SICION DE INMUEBLES CON INVERSION -
EXTRANJERA 

1 , Legistaci6n Mexicana que reglamenta a tas socieda-

des extranjeras. Unicamente ta Ley de Nacionalidad y Naturaliz~ 

ci6n establece en su artículo 5o. cuáles son las personas morales -

mexicanas con base en dos criterios : 

a ) Que se constituyan conforme a las leyes de la RepG-

blica • 

b) Que tengan en ella su domicilio legal • 

Al respecto nos dice el licenciado Siqueiros, que para -

identificar a una sociedad extranjera, la disposici6n antes mencio-

nada debe interpretarse a contrario sensu, es decir en considerar-

como tales, aqu~llas que son legalmente constituidi:B fuera del pa(s 

y que tengan en el extranjero su domicilio legal " 1º1 

" Al comenzar con el estudio de las sociedades extranje-

ras surge una disposici6n cuya interpretaci6n da lugar a interesan-

( 101) M~ndez Silva Ricardo, Ob, Cit. pág. 123 
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tes contradicciones. El artículo 27 Constitucional, párrafo VII -

fracci6n I, señala que s6lo los mexicanos por nacimiento o por nat.!::!_ 

ral izaci6n y las sociedades mexicanas tienen derecho para adquirir 

el dominio de las tierras, aguas y sus accesiones, o para obtener -

concesiones de explotaci6n. El Estado puede conceder el mismo -

derecho a los extranjeros ( debe observarse que no dice sociedades 

extranjeras ) siempre que convengan ante la Secretarí'a de Relacio­

nes Exteriores en considerarse como nacionales respecto de dichos 

bienes y en no invocar por lo mismo la protecci6n de sus gobiernos 

por lo que se refiere a aquéllos. De la lectura de este mandato así' 

como de la Ley Orgánica y del Reglamento de la fracci6n I del artí'­

culo 27 Constitucional y del artículo 34 de la Ley de Nacionalidad y 

Natural izaci6n, se deduce que las sociedades extranjeras tienen pr~ 

hibido adquirir el dominio de tierras, aguas y sus accesiones " 

102 

Sin embargo y existiendo la reglamentaci6n antes expue.2, -

ta, esta no ha sido aplicada rigurosamente; pués en la práctica se -

permite a las sociedades extranjeras adquirir el dominio de bienes 

( 102) Idem. pág. 124 
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inmuebles cuando cubren los requisitos exigidos por el artículo 251 

de la Ley General de Sociedades Mercantiles • 

-" El Reglamento de la Ley Orgánica de la fracci6n l del -

artículo 27 Constitucional, en el artículo 1o. menciona tanto a indi­

viduos como a saciedades extranjeras al referirse a las sancianes­

de los notarios y otros funcionarios de contravenir la relativa a la­

zona prohibida. También el art(culo Ba. del Reglamenta expresa­

mente se refiere a personas extranjeras, -f(si_cas a morales al esta 

blecer la cláusula de exclusi6n de extranjeras '·' 103 

" .El C6digo Civil en sus artículos 2736 y 2737 exige que­

¡:iara que las asociaciones y sociedades extranjeras de carácter ci -. 

vil, puedan ejercer sus actividades en el Distrito y Territorios Fe-

derales, deben cantar con la autorizaci6n de la Secretar(a de Rela-

ciones Exteriores.. Tal autorizaci6n se otorga cuando las corpor~ 

cienes interesadas comprueban 

I. · Que están constituidas. con arreglo a las leyes de su 

pa(s y que sus estatutos nada contienen que sea contra·ri.o a las le -

( 103) AreHano Garc(a Carlos. Ob.Cit. págs. 530 y 531 
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yes mexicanas de orden pÚbl ico ; 

II, Que tienen representante domiciliado en el lugar do!!_ 

de van a operar suficientemente autorizado para responder de las -

obligaciones que contraigan las mencionadas personas morales • 

El art(culo 2738 establece que una vez concedida la auto-

rizaci6n respectiva por la Secretar(a de"Relaciones Exteriores, los 

104 
estatutos deben ser inscritos en el Registro " 

Por su parte el C6digo de Comercio en su artfoulo 3o. 

fracci6n III considera como comerciantes a las sociedades extranj~ 

ras o a las agencias y sucursales de éstas que dentro del territorio 

nacional ejerzan actos de comercio • 

" Ahora bien, el artfoulo 15 del C6digo de Comercio fa­

culta a las sociedades extranjeras para ejercer el comercio si se -

sujetan a las prescripciones especiales contenidas en el C6digo de­

Comercio para lo siguiente : 

a) Creaci6n de establecimientos dentro del territorio -

nacional ; 

( 104) M¡;ndez Silva Ricardo. Ob. Cit. pág. 124 
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b ) Operaciones mercantiles ; 

c ) Sometimiento ala jurisdicci6n de los tribunales de la 

Naci6n; 

d ) Capacidad para contratar ; 

Cabe advertir que el C6digo de Comercio perdi6 la vigen-

cia del título segundo que en los artículos del 89 al 272 regulaban -

las sociedades mercantiles, ya que tales preceptos se substituyeron 

por _lo dispuesto en la. Ley General de. Sociedades Mercantiles. Qu~ 

ciaron sin embargo· en vigor los artícul_os 24 y 25 del C6digo de Co-:-

mercio. De esta manera, conforme al artículo 24, las sociedades 

extranjeras, para establecer o crear sucursales en la. República -

deben presentar en el Registro lo siguiente : 

I. Testimonio de la protocolización de sus estatutos, . . 

contratos y demás documentos referentes a su constituci6n ; 

ll. El inventario o Último balance si lo tuvieran; y 

III. Un certificado de estar constituidas y autorizadas -

con arreglo a las leyes del pa(s respectivo, expedido por el minis-

troque ah( tenga acreditado ta República, o en su defecto, por et -

c6nsut mexicano " 105 
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De acuerdo con el artículo 25, los documentos proceden­

tes del extranjero y sujetos a registro se protocolizarán previame!! 

te en la República • 

II La Ley General de Sociedades Mercantiles se extrajo -

del C6digo de Comercio, misma que dedic6 su cap(tulo XII a las SI?_ 

ciedades extranjeras y en los art(culos 250 y 251 regula el tema de 

sociedades extranjeras, que dicen : 

Art(culo 250. Las sociedades extranjeras legalmente -

constituidas tienen personalidad jur(dica en la República • 

Art(culo 251. Las sociedades extranjeras s6lo podrán -

ejercer el comercio desde su incripci6h en él Registro 11 106 

2. Tipos de Sociedades Mercar.-Liles Mexicanas 

Las sociedades mer_cantiles o comerciales están regula­

das por la Ley General de Sociedades Mercantiles, la cuál en su ª!: 

tículo 1o. reconoce seis diferentes clases de sociedades que son: -

sociedad en nombre colectivo, sociedad en comandita simple, socie 

( 106) Idem, pág. 534 
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dad de responsabilidad limitada, sociedad an6nima,sociedad en co-

mandita por acciones y sociedad cooperativa • 

II Pero las dos grandes formas sociales hacia las cuales 

se dirige el grueso de la inversi6n extranjera, lo constituyen la so-

ciedad de responsabilidad limitada y la sociedad anonima. Estas -

dos sociedades presentan ciertas similitudes al igual que determin~ 

das diferencias. Entre las características similares ~stacan la -

responsabilidad de los socios al monto de sus aportaciones; la facu..!_ 

tad de constituir la administraci6n en forma separada de la de las -

partes sociales y de las acciones representativas de capital 11 107 

" Entre las diferencias, debe subrayarse la forma en la 

que el capital se encuentra representado. En la sociedad de res­
t 

ponsabi.l icf?d limitada no existen acciones y cada uno de los socios -

tiene una participac i6n que se representa en un documento al que se 

le puede dar fuerza y validez mediante la intervenci6n de un Notario 

Público. La participaci6n no es libremente transferible sino s61o-

con el consentimiento de los socios. Estos requisitos que resultan 

más rigoristas, comparados con los de la sociedad an6nima, hace -

( 107) Méndez Silva Ricardo. Ob. Cit. pág. 126 
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que ésta Última sea la forma social más popular entre los inversi~ 

nistas extranjeros, no Únicamente en México sino en casi toda La1=.!_ 

noamérica. Estos son los fundamentos por los que la sociedad -

an6nima es un excelente vehfoulo para las inversiones extranjeras" 

108 

3. Requisitos que deben cubrir los extranjeros para 
constituir Sociedades en México 

" Todas las sociedades deben constituirse ante notario -

público y sus escrituras constitutivas deben contener las reglas de 

su organizaci6n y funciónamiento; así' como su denominaci6n, obje-

to, duraci6n, importe del capital, domicilio y los nombres, nacio-

nalidad, domicilio de las personas fí'sicas o morales que las orga-

nicen II 109 

" Se requiere solicitar y obtener de la Secretarí'a de R~ 

laciones Exteriores un permiso previo a la constituci6n de cualquier 

sociedad, de conformidad con el Reglamento de la Ley Orgánica de 

la fracci6n I del artículo 27 Constitucional, el decreto de 29 de ju-

nio de 1944 y la Ley para Promover la Inversión Mexicana y Regu-

( 108) Idem. págs. 126 y 127 
( 109) Ramos Garza Osear. Ob. Cit. pág. 66 
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lar la Inversi6n Extranjera. En las solicitudes se debe indicar si -

se opta en que la sociedad pueda tener socios extranjeros, y el con-

venio expreso de los socios, que tenga o pueda tener la sociedad de 

considerarse como mexicanos respecto del interés o participaci6n -

que adquieran, en los términos del artículo 20. del Reglamento de -

la Ley Orgánica de la fracci6n I del artículo 27 Constitucional, o si 

se opta que en la sociedad no pueda haber socios extranjeros, la -

menci6n expresa de esa característica en los términos del artículo 

So. del Reglamento citado 11 11º 
. . 

4. Capacidad de Extranjeros para la Constituci6n de 
Sociedades 

Como lo asentamos en el inciso anterior s6lo los inmigr~ 

dos pueden comparecer ante notario público a constituir sociedades 

mexicanas, pués los extranjeros no residentes en el pa(s, como los 

residentes pueden comparecer por medio de apoderados legalmente 

designados a constituir sociedades • 

" Los notarios públicos están obligados con fundamento -

en el artículo 67 de la Ley General de Poblaci6n a exigir a los ex -

( 110) Ramos Garza Osear. Ob. Ci.t, pág. 66 
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tranjeros en los trámites de asuntos que les competan, que previa­

mente les comprueben su legal estancia en el país y que sus condi­

ciones y calidad migratoria les permitan realizar el acto o contrato 

que vayan a celebrar, o en su defecto, les presenten el permiso es-

pecial de la Secretar(a de Gobernaci6n II 111 

II Existe en nuestro pa(s un procedimiento vicioso que e':!1 

plean los extranjeros no residentes en México, con la finalidad de -

evitarse molestias y ahorrarse el tiempo que requiere el otorga -­

miento de poderes ante c6nsules mexicanos para la colistituci6n de­

sociedades, y esto lo hacen a través de personas físicas mexicanas 

que se prestan a constituir sociedades a nombre propio, para des­

pués traspasar sus acciones o ceder sus partes sociales a las pers~ 

nas extranjeras por cuyo encargo constituyerGn la sociedad, Este 

procedimiento no se ajusta a.la realidad de los verdaderos socios,­

as( como es falsa la declaraci6n de los mexican~s que se prestan a 

está simulaci6n, haciéndose estos acreedores a las sanciones que -

señala el artículo 31 de la Ley para Promover la Inversi6n Mexica­

na y Regular la Inversi6n Extranjera que puede consistir en p r·isi6n 

( 111) Idem, pág. 70 
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- h d . . .• " 112 hasta de nueve anos y multa asta e cmcuern:a mll pesos 

Los extranjeros que cometen estos i1 ícitos se sustraen a 

lo establecido por la Ley para Promover la Inversi6n Mexicana y -

Regular la Inversi6n Extranjera, la cual establece que las personas 

extranjeras adquirentes del 25% o más del capital.de una empresa,-

están obligadas a solicitar y obtener de la Secretaría de Relaciones 

Exteriores, un permiso para efectuar tales operaciones, previa r~ 

soluci6n de la Comisi6n Nacional de Inversiones Extranjeras • 

No obstante las sanciones establecidas por la Ley para -

Promover la Inversi6n Mexicana y Regular la Inversi6n Extranjera 

_Y por la Ley y Reglamento de la fracci6n I del artfoulo 27 Constitu-

cional, los extranjeros siguen haciendo uso de este procedimiento -

para llegar a sus fines, evadiendo de esta manera los trámites y r~ 

quisitos que deber(an de cubrir • 

D) FUNDAIV\ENTO LEGAL DE LA SECRETARIA DE 
RELACIONES EXTERIORES Y GOBERNACION -
PARA EXTENDER PERMISOS A EXTRANJEROS 

El ai:-t(culo 27 Constitucional en su fracci6n I, establece -

( 112) Ramos Garza Osear. Ob. Cit. pág. 71 
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que los extranjeros están obligados a solicitar y celebrar convenio 

con la Secretaría de Relaciones Exteriores, para considerarse cci-

mo nacionales respecto a la parte de bienes que deseen adquirir en 

la República Mexicana, as( como el de no invocar la protecci6n de -

su gobierno, bajo la pena en caso de faltar al convenio de perder en 

beneficio de li;t Naci6n los bienes que hubieren adquirido • 

La Ley Orgánica de la fracci6n I del artículo 27 Constitu-

cional y su Reglamento, lo mismo que el decreto de 19 de junio de -

1944, establecen igual obligaci6n para las sociedades mexicanas -
1 

que tengan o puedan tener socios extranjeros que deseen adquirir el 

dominio de tierras fuera de la zona prohibida; y el mismo reglame!:! 

to también consigna la obligaci6n para las sociedades mexicanas -

que no puedan llegar a tener socios extranjeros y que deseen adqui-

rir el dominio. de tierras dentro de la zona prohibida. En este Últi 

mo caso, el permiso excluye la posibilidad de socios extranjeros • 

Por otra parte la Ley General de Poblaci6n en su artfcu-,-

lo 66 establece que los extranjeros s6lo podrán adquirir bienes in-

muebles o derechos reales sobre los mismos previo permiso de la -

Secretaría de Gobernaci6n , 
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Al igual la Ley para Promover la Inversi6n Mexicana y -

Regular la Inversi6n Extranjera, en su art(culo 17 estipula, que de­

berá recabarse permiso de la Se;;retar(a de Relaciones Exteriores 

para la adquisición de bienes inm'uebles por extranjeros, ajustándo­

se a las disposiciones legales vigentes y a las resoluciones que dic­

te la Comisión Nacional de Inversiones Extranjeras . 

Las disposiciones anteriores son las que sirven de funda­

mento legal ·a la Secretar(a de Relaciones Exteriores y a la de Go­

bernación para la expedición de los permisos a extranjeros perso­

nas físicas y a sociedades mexicanas para la adquisici6n de inmue -

bles • 

En todas las formas o machotes que utiliza la Secretar(a 

de Relaciones Exteriores para la expedición de permisos para adquJ_ 

rir inmuebles o constituir sociedades aparece el fundamento legal -

en el que se basa, como podremos ver en el siguiente inciso yana­

l izar cuidadosamente . 
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E) FORMAS QUE EXPIDE LA SECRETARIA DE­
RELACIONES EXTERIORES Y GOBERNACION 
PARA ACQUIRIR INMUEBLES Y CONSTITUIR 
SOCIEDADES 

La Secretaría de Relaciones Exteriores ha .impreso dive!:. 

sas formas o machotes que utiliza para conceder perrr:üsos a : 

¡,) Extranjeros en la adquisici6n de bienes inmuebles . 

b ) Sociedades Mexicanas para que adquieran inmuebles 

con artfoulo 20. ( el cuál limita la participaci6n de capital extranj~ 

ro) y con artículo Bo. ( que excluye totalmente la participaci6n de -

capital extranjero) 

c) Instituciones fiduciarias en la adquisici6n de propie-

dades fiduciarias de inmuebles en zonas prohibidas, situaci6n que -

analizaremos cuando tratemos el fideicomiso en zonas prohibidas . 





• 150 • 

Tlatelolco; D. F., a 

DIRECCION GENERAL DE 
ASUNTOS JURIDICOS. 
DEPTO. DE PERMISOS ART. 27, 
CONSTITUCIONAL . 

PERMISO No. 
EXP. No. 
FOLIO No. 

de 

mil novecientos ochenta 

EN ATENCION a que el e··-----------­
con legal estancia en el·pa1s en calidad de----~~~~-~ 

eegdn libreta(&) ~-----~-' solicitó permiso para adquirir 

CAtJGHAíl~ 

Forma para ad'!uirir iMueble por extranjero 
rersona física. III-1 

F-Adq. Inm.Ext. 
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y conviene (n) ante esta Secretaria, de acuerdo con '·lo que e.;tabl~ 

ce el artículo 27 Constitucional fracci6n I en considerarse como -

nacional (es) respecto de dicho (s) bien (es) y en no invocar par­

lo mismo la protecci6n de su (s) Gobierno (s) por lo que se refie­

re a aquel (los), bajo la pena, en caso de faltar al convenio, de­

perder en beneficio de la Naci6n Mexicana los bienes que hubiere -

(n) adquirido en virtud del mismo. 

c o N c E DE al (los) solicitante (s) permiso para­
adquirir en propiedad el (los) inmueble (s) descrito (s). Este 

·permiso se concede con fundamento en los artículos 3o. y 17 de la­
Ley para Promover la Inversi6n Mexicana y Regular la Inversi6n Ex­
tranjera y 28 fracci6n V de la Lev Orgánica de la Administraci6n -
Ptlblica Federal, en los términos de la fracci6n I del Artículo 27-
Constitucional, su Ley Orgánica y su Reglamento. Su uso implica -
su aceptaci6n incondicional y obliga al cumplimiento de las dispo­
siciones mencionadas¡ su incumplimiento o violaci6n origina la apli 
caci6n de las sanciones que determinan dichos Ordenamientos lega -­
les. El texto íntegro de este permiso se insertará en la escritu­
ra respectiva y dejará de surtir efectos si no se hace uso del"mis 
mo dentro de noventa días hábiles siguientes a la fecha de su.expe 
dici6n. -

SUFRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION. 
P. 0.-DEL SECRETARIO. 

:i:II-1 
F-Adq.Inm.EXT. 
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DIREC.GRAL. DE ASUNTOS JURIDICOS 
DEPTO. DE PERMISOS ART. 27 
PERMISO No. 
EXP. No. 
FOLIO No. 

Tlatelolco,D.F., a ______________ de mil nove-

cientos ochenta 

EN ATENCION a que el C.----------------

en representación de ---------------------------

con domicilio social en ------------~-------------
solicita permiso de esta Secretaría para adquirir el (los) inmueble(s) cuyas caracteríi 

ticas son las siguientes: 

1•·orma Jl''ra ad1uirir inmueble por sociedad con 2rtículo 20. 

II-2 
F-Adq. Inm. 
Art. 2o. 
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Y conviene ante esta Secretaría de acuerdo con el Artículo 2o. del Reglamer.to de la , ' 
Ley Orgánica de la fracci6n I del Artículo 27 Constitucional, en que se consideré -
a todos los socios extra~jeros que haya o pueda haber en la sociedad como mexicanos 
en cuanto a los derechos que en la misma representen y que no invocarán por Jo mis­
mo la protección de Gobierno Extranjero sobre los inmuebles que va á adquirir la so 
ciedad, bajo la pena, en caso de faltar al convenio de perder en beneficio de la Na 
ción Mexicana, los bienes que hubiere adquirido en virtud del mismo. 

CONCEDE a la solicitante, permiso para adquirir el (los) inmueble 
(s) transcrito(s). Este permiso se concede con fundamento en el Artículo 28 frac­
ción V de la Ley Orgánica de la Administración Pública Federal, en los términos -­
de la Ley Orgánica y su Reglamento. Su uso implica su aceptación incondicional; su 
incumplimiento o violación origina la aplicación de las sanciones que determinan -­
dichos Ordenamientos legales. El texto íntegro de este permisos~ insertará en la 
escritura respectiva y dejará de surtir efectos si no se hace uso del mismo dentro 
de noventa dfas hábiles siguientes a la fecha de su expedición. 

SUFRAGIO EFECTIVO.NO REELECCION 
P.O. DEL SECRETARIO 

ll-2 
F-Adq. lnm. 
Art. 2o. 



DIREC. GP.AL. DE ASUNTOS JUR.:o:rn:; 
OEPTO. DE PERMISOS ART·. 27 
PERMISO No. 
EXP, No. 
FOLIO No. 

SECll.ilARIA Tlatelolco, O.F., a __________________ d.e 
REW:IONE!l l!JCTl:RIOO!S 

MEXICO mil novecientos ochenta y 

EN ATENCION a que el C.----------------

en representación de -------------------------
con domicilio social en _______________________ _ 

solicita permiso de esta Secretaría para adquirir el (los) inmueble (s) cuyas caraf_: 

terísticas son las siguientes: 

:.>orrn ~<>r<, ~d.,uirir in,1u,,1Jle -por 3ociejad con Prticulo 80. 

II-I 
F-Adq.lnm. 
ilrt. 80, 
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Y cumpliendo con lo prevenido en el Artículo 80. del Reglamento de la Ley Or 
gánica de la Fracción I del Artículo 27 Constitucional cuya cláusula obra iñ' 
serta en la escritura constitutiva de la sociedad, ninguna persona. ~t~~fe-:' 
ra física o moral, podrá tener participación social alguna q ser Pli.opfetarfa 
de acciones de la sociedad. Si por algún-motivo, alguna de.las personas'inen 
cionadas anteriormente, por cualquier evento llegare a adquirir una partici:" 
pación social o ser propietaria de una o más acciones, contraviniendo así lo 
establecido en el párrafo que antecede, se conviene desde ahora en que dicha 
adquisición será nula y, por tanto, cancelada y sin ningún valor la pártici­
pación social de que se trate y los títulos que representen, teniéndose por 
reducido el capital social en una cantidad igual al valor de la participación 
cancelada. 

c ONCE DE a la solicitante, permiso para adquirir el (los)­
inmueble(s) arriba transcritos. Este permiso se concede con fundamento en el 
Artículo 28, Fracción V de la Ley Orgánica de la Administración Pública Fede­
ral, en los términos de la Ley Orgánica de la Fracción l del Artículo 27 Cons 
tituc iona l y su Reglamento. Su uso implica su aceptaci6n incondicional; su -:: 
incumplimiento o violación origina la aplicación de las sanciones que determi 
nan dichos Ordenamientos legales. El texto íntegro de este Permiso se inser:" 
tará en la escritura respectiva y dejará de surtir efectos si no se hace uso 
del mismo dentro de noventa d1as hábiles siguientes a la fecha de su expedi­
ción. 

II-I 
Adq. rnm. 
Art.80. 

SUFRAGIO EFECTIVO.NO REELECCION 
P.O. DEL SECRETARIO. 



GaER.!lL IE: A.5lM'OS JIJUDICOS 
100 OOEIW.. PARA AlllffIDS llfl 

CONSTllllCICWAL 
Pm-!ISO No, 
fxp, No. 
rct.10 No. 

EN ATENCIOO A Qi.E EL C. ----------­
SOLICITÓ PfRMISO DE ESTA 8m!ETMfA PMA -~~~~~~~~~~~-

QI.E SE COHSTITUVA IMA: 

BA.10 LA !JemlNACION DE: 

CON OORACióH DE: 

ClM> lloMICILIO SERA: 

CN'ITAL SOcIAL: 

0s.JEro SOCIAL: · 

Foma para consti t•.i.ci6n de sociedad an6nima con articulo 2o y con 
51 % de capital mexicano. 

1-1 
F-C,S,A,2o, 
51%-!19%. 
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Y PARA INSERTAR EN LA ESCRITURA CONSTITUTIVA DE LA SOCIEDAD LA SIGUIENTE CLÁ.!1 
SIA..A ESPECiFICADA EN EL ARTÍCULO 20. DEL REGI..PMENTO DE LA LEY ORGÁNICA DE LA 
fAAccIÓN l DEL AATÍCULO '2J CoNSTITUCIONAL, POR MEDIO DE LA CUAL SE CONVIENE -
CON EL &lBIERNO MExlCANO, ANTE lA SECRETARÍA DE RELACIONES ExTERIORES, POR -
LOS SOCIOS FU'IDADORES Y LOS FlffUROS QUE LA SOCIEDAD PUEDA TENER, EN QUE: "T0-
00 EXTRANJERO QUE EN EL ACTO DE LA CONSTITUCIÓN O EN CUALQUIER TtEMPO ULTERIOR, 
ADQUIERA lJ'l INTERÉS O PARTICIPACIÓN SOCIAL EN LA SOCIEDAD, SE CONSIDERARÁ POR 
ESE Sir-PLE HEChO C:00 MEXICANO RESPECTO DE lJ'lO Y OTRA, Y SE ENTENDERÁ QUE Cor! 
VIENE EN NO INVOCAR LA PROTECCIÓN DE SU GoBIERNO BAJO LA PENA, EN CASO DE F~ 
TAR A SU CONVENIO DE PERDER D!ChO INTERÉS O PARTICIPACIÓN EN BENEFICIO DE LA 
NAclÓN MExICANA," ·· .,-.- ' 

e o N e E D E AL SOLICITANTE PERMISO PARA CONSTITUfR LA SOCIEDAD 
A CONDICIÓN DE INSERTAR EN LA ESCRITURA CONSTITUTIVA LA CLÁUSULA ARRIBA TRAN§. 
CRITA, ASÍ C:00 DE QUE EL 51.% DEL CAPITAL SócIAL DEBERÁ ESTAR SUSCRITO POR -
PERSONAS FÍSICAS DE NACIONALIDAD Ml:XICANA POR NACIMIENTO, POR NATURALIZACIÓN, 
IN'1IGRADOS QUE NO SE ENCUENTREN VINCULADOS CON CENTROS DE DECISIÓN ECQNÓ\l!CA 
DEL EXTERIOR Y SIEMPRE QUE ÉS'rOS NO REALICEN ACTIVIDADES RESERVADAS A MEXICA­
NOS O A SOCIEDADES MEXICANAS CON CLÁUSULA DE EXCLUSIÓN DE EXTRANJEROS O QUE -
SEAN M<\TERIA DE REGULACIÓN ESPECÍFICA, O POR SOCIEDADES MEXICANAS CON CLÁUSU­
LA DE EXCLUSIÓN DE EXTRANJEROS Y EL 49% RESTANTE SERÁ DE LIBRE SUSCRIPCIÓN, -
SIEMPRE QUE NO TENGAN POR Cl.W_QUJER TfTULO LA FACULTAD DE DETERMINAR EL MANE-. 
JO DE ESTA SOCIEDAD, CUANDO EL CAPITAL ESTÉ REPRESENTADO POR TfTULOS AL PORTA 
llOR NO PODRÁN SER ADQUIRIDOS POR EXTRPJ-1..JEROS SIN LA APROBACIÓN PREVIA DE LA· -
WIISIÓN NACIONAL DE INVERSIONES EXTRANJERAS, Y EN ESE CASO, SE CONVERTIRAN -
EN Na1INATIVOS, 

TRATÁNDOSE DE ADQUISICIÓN DEL In1INIO DE TIERRAS, AGUAS O SUS - -
ACCESIONES, BIENES RAfCES O Jf'l,lUEBLES EN GENERAL, NEGOCIACIONES O EMPRESAS, - • 
DEBERÁ SOLICITARSE DE ESTA MISMA SECRETARÍA EL PERMISO PREVIO, 

EsTE Pffi'IISO SE CONCEDE CON FU'IDPMENTO EN LOS ARTfCULOS 17 DE LA 
I...EY PARA flRovovER LA INVERSIÓN MExICANA Y REGULAR LA INVERSIÓN OORANJERA, -
28 FRACCIÓN V DE LA LEY ÜRGÁNICA DE LA ADMINISTRACIÓN PÚBLICA FEDERAL, EN -­
LOS TÉRMINOS DEL AATÍCULO '27 CoNSTITUCIONAL FRACCIÓN L SU LEY ORGÁNICA Y RE 
GI.J>M:NTO; SU USO IMPLICA SU ACEPTACIÓN INCONDICIONAL Y OBLIGA AL Cl.l'1PLIMil:tF 
TO DE LAS DISPOSICIONES LEGALES QUE RIGEN EL OBJETO DE LA SOCIEDAD, SU INCLM 
PLIMIENTO O VIOLACIÓN ORIGINA LA APLICACIÓN DE LAS SANCIONES QUE DETERMINAN­
DIOOS ORDENAMIENTOS LEGALES; SE EXPIDE SIN PERJUICIO DE OTRAS AUTORIZACIO-­
NES, LICENCIAS O PERMISOS QUE EL INTERESADO DEBA OBTENER PARA EL ESTABLECI-­
MIOOO Y OPERACIÓN DE LA SOCIEDAD, EL TEXTO ÍNTEGRO DE ESTE PERMISO SE IN­
SERTARÁ EN LA ESCRITURA CONSTITUTIVA Y DEJARÁ DE SURTIR EFECTOS SI NO SE HA­
CE USO DEL MISK> DENTRO DE NOVENTA DÍAS HÁBILES SIGUIENTES A LA FECWI DE SU 
EXPEDICIÓN, 

SUFllAGIO EFECTivU.NO REElECCION 
P.O. IB. SECRETARIO 

1-1 
F-c.S,A,2o, 
51.%-49%. 
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!IECIIE1'AAIA 

RELACtOIIES¡¡¡: EXTERIORES 
11.:XICO 

TLATEUll.CO,D,F,, A 

DIRECCION GENERAL DE t\SUOOS JURIDICOS 
SUBDIRECCION GENERAL PARA ASlMDS Da 
ART. 'O cmsTITIJCIG'W... 
PEmlSO No, 

EXP. 
FOLIO 

No, 
No, 

DE MIL 

EN ATENCION A QUE EL C. ----------­

------------- SOLICITO PERMISO DE ESTA SEcRETARfA PARA QUE 

SE wmJMA lM: 

BAJO U. DeOUNACION DE: 

mi EUIM:l«lH: 

IIQ\1JCIUO EN: 

y ~ITAI. Df;: 

011Jao SOCI~: 

F.JI'Ola :_1ar~ con!?ti ta(_ i6n :Je socieiBd q_n6nim:""i cort Elrtícn l0 80~ 

l-2 
tf,S.A.&:i. 
us,Aoo.l~, 
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Y PARA INSERTAR EN LA ESCRITURA CONSTITUTIVA DE LA SOCIEDAD LA SIGUIENTE Cf.Ausu 
LA ESPl:;CIFICADA EN EL ARTICULO 8o. DEL REGLPMENTO DE LA LEY ÜRGJ\NICA DÉ LA FRP& 
CióN I DEL ARTfCIJLO '27 CoNSTITUCIONAL, POR MEDIO DE U\ CUAL SE CONVIENE CON a-, 
GoBIERNO MEXICANO, ANTE LA SECRETARfA:DE RELACIONES EXTERIORES, POR LOS' SOCIOS­
FUNDADORES Y LOS FUTUROS QUE LA SOCIEDAD PUEDA TENER, EN QUE: "NINGUNA.PERSONA­
EXTRAN.JERA, FÍSICA O ffiRAL, .PODRÁ TENER PARTICIPACIÓN SOCIAL ALGU'IA O SER PRO­
PIETARIA DE ACCIONES DE LA SOCIEDAD, SI POR ALGÚ'I MOTIVO, ALGUNA DE LAS PERSO­
NAS MENCIONADAS ANTERIORMaffl=, POR CUALQUIER EVENTO LLEGARE A ADQUIRIR UNA PAR­
TICIPACióN SOCIAL O A SER PROPIETARIA DE UNA O MAs ACCIONES, CONTRAVINIENDO ASf 
LO ESTABLECIDO EN EL PARRAFO QUE ANiECEDE, SE CONVIENE DESDE AHORA EN QUE .. DICHA 
AOOUISICióN SERÁ NULA Y, POR TANTO, CANCELADA Y SIN NINGÚ'I VALOR LA PARTICIPA­
CióN SOCIAL DE QUE SE TRATE Y LOS TlTULOS QUE LA REPRESENTEN, TENIÉNDOSE POR RE 
DUCIOO,,EL CAPITAL SOCIAL EN UNA CANTIDAD IGUAL AL VALOR DE LA PA!;lTICIPACIÓN. cPif. 
CELADA , . · 

e o Ne E DE AL SOLICITANTE PERMISO PARA.CONSTITUIR LA SOCIEDAD A CONDI­
ClóN DE INSERTAR EN LA ESCRITURA CONSTITUTIVA LA CLAUSULA DE EXCLUSIÓN DE EX-­
TRANJEROS ARRIBA TRANSCRITA, EN LA INTELIGENCIA DE QUE LA TOTALIDAD DEL CAPITAL 
SOCIAL ESTARÁ SUSCRITO POR MEXICANOS O SOCIEDADES MEXICANAS CON CLÁUSULA DE EX­
CLUSióN DE EXTRANJEROS, CON FUNDAMENTO EN EL ARTÍCULO lo, DE LA LEY ORGÁNICA DE 
LA FRACCióN I DEL ARTfCULO '27 CONSTITUCIONAL, ARTfCULOS 1./o, SEGUNDO PÁRRAFJ, EN 
SU CASO, 6o, PRIMER PARRAFO ÚLTIMA PARTE Y lo, DE LA LEY PARA PRcloovER .LA lNVEB. 
SIÓN MEXICANA Y REGULAR LA lNVERSióN El<TRANJERA, Los TfllJLOS O CERTIFICADOS DE­
ACCIONES ADEMAs DE LOS ENUNCIADOS QUE EXIGE EL ARTÍCULO 125 DE LA LEY GENERAL - . 
DE SOCIEDADES MERCANTILES, LLEVARÁN IMPRESA O GRAVADA LA MISMA CLÁUSULA, EN CJl.-'­
DA CASO DE ADQUISICióN DEL I)Q',IINlO DE TIERRAS AGUAS O SUS ACCESIONES, BIENES -c­
RAfCES O INMUEBLES EN GENERAL, DE NEGOCIACIONES O EMPRESAS, DEBERÁ SOLICITI\RSE-'­
DE ESTA MISMA SECRETARfA EL PERMISO PREVIO, 

EsTE PERMISO SE CONCEDE CON FUNDAMENTO EN LOS ARTfCULOS 17 DE LA LEY PARA.,. 
Pflot.oVER LA INVERSIÓN MEXICANA Y REGULAR LA lNVERSióN fxrnANJERA Y 28, FRAC-'--'­
CIÓN V DE LA LEY ORGAN!CA DE LA Arl-lINISTRACIÓN PúBUCA FEDERAL, EN LOS Tffi\1INOS 
DE LOS ARTfCULOS '27 CONSTITUCIONAL FRACCIÓN I, 10, DE SU LEY ORGÁNICA Y 8o, DE­
SU REGLAMENTO; SU USO IMPLICA SU ACEPTACióN INCONDICIONAL Y OBLIGA AL CUMPLIMIEN 
TO DE LAS DISPOSICIONES LEGALES QUE RIGEN EL OBJETO DE LA SOCIEDAD, SU INCUMPLI­
MIENTO O VIOLACióN ORIGINA LA APLICACIÓN DE LAS SANCIONES QUE DE"fffi\JINAN DICHOS 
ÜRDENAMIENTOS LEGALES; SE EXPIDE SIN PERJUICIO DE OTRAS AUTORIZACIONES, LICE."1-
CIAS O PERMISOS QUE EL INTERESADO DEBA OBTENER PARA EL ESTABLECIMIENTO Y OPERA­
ClóN DE LA SOCIEDAD, EL TEXTO INTEGRO DE ESTE PERMISO SE INSERTARÁ EN LA ES­
CRITURA CONSTITUTIVA Y DEJARÁ DE SURTIR EFECTOS SI NO SE HACE USO DEL MISffi - -
DENTRO DE NOVENTA DfAS HÁBILES SIGUIENTES A LA FECHA DE SU EXPEDICIÓN, 

SUFMGIO EFECTI\O, NO REEI.ECCION 
P,O. DEL SECRETARIO 

CANCHA~O 

I-2 
F-cS.A.8o. 
ds.Aoo. l~,1>1. 
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DE 
RELACIONES EXTERIOP..ES 

-DIRECC.GRAL. DE ASUNTOS 
JURIDICOS 
DEPTO.PBRMISOS ART. 27 
PERMISO No. 
EXP. No. 
FOLIO No. 

EN ATENCION a que el C, ____ ---------

-----~~~---:~~~~-
que se constituya una: 

bajo la denominación de 

con duración 

domicilio en 

_ y capital de 

objeto social: 

soUcltó permiso oo esta Secretaría para 

Formé' p~ra consti tuci6n de socie:'lad coopeisativia li:ni tada con aistículo- 2o, 
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y pará insertar en la escritura constitutiva de la socledad la sfguf.ent.e c!Busula especi­
ficada en el artícúlo 20. del Reglamento de la Ley Orgánica de la fracción I del artrcu­
lo 27 Constitucional, por· medio de la cual se conviene con el Gobierno Mexicano, ant.e 
la Secretaría de Relaciones Exteriores por los socios fundadores y los futuros que la­
sociedad pudiera t.ener, en que: "Todo extranjero, que en el acto de la constitución o­
en cualquier tiempo ulterior, adquiera un interés o participación social en la sociedad 
se considerará por ese simple hecho como mexicano respecto de uno y otra, y se en­
tenderá que conviene en no invocar la protección de su Gobierno, bajo la pena, en caso 
de faltar a su convenio, de perder dicho int.eré1;1 o participación en beneficio de la Na-­
ción Mexicana". 

C O N C E D E al solicimnt.e permiso para constituir la sociedad a condición -
de insertar en la escritura constitutiva la c!Busula arriba transcrita, en cada caso de­
adquisición del dominio de tierras, aguas o sus accesiones, bienes rafees o inmuebles 
en general, de negociaciones o empresas, de acciones o participaciones deberá solici­
tarse de esta misma Secretaría el permiso previo. Este permiso se concede con funda­
mento en los artrculos 17 de la Ley para Promover la Inversión Extranjera y 28, fra-­
cción V de la Ley Orgánica de la Administración Pública Federal, en los términos del­
articulo. 27 Constitucional y sus Leyes Orgánicas y Reglamentarla'.s; su uso implica su­
aceproción incondicional y obliga al cumplimiento de las disposiciones legales que ri- -
gen el objeto de la sociedad, su incumplimiento o violación origina la aplicación de las 
sanciones que det.errninan dichos Ordenamientos legales. El texto fntegro de est.e per­
miso se insertará en la escritura constitutiva y dejará de surtir efectos si no se hace­
uso del mismo dentro de noventll ellas hábiles siguientes a la fecha de su expedición. 

Tlaltelolco, D.F. , a 
cienlDB 

I- 3 
F-cSCL-2o. 
c/s,Adq. lnm. 

de mil nove--

SUFRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION. 
P.O. DEL SECRETARIO. 



• 162 • 

SfECRETARIA DE 
ftfi aruu..1.irc. lrJ(ffO.IQR__ES 

DIRECC.GRAL. DE ASUNTOS 
JURIDICOS 
DEPTO.PERMISOS ART. 27 
PERMISO No. 
EXP. No. 
FOLIO No. 

MEXICO EN ATENCION a que el C. ___________ _ 

~~~~~~~~~~~~~~~~ 
solicitó permiso de esta Secretaría para 

que se constituya una: 

bajo la denominación de 

con duración 

domicilio en 

y capital de 

objeto social: 

GA!!CfIAllO 
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y para insertar en la escritura constitutiva de la sociedad la siguiente cláu~ula ,espe­
cificada en el artículo so. del Reglamento de la Ley Orgánica de la fra~cióll l del Ar• 
tfculo 27 Constitucional, por m~dio de la cual se conviene con el Gobiern,o ~~no, 
ante la Secretaria de Relaciones Exteriores, por los socios fundadores Y-10í3~~os 
que la sociedad pueda tener, en que: "Ninguna persona extranjera, física.<>. moral, -
podrá tener participación social alguna en la sociedad. Si por algun motivo·alguna de 
las personas mencionadas anteriormente, por cualquier evento llegare-acadquirir u­
na participación social, contraviniendo así lo establecido en el párrafci que-antecede, 
se conviene desde ahora en que dicha adquisición ¡:;erá. nula y, por tanto, cancelada y 
sin ningún valor la participación social de que se trate y los tftulos que la represen­
ten teniéndose por reducido el capital social en una cantidad igual al valor de la par-
ticipación cancelada" . · ·· - · · . 

. CON C E DE al solicitante permiso para constituir la sociedad a condi --
ción de insertar en la escritura constitutiva la cláusula arriba transcrita, en la in­
teligencia de que la totalidad del capital social estar¡! siempre suscrito por mexica­
nos. En cada caso de adquisición del dominio de tierras, aguas o sus accesiones, -
bienes raíces o inmuebles en general de negociaciones o empresas, cuando en uno o 
varios actos o sucesión de actos, adquiera más del 25% del capital o más del 49% de 
los activos fijós de la otra empresa (se equipara a la adquisicion de activos, el a -­
rrendamiento de una empresa o de los activos esenciales para la explotación) deberá 
:mlicitarse de esta misma Secretaría el permiso previo. 

Este permiso se concede con fundamento en los artículos 17 de la Ley para -
1'romover la Inversión Mexicana y Regular la Inversión Extranjera y 28, fracción V­
de la Ley Orgánica de la Administración Pública Federal, en los términos del Artícu 
lo 27 Constitucional y sus Leyes Orgánicas y Reglamentarias; su uso implica su a~ 
tación incondicional y obliga al cumplimiento de las disposiciones legales que rigen -
el objeto de la sociedad, su incumplimiento o violación origina la aplicación de las -
,ianciones que determinan dichos Ordenamientos Legales. El texto íntegro de este -
permiso se insertará en la eacritura constitutiva y dejará de surtir efectos si no se­
uace uso del mismo dentro de noventa días hábiles siguientes a la fecha de su expedi 
ci~. -

Tlaltelolco, D. F., a 
cientos 

I - 4 
F·cSCL-80. 
c/s.Adq.lnm. 

de mil nove--

SUFRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION. 
P.O. DEL SECRETARIO. 
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OlRECC.GRAL. DE ASUNTOS 
jURIDICOS · 
DEPTO. PERMISOS ART. 27 
PERMISO No. 
EXP. No. 
FOLIO No. 

MEXICO . EN ATENCION a que el c. ____________ _ 

~~~~---,~~~~~--~~-

eollcltó permiso de esta Secretarla para 

que se constituya una: 

bajo la denominación de 

domicilio en 

y capital de 

objeto aocial: 

CANGHAUO 

For-.:'l r'ln, c0nsti t,ici 5n de Acociaci6n Civil con cartfculo 2o, 
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y para insertar en la escritura constit_utiva de la asociación la siguiente cláusula especi­
ficada en el articulo 2o. del Reglamento de la Ley Orgánica de la fracción I del Artículo 
27 Constitucional, pór medio de la cual se conviene con el Gobierno Mexicano, ante la Se 
cretaria de Relaciones Exteriores, por los socios fundadores y los futuros q1,,, la asocia­
ción pueda tener en que: "Todo extranjero, que en el acto de la constitución o en cualquier 
tiempo ulterior, adquiera un interés o participación social en la asociación, se considera­
rá por = simple hecho como mexicano respecto de uno y otra, y se entenderá que convie 
ne en no invocar la protección de su Gobierno, bajo la pena, en caso de faltar a su conve-= 
nio, de perder dicho interés o participación en beneficio de la Nación Mexicana". 

CONCEDE al solicitante permiso para constituir la asociación.a condición de 
i.nsertar en la escritura constitutiva la· cláusula arriba transcrita. En cada caso de adqui­
sición de bienes raíces o inmuebles en general, déberá soliéitarse de esta misma Secreta 
ría el permiso previo, Este permiso se concede con funda.mm to en el articulo 28, fraccf= 
ón V de la Ley Orgánica de la Administración Púl:lica Federal, en los términos del articu­
lo 27 Constitucional,. sus Leyes Orgánicas y Reglamentarias. Su uso implica su acepta-­
c1ón incondicional y obliga al cumplimiento de las disposiciones que rigen el objeto de la 
asociación; su incumplimiento o violación origina la aplicación de las sanciones que de- -
terminan dichos Ordenamientos Legales. El texto íntegro de este permiso se insertatá -
en la escritura constitutiva y dejará de surtir efectos si no se hace uso del mismo den·­
tro de noventa días hábiles siguientes a la fecha de su expedición. 

Tlatelolco, D. F., a 

l· 7 
FcAC-2o. 
c/s.Adq. lnm. 

de mil novecientos 

SUFRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION 
P.O. DEL SECRETARIO. 
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DIRECC.GRAL. DE ASUNTOS 
JURIDICOS . 
DEPTO.PERMISOS ART. 27 
PERMISO No. 
EXP. No. 
FOLIO No . 

. EN ATENCION a que elª·-----------­

solicitó permiso de esta Secretaría para 
~~-~~=-........ --~~---~ 
que se constituya una: 

bajo la denominación de 

~on duración 

domtcllloen 

y capital de 

objeto social: 

Forma ~Br¡, constj t1lci6n de Asoci nci6n Civil con Rrtíc1J_lo 80. 
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y para insertar en la escritura constitutiva de la asociación la siguiente cláusula espe­
cificada en el artículo 80. del Reglamento de la Ley Orgánica de la fracción I del Artí­
culo 27 Constitucional por medio de la cual se conviene con el Gobierno Mexicano ante 
la Secrer.aría de Relaciones Exteriores, por los asociados fundadores y los futuros que 
ia asociación pueia tener, en que: "Ninguna persona extranjera, física o moral, podrá 
tener participación social alguna en la asociación. Si por algút1 motivo, alguna de las­
personas mencionadas anteriormente por cualquier evento llegare a adquirir una parti 
cipación social, contraviniendo así lo establecido en el párrafo que antecede, se convi~ 
ne desde ahora en que dicha adquisición será nula y, por lo tanto, cancelada y sin nin­
gún valor la participación social de que se trate y los títulos que la representen, tenién 
dose por reducidri el capital en una cantidad igual al valor de la participación cancelada. 

C O N C E D E al solicitante permiso para constituir la asociación a condición 
de insertar en la escritura la cláusula arriba transcrita, en la inteligencia de que la to 
talidad de los socios será mexicana. En cada caso de adquisición de bienes raíces o in­
muebles, deberá solicitarse de esta misma Secretaría el permiso previo. Este permiso 
se concede con fundamento en el artículo 28, fracción V de la Ley Orgánica de la Admi­
nistración Pública Federal, en los términos del Artículo 27 Constitucional y sus Leyes­
OrgJnicas y Reglamentos. Su uso implica su aceptación incondicional y obliga al cump!! 
miento de las disposiciones legales que rigen el objeto de la asociación su incumpllmi@ 
ro o violación origina la aplicación de las sanciones que determinan dichos Ordenamien­
tos legales. El texm íntegro de este permiso se insertará en la escritura constitutiva y 
dejará de surtir efectos si no se hace uso del mismo dentro de noventa días !lábiles a la 
fecha de su expedición, 

Tlatelolco, D. F. , a de mil nove-
cientos 

1- 8 
f-,·.-\c-80, 
c s,:\dq.lnm. 

SUFR<\GIO EFECTIVO, NO REELECCION. 
P. O. DEL SECRETARIO. 

•"\ ~-- .. 
~ . ·" .-I il·' · · i . .. u11' ! ·. ·: :· U_l,¡ 
",. IJiJif r U 
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DIRECC. GRAL. DE ASUNTOS 
JURIDICOS 
DEPTO.PERMISOS ART. 27 
PERMISO No. 
EXP. No. 
FOLIO No. 

EN ATENCION a que el C. ___________ _ 

-----~----------- solicitó permiso de esta Secretaría para 

que se constituya una: 

bajo la denominación de 

con duración 

domicilio en 

y capital de 

objeto socia 1: 

:Jr·- :··-r,.._ C)1E"·':i ! :c:'.in J.P. );".~i .i··l ".::::•r(·--nti t 2i.·1 -.p(;i·.l!!r:S,c'!'1 

~-!'t~c·tl·J 2,~ ·1 CJ'1 ~l_{ de c:-·r.it··l -::r:-:icr:~o. 
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y para insertar en la escriwra constitutiva de la sociedad la siguiente cláusula especi­
ficada en el artículo 2o. del Reglamento de la Ley Orgánica de la fracción I del Articu 
lo 27 Constitucional, por medio de la cual se conviene con el Gobierno Mexicano, ante-= 
la Secretaría de Relaciones Exteriores, por los socios fundadores y los futuros que la­
sociedad pudiera tener, en que: "Todo extranjero, que en el acto de la constitución o 
en cualquier tiempo ulterior, adquiera un interés o participación social en la sociedad, 
se considerará por ese simple hecho como mexicano respecto de uno y otra, y se enten 
derá que conviene en no invocar la protección de su Gobierno, bajo la pena, en caso de 
faltar a su convenio, de perder dicho interés o participación en beneficio de la Nación -
Mexicana". 

C O N C E D E al solicitante permiso para constituir la sociedad a condición de 
insertar en la escritura constitutiva la cláusula arriba transcrita, así como de que el ca 
pital social deberá estar suscrito por mexicanos en un mínimo dei 51% y el 49% restan-: 
te, podrá ser adquirido por personas físicas, morales y unidades económicas extranje­
ras, o por empresas mexicanas en las que participe mayoritariamente el capital extran 
jero, siempre que no tengan por cualquier titulo, la facultad de determinar el manejo de 
esta sociedad. 

Tratándose de adquisición del dominio de tierras_, aguas o sus.accesiones, bie-­
nes raíces o inmuebles en general, de negociaciones o empresas, de acciones o partici 
paciones, cuando en uno o varios actos o sucesión de actos, adquiera más del 25% del­
capital o más del 49% de los activos fijos de otra empresa ,(se equipara a la adquisición 
de activos, el arrendamiento de una empresa o de los activos esenciales para la explo­
tación) deberá solicitarse de esta misma Secretaría el permiso previo. Este permiso -
se concede con fundamento en los artículos 17 de la Ley para Promover la Inversión Me 
xicana y Regular la Inversión Extranjera y 28, fracción V de la Ley Orgánica de la Acf.: 
ministración Pública Federal, en los términos del articulo 27 Constitucional y sus Leyes 
Orgánicas y Reglamentarias;w uso implica su aceptación incondicional y obliga al cum-­
plimiento de las disposiciones legales que rigen el objetó de la sociedad, su incumplí-­
miento o violación origina la aplicación de las sanciones que determinan dichos Ordena­
mientos legales. El texto integro de este permiso se insertará en la escritura constitu­
tiva y de_iará de surtir efectos si no se hace uso del mismo dentro de noventa días hábi -
les siguientes a la fecha de su expedición, 

Tlatelolco, D. F. , a 

1- 9 
F-cSM-s/ac. 2o. 
51% - 49% 
c/s.Adq. Inm. 

de mil novecientos 

SUFRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION 
P.O. DEL SECRETARIO. 
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DIRECC. GRAL. DE ASUNTOS 
JURIDICOS 
DEPTO. PERMISOS ART. 27 . 
PERMISO No. 
EXP. No. 
FOLIO No. 

DE 
RELACIOHi:S EXiER:lORfS 

MEXICO · EN ATENCION a que elª·-------------­

solicitó permiso de esta Secretaría para ~--------~-~---~ 
que·ae constituya una: 

bajo la denominación ele 

con duración 

domicilio en 

y capital de 

objeto social: 

r.u
1 

A ll~flAll'n flti¡j(Jioo. l u 

Fc,1"1l:R !)ar.-. C;Jns ti tuci ~n 1e S'1ciejri i ?,:erc~ntil sin ecci unes 

CJn ~rt:íc,1.lo 80. 
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y para insertar en la escritura constitutiva de la sociedad la- siguiente cláusula ~spe­
clficada en el artículo So. del Reglamento de la Ley Orgánica de la fraccioo· t del Ar· 
tículo 27 Constltucil:>nal, por medio de !a cual sa oonviéne con el Gobietni.rMéilcano, 
ante la Secretarlá de Relaciones Ext'eriores, por los socios fundadores y los futuros 
que la sociedad pueda tener, en que: "Ninguna persona extranjera, física o moral, ~ 
drá tener participación social alguna en la sociedad, Si por algún motivo, alguna de­
las personas mencionadas anteriormente, por cualquier evento llegare a adquirir u­
na participación social, contraviniendo asr lo establecido en el párrafo que antecede, 
se conviene desde ahora en que dicha adqusléión será nula,y, por lo tanto, cancelads­
Y sin ningún valor la partlclpacl<fn social en una cantidad Igual al valor de la partici­
pación cancelada". 

CONCEDE al solicitante permiso para constituir la sociedad a condición de -
Insertar en la escritura constitutiva la cláusula arriba transcrita, en la inteligencia 
de que la totalidad del capital estará siempre suscrito por mexicanos. En cada caso 
de adquslclón del dominio de tierras, aguas o sus accesiones, bienes raíces o lnmue 
bles en general, deberá solicitarse de esta misma Secretarla el permiso previo. -

Este permiso se concede con fundamento de los artículos 17 de la Ley para - -
Promover la Inversión Mexjcana y Regular la Inversión Extranjera y 28, fracción V -
de la Ley Orgánica de la A'dmlnistración Pública Federal, en los términos del Artícu­
lo 27 Constitucional y sus Leyes Orgánicas y Reglamentarlas; su uso implica su ace¡J­
taclón incondicional y obllga al cumplimiento de las disposiciones legales que rigen el 
objeto de la sociedad, su Incumplimiento o violación origina la aplicación de las san-­
clones que determinan dichos Ordenamientos legales. El texto íntegro de este permi­
so se insertará en la escritura constitutiva y dejará de surtir efectos si no se hace u­
so del mismo dentro de noventa días hábiles siguientes a la fecha de su eXpedici6n. 

Tlatelolco, D. F. , a 

1- J.O 
FcSM-s/ac. -80, 
c/s.Adq. Inm. 

de mll novecientos 

SUFRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION 
P.O. DÉL SECRETARIO. 
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DIR.EOC, GRAL, 00 ASmrOS JURIDICOS 
OCPl'O, DE PEFMrSOS ART. 27 
PEFt-lISO No, 
EXP, No. 
FOLIO No. 

Tlatelolco, D,F,, a --------~---------'de 
mil.novecientos'------~--~---~-..-~--.---~ 

EN ATENCION a que el C., ________________ _ 
Delegado Fiduciario de. ____ ..... _____________ _ 

de la ciudad de , m;mifiesta.que dicha 

Instituci6n de Cred.ito se encuentra constituida oonfonne a la ley, y -

solicita pez,niso de esta Secz,etapi.!,.para adquirir el (io,..) ínuu,eble(sj 

mediante un pantrato d9 ficW~.oen las siguientes. oarect~: 

Fonua para aaquirir inmueble urbano en fideicomiso 
por fiduciario con artículo 80. 

IV-3 
F .Adq.Irm,l-'id, 
80. Urbano. 
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e O N e E D E a la solicitante permiso para celebrar el con­
trato de fideicomiso en cuestión, en la inteligencia de que confonre a­
su escritura constitutiva ninguna. persona extranjera física o noral p~ 
de ser propietaria de acciones de la Institución, bajo la pena estable­
cida E>!' la parte final del primer pfu,rafo del artículo 8o, del Reglaffie!! 
to de la Ley Orgánica de la fracción I del Artículo 27 Constitucional.­
Para que en ejecución del fideicomiso el (los) innrueble(s) fideicaniti­
cb(s) vaya(n) a ser adquirido(s) por sociedad, asociación o extranjero, 
se pequerirá permiso previo de esta Secretaría. Este permiso se concede 
con fundarrento en el artículo 28, fracción V de la Ley Orgánica de la -
Adninistración Pública Federal, en los términos de la Ley Org.§nica de -

·1a fracción I del Artículo 27 Constitucional y su Reglamento; su uso im 
. pliqa su aceptación incondicinal y su incumplimiento o violación origina 
la aplicación de las sanciones que detenninan dichos Ordenamientos lega 
les. El texto íntegro de este permiso se insertará ert la escritura res-:: 
pectiva y dejará de surtir efectos si no se hace uso del misno dentro -
de ·noventa dÍas hábiles siguientes a la fecha de su E!Xpedición. 

SUFRAGIO EFECTIVO. NO REEIECCION 
P.O. DEL SECRETARIO. 

IV-3 
F.Adq.Irun.Fid,80. 
Urbano 
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i;JlW:iGG.GRAL. DE AoUN'l'OS JULUDICOS 
DEPTO. DE PfülNISOS ART. 27 
CONSTITUCIONAL 

PEHMILJO 
EX:P. 
FOLIO 

No. 
No. 
No. 

Tlatelolco, D.F., a ~~~~~~~--~--------------~de 
mil novecientos ochenta. 

~------------------------------~• Delegado Fiduciario de -
~--------------------------~---------------------------de la 
Ciudad de , manifestó que --
dicha Institución de Crédito se encuentra constituida con­
f'orme a la Ley, y solicit6 permiso de es.ta Secretaria para 
adquirir el(los) inmueble(s) mediante un contrato de f'idei 
comiso con las siguientes caracteristicas: 

n.1 a•nr, 1 nn 1 ~ ,.,. ~- · ·i 1 r t· . 
~ ' '. 1 
" ,. 

Fo!·r.·1 para Rd,:uirir in"lueble r,.\13 tico en fideico·ai so por 
!i~~cirrio co~ Prticulo 80. 

lV-4 
F-1,dq. Inm 0 80 e 

Rflstico. 
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c ONCE DE a la solicitante permiso para celeq~ar el 
contrato de fideicomiso en cuestión, .en la ~nteligencia de'\iue 
conforme a su ~scritura constitutiva ninguna persona extra.ojera­
física o moral puede ser propietaria de acciones de la Institu-­
ción, bajo J.a· pena establecida en la parte final del primer p~.-­
rrafo del artículo 80. del Reglamento de la Ley Orgénica de .).a -. 
fracción I del Artículo 27 Constitucional. Por tratarse.de iiunue· 
ble(s) rl1stico(s) se otorga la pi·esente auto1·izaci6n por 01· tér'.:' 
mino de dos años de acuerdo con.lo que establece el Artículo 44-
inciso g) de la Ley General de Instituciones de Crédito y Organi 
zaciones Auxiliares. Para que en.ejecución dol· fideicopdso el--=· 
(los) inmueble(s) fideicomitido(s) vayn(n) a ser adquirido(s) -­
por sociedad¡ asociación o extranjeros, se requerirA permiso pre 
vio de esta Secretaria. Este permiso se concede con fundamento:: 
en el Artículo 28 1 fracción V de la Ley OrgAnica de la Administra 
ción Páblica Federal, en ·1os términos de la Ley Orgénica de la_:; 
fracción I del Artículo 27 Constitucional y su Heglamento. Su uso 
implica su -aceptación incondicional, su incumplimiento o violación 
origina la aplicación de las sanciones que determinan dichos orde­
namientos legales. El texto íntegro de este permiso se insertar~-­
en 1a escritura respectiva y dejar! de surtir efectos si no se ha­
ce uso del mismo dentro de noventa días h~biles sigui.entes· a la -­
fecha de su expedici6n. 

SUFRAGIO EFECTIVO. N'O HEELECCION 
P.O. DEL SEClll~TAIUO. 

IV-4 
F~Adq.Inm.Fid.80. 
místico. 
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LA SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES 

)l:N ATENCION a que 

delegado fiduciario de 

de la. ciudad de en escrito-
fech .. do el de 19 ,- manifiesta que dicha Institución-
de Crédito se encuentra constituída. y funciona conforme a las dispo­
siciones legales vigentes, solicita permiso de esta Secretaría par.a.­
adquirir el(los) inmueble(s) que abajo se describe(n) mediante un - -
contrato de fideicomiso de las siguientes características:----------

FIDEICOMITENTE. 

de nacionalidad: 

FIDUCIARIO: 
quien adquiere el dominio del(ios) inmÚeble(s) ñdeicomitido(s). --­
FIDEICOMISARIO(S); 

de nacionalidad: 

quien(es) deberá(n) .cumplir-con los requisitos establecidoS-por las -
leyes vigentes:-----~------------------~-------------r---------
:eIE_l'f(ES) :oo,RJEJ3LE(S) OBJETO DEL.FIDEX::OMISO: 

UBICACIÓÍ,i: 

SUPERFICIE TOTAL: 
LJNDEROS Y COLJNDANCIAS: 

' ., 

FIN DEL FIDEICOMISO: Que la Institución Fiduciaria conserve siem­
pre la propiedad del (los) inmueble(s) fideicomitido(s) y permita el - -

For1aa para ad'luirir in·.:ueble turístico en fideicomiso ror fiduciario 

cJ~ nrtículo 60. sin e~isi6n de certificedos de 
biliarios. participaci6n inmo-
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uso y el aprovechamiento temporal del mismo al (los) fideicomisario(s) o a 
quien éste indique, para destir.arlo(s) a fines turísticos sin concecerles - -
ningún derecho real. 

En la inteligencia de que conforme a su escritura constitutiva ninguna pers~ 
n2. extranjera física o moral, puede ser propietaria de acciones de la Insti­
cución, bajo la pena establecida en la parte final del primer párrafo del ar­
tículo ao. del Reglamento de la Ley Orgánica de la Fracción I del Artículo. 
27 Constitucional. 

CONCEDE a 

permiso para adquirir mediante el contrato de fideicomiso en cuestión el -­
(los) inmueble(s) especificado(s), bajo las siguientes condiciones:---------

l. - La Institución Fiduciaria conservará siempre la propit,d;..~ de los inmue 
- bles.---------------------------------------------------···----- -

2. - El (los) inmuebie(s} sólo p:.Jdrá(n) ser destinado(s) para fines turísticos. 
~ • OOll 

-~~ ----------------------------------
4. - La duración del fideicomiso en ningún caso excederá de treinta años a­

la extinción del mismo la Institución Fiduciaria podrá transmitir la pro 
piedad de los inmuebles a personas legalmente capacitadas para adqui::. 

- rirla. ------- ---- --- -----------------------------------------------
5. - El Gobierno Federal se reserva la facultad de verificar en cualquier - -

·tiempo el cumplimiento de los fines del fideicomiso.------------------
6. - En caso de c_ue se viole cualqu!.~ondiciones que este permiso -

establece, el Fiduciario procc~ p9™ión de la Secretaría de Rela-­
ciones Exteriores, a cancelar~ fideicomiso dentro de un pl:é!:_ 

--zodel80días. '"'!M!@,!)~~¡·¡·¡¡11iflil'4DlllMX~Wl~Mlf.l!UMill<l:lll!til!l.ffillrllllil!ll!; (7.)-~II!' .. 

Jlllmm,~,GIIMX~@ro! 

~~~------------
En el supuesto de que se real ntratios a las leyes mexica-

nas, a las buenas cosc11mbrcs o en intereses de la Nación den--
tro del inmueble fideicomitido por cu..,,lquiel'l'l'~ los adquirentes de los dere­
chos derivados del fideicomiso, la S~ Relaciones Exteriores dará. 
por terminados los derechos de uso y aprovechamiento que tengan el infrac-­
tor sobre el inmueble lo que notificará a la Institución Fiduciaria para que -­
proceda en los términos de la condición anterior o a fin de que la propia Ins­
titución Fiduciaria esté en aptitud de transmitir o permitir la transmisión de 
dichos derechos a un_.huevo .adquirente. 

8. - Todo extranjero '.Q.Úe e:í el momento de la constitución del fideicomiso o en 
cualquier tiempo ulteriór .,dq .. iera un derecho derivado de éste, acepta, -
por ese mismo hecho. en considerarse como mexicano respecto de dichos 
derechos y en que no invocará por lo mismo, la protección de su Gobier­
no, bajo la pena en c::iso de faltar al convenio, de percle¡· en beneficio.de -
la Xación Me:ü.::..;1.i. lo" Jerechos que hubiere adquirido.---------------

El tei...-co ú:tegro de las e;o,1diciones 5, 7 y 8 deberán incluirse forzosa­
mente en el contrato de fideicomiso y en los documentos donde se hagan con:!. 
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tar las cesiones que amparen los dereclPs derivados del fideiconú.so. 

Este permiso se concede con fundamento en los artículos 18, 19, 20,-
21 y 22 de la Ley para Prorrover la Inversión Mexicana y Regular la -
Inversión Extranjera y en el Artículo 28, fracción V de la Ley Orgá= 
nica de la Administración Pública Federal, en los términos del Ar--­
tículo 27 Constituciorel su Ley Orgánica y su Reglamento. Su uso im­
plica su aceptación incondiciorel; su incurrq,1:imiento o violación da­
rá lugar a la aplicación de las sanciones que prescriben los Oroera.­
mien1Ds legales correspondientes. El texto :íntegro de este permiso -
se insertará en la escritura respectiva y dejará de surtir efectos -
si ro se hace uso del misno dentro de noventa cJ.ías hábiles siguien-­
tes a la fecha de su expedición. 

Tlatelolco, D.F., a 

mil rovecien1Ds ochenta y cuatro. 

SUFRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION 
P;O. DEL SECRErARIO 
EL DIRECTOR GENERAL 

LIC. FELIPE REMOLINA ROQUEflI 

de 

( 7). - En cada caso de cesión de derecros pe!:'Sonales de uso y aprovecha­
miento sobre el (los) inmueble(s) nateria del fideicaniso, en fa-­
vor de extranjeros, la fiduciaria, previo el registro de cada ce­
sión, deberá dar aviso en un término n::, nayor de 30 cJ.ías a la Se-­
cretaría de Relaciones Exteriores delrombre, nacionalidad y cbmici 
lio del nuevo fideicomisario, anexando a dicro aviso la opinión fa 
vorable de la Secretaría de Gobernación, -
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SECRETARIA DE GOBERNAC\ON 
DIRECCION GENERAL DE SERVICIOS MIGRATORIOS 

AUTORIZACION PARA AOQUISICION DE BIENES Q 
AUTORIZACION DE INVERSIONES Q 

I Ht, 'EXPHAENTE MIGRATORIO 

DEf>ENOENCIA 

TIPO F.M. "' 
CALIDAD Y CARACTERISTICA MtGRAlORIA ACTUAL 

í"" """"'" 
l CLAVE SMF 0.41 

_ SMF 042 

APELLIDO PATERNO MAi"ERRO 

OOM!CILIO EN MElUCO 

FECHA DE Nt'\CIMll::UTU "" 
NACIONALIDAD ACTUAL 

¡;~;:;~ 

NOMBRE {Sl 

I 
SEXO 

8· ©· 

ESTADO CIVIL 

!OLTERO 0 cASAoo 0 0 Ynix> 0 IJHIOH LIBRE 0 
PARA INVERSIONES 

MONTO DE LA INVERSICN t R.F.C •. OE LA INSTITUC\Otl 

~ M.N. 

NOMBRE DE LA ffiTITUCDN UONOE SE PRETEflOE REALIZAR LA INVERSION 

FINAL\C~D DE LA INVERSION 
1 
1 

PARA AOQUISICION CE BIENES 

l 

DESCR!PCIOtl DE LOS BIENES PüR AOCUffilR :>---------------------------' 

+---------------------!', VALOR DE LA ! 
t,.OQU\SfCION I M.N. 

DECLARACIONES :t----------------------------------4 

OEH,R'!AMENTO OUE TRAMITARA 

1 
C LAYE ) 

llií!:41 MEXICO, ~-E a __ de ________ de 19 

NOTA: ESTA FORMA SE EXPIDE GRATUITAMENTE 

f 11,1,1~ lE1.. "I~ EJIES.11.l': 
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CAPITULO IV 

PROCEDIMIENTO LEGAL P.ARA LA AOQUISICION DE INMUE 
BLES POR EXTRANJEROS EN MEXICO 

A) LAS ZONAS PROHIBIDAS QUE ESTABLECE EL 
.ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL 

El propio artículo 27 Constitucional contiene la prohibici6n 

absoluta a los extranjeros y a las sociedades extranjeras de adquirir 

el dominio directo sobre las tierras y aguas en una franja de cien k..!_ 

l6metros a lo largo delas fronteras y de 50 kil6metros en las playas. 

Esta disposici6n es resultante de nuestra experiencia hist6rica. " -

El primer antecedente sobre zonas prohibidas en México, lo encon-

tramos en la Ley de 6 de abril de 1830 que prohibía la colonizaci6n-

a extranjeros e.n los Estados limítrofes mexicanos. Esta ley fue -

producto de una iniciativa de Don Lucas Al~mán, quien veía venir -

el conflicto por el cual México perdería gran parte de su territorio. 

Después las leyes de 11 de marzo de 1842 y de 1 o. de febrero de -

1856 exigían al extranjero condiciones de residencia y vecindad pa-

ra ser capaces de poseer y adquirir propiedades urbanas o rústicas, 

prohibían en todo caso, dicha adquisici6n en la zona fronteriza y en 

las costas, en un espacio de veinte leguas; desde entonces s_e esta-
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bleci6 que en caso de herencia o ejecuci6n se venderfan dichos bie-

nes en remate público, para que el extranjero recibiera su precio II 

113 

II El Constituyente de 1917 recogfo por tradici6n el ante-

cedente sobre este punto, con el deseo de vigilar y mantener la int~ 

gridad del territorio nacional y de defender su soberanfa, evitando, 

primero por motivos tácticos y estratégicos, y después también -

por motivos econ6micos, el establecimiento permanente de extran-

jeros en las fajas que constituyen las zonas costeras y fronterizas II 

114 

II Por su parte, nuestro inolvidable maestro, el doctor -

Cuellar, nos ofrece sobre este punto las siguientes cifras: " La 1( 

nea divisoria del norte tiene una extensi6n de 2 727 kil6metros, y -

la del sureste 1 070 kil6metros. La costa del Golfo mide 2 809 ki-

l6metros, y la del Oceano Pac(fico mide 7 446 kil6metros, de los -

cuales corresponden 3 428 a la extensa pen(nsula de la Baja Califo!:_ 

nia. Con estos datos llegamos a la conclusi6n de que tenemos un -

total de 379 700 kil6metros cuadrados en las costas, o sea un total 

( 113) Ramos Garza Osear. Ob, Cit. págs. 259 y 260 
( 114) Idem, pág. 260 
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de 45.32% del territorio nacional en él que por ningún motivo podrán 

los extranjeros adquirir el dominio directo sobre tierras y aguas " 

115 

El maestro Carlos Arellano García nos dá su punto de vi~ 

ta personal, acerca de la zona prohibida, por lo que pasaremos a -

enunciar su criteri.o : 

a ) La pérdida de porciones territoriales considerables­

y las múltiples interposiciones diplomáticas, motivaron el estable­

cimiento de las franjas costeras y fronterizas prohibidas . 

b) De levantarse la restricci6n, la afluencia decapita­

les extranjeros encausados a la especulaci6n comercial sobre in -

muebles no se haría esperar. Las franjas fronterizas en particu­

lar recibir(an el impacto expansionista de compradores extranjeros, 

perjudicando los intereses de nuestros nacionales que ver(an subir­

el valor de los inmuebles y se encontrar(an con menor capacidad a~ 

quisitiva para adquirirlos • 

c ) En base a lo que establece nuestro artfoulo 27 Consti 

( 115) Méndez Silva Ricardo. Ob. Cit. pág. 92 
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tucional, los intermediarios nacionales facilitan sus nombres para 

que los extranjeros adquieran inmuebles en las zonas prohibidas, -

y por otra parte los contratos de arrendamiento y los fideicomisos 

permiten el uso y disfrute a los extranjeros de inmuebles ubicados 

en dichas zonas; por ello no juzgamos que sea conveniente la elimi 

naci6n de las zonas prohibidas, ni su reducci6n II 

Al respecto, el licenciado Ricardo Méndez Silva nos dice: 

II En una informaci6n periodística se señal6 que dentro de la franja 

prohibida de cien kil6metros vedada a los extranjeros, éstos tienen 

latifundios que abarcan un mill6n de hectareas: los predios están aí 

lado del Rfo Bravo, a lo largo del territorio de Coahuila y parte de 

Chihuahua que colinda con los Estados Unidos. Además existen -

ahí predios rústicos en manos de mexicanos, a quienes dificilmente 

podría demostrárseles si representan a sus propios intereses o si.e 

ven a extraños • Termina esta informaci6n con los nombres de 

los propietarios la extensi6n de los predios en cuesti6n 11 116 

d) Y por Último nos dice el maestro Carlos Arellano -

García que la prohibici6n no es conveniente que desaparezca,. sien-

( 116) Méndez Silva Ricardo. Ob. Cit. pág. 93 
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do como somos, vecinos de un pa(s, cuyos nacionales tienen gran -

capacidad económica paraadquirir bienes inmuebles . 

Considero que para proteger nuestro territorio y nuestra 

soberan(a nacional, nunca debe desaparecer la prohibición a los ex_ 

tranjeros de adquirir propiedades en las costas y fronteras; yaq ue 

en caso contrario, nuestro territorio, con el transcurso del tiempo 

pasar(a a ser propiedad de los países con mayores recursos econó-

micos para adquirirlo; no obstante la prohibición que establece nue.:! 

tro artículo 27 Constitucional, gran parte del mismo se encuentra -

en manos de extranjeros, y por lo mismo podemos darnos cuenta de 

que nuestro precepto constitucional no se ha aplicado como debiera. 

B) AOOUISICION DE INMUEBLES EN ZONAS­
PROHIBIDAS Y EN ZONAS NO PROHIBIDAS 
POR EXTRANJEROS 

1. Adquisición de Inmuebles en Zonas Prohibidas 

Los extranjeros, las sociedades extranjeras y las sacie-

dades mexicanas que no tengan cláusula de exclusión de extranjeros, 

no p::idrán adquirir el dominio directo sobre las tierras y aguas en -

una faja de 100 kilómetros a lo largo de las fronteras y de 50 kiló-
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metros en las playas. Así lo consignan nuestros ordenamientos l~ 

gales . 

Sin embargo y de--bido a la belleza de nuestras costas y -

al desarrollo turístico de México, muchos han sido los procedimie!:! 

tos que utilizaban y que utilizan los extranjeros para adquirir y ex­

plotar los inmuebles ubicados en las zonas prohibidas . 

Pasaremos a enunciar los procedimientos, por medio de­

los cuales se valían o se valen los extranjeros, para adquirir propi~ 

dades inmuebles en zonas prohibidas • 

a) Constitución de Sociedades con Acciones al Portador 

" A solicitud del extranjero que deseaba adquirir un in -

mueble en zona prohibida, personas mexicanas constituían una so -

ciedad comercial por acciones, con cláusula de exclusión de extra~ 

jeros ( sociedad con artículo So. del reglamento de la Ley Orgánica 

de la fracción I del artículo 27 Constitucional ) y con acciones al p~ 

tador, previo permiso de la Secretaría de Relaciones Exteriores, -

adquirían el inmueble ubicado en zona prohibida; y una vez constit~ 

da la sociedad, los títulos representativos de las acciones al porta­

dor eran entregados a los extranjeros, quienes Únicamente cuidaban 
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que aparecieran como accionistas en el libro de asambleas de la s~ 

ciedad, personas de nacionalidad mexicana " 
117 

Esta forma que empleaban los extranjeros para adquirir 

propiedades inmuebles en zonas prohibidas, vino a desaparecer con 

las reformas que se hicieron a la Ley para promover ia Inversi6n -

Mexicana y Regular la Inversi6n Extranjera en sus art(culos 25, 28, 

20. transitorio; y a la Ley General de Sociedades Mercantiles, en -

la cual se exige que las acciones en que se divide el capital social -

de una sociedad, estarán representadas por t(tulos nominativos que 

servirán para acreditar y transmitir la calidad y los derechos de -

los socios; y al Reglamento de la Ley Orgánica del artículo 27 Con~ 

titucional, que en su artículo 7o. se exige que los títulos represen­

tativos de capital que se encuentren al portador, deberán convertii::_ 

los en nominativos los socios accionistas de la sociedad de que se -

trate; así como todas las acciones de las sociedades que se consti­

tuyan deben ser nominativas • 

b ) Dos Sociedades 

" Este- procedimiento consist(a en constituir una sociedad 

( 117 ) Ramos Garza Osear. Ob. Cit. págs. 261 y 262 
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an6nima con artículo 2o. del Reglamento de la Ley Orgánica de la -

fracci6n I del artículo 27 Constitucional, en donde todas las accio -

nes ( menos cuatro ) estaban en riianos de extranjeros ( personas fi_ 

sicas o morales) deseosos de adquirir inmuebles en zonas prohibi-

das. Y una vez constituida la sociedad, éstacomparec(aconaccioni~ 

tas mayoritarios o no, a constituir otra sociedad an6nima con art(-

culo So. del reglamento anteriormente citado, que a su vez era la -

que adquirfa el inmueble en zona prohibida, previo permiso de la 

Secretar(a de Relaciones Exteriores 11 118 

II Sin embargo, la Secretarfo de Relaciones Exteriores -

y previo el acuerdo del Secretario o del Subsecretario, en varias -

ocasiones otorg6 permisos para constituir sociedades con artfoulo -

So. a sociedades con artfculo 2o., sabiendo que el capital de estas 

Últimas sociedades estaba parcial o (ntegramente en manos de ex -

• 11 119 
tranJeros Este sistema ha desaparecido en la actualidad -

en virtud de haberse reformado la Ley General de Sociedades Mer-

cantiles y la Ley Orgánica de la fracci6n r del artfouto 27 Constitu-

cional y su reglamento, ya que ahora todas las acciones de las so-

( 118) Ramos Garza Osear. Ob. Cit. págs. 261 y 262 
( 119) Idem. pág. 263 
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ciedades deben ser nominativas, y por lo mismo no puede haber -

transmisi6n de sociedades con artfoulo 2o. a sociedades con artfo'::!_ 

culo So. Aunque de todas maneras los extranjeros se seguirán va­

liéndo de múltiples caminos, para que sus acciones sigan trabajan­

do en las sociedades mexicanas . 

Proseguiremos con el análisis de los actuales procedimi~ 

tos que utilizan los extranjeros para adquirir propiedades inmuebles 

en zonas prohibidas . 

a) Adquisici6n de Inmuebles por Interp6sita persona 

II El extranjero que desea adquirir un inmueble en zona -

prohibida, paga su precio y lo escritura a nombre de un ciudadano -

mexicano de su confianza ( prestanombre). Simultáneamente a la 

firma de la escritura de compraventa por la que adquiere el inmue­

ble el mexicano, éste otorga otra escritura por la que reconoce 

adeudar al extranjero una cantidad igual al precio del inmueble, y -

para garantizar su pago, hipoteca el inmueble a favor del extranje-

ro 11 120 Además debemos aclarar que la hipoteca es un dere-

( 120) Idem. pág. 261 
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cho real de garantía, y como tal, es un derecho absoluto, oponible 

a todo el mundo, y por tanto todo el mundo distinto al titular tiene -

una obligaci6n de respeto; de esta manera el extranjero pretende t~ 

ner garantizado su crédito ( el bien inmueble adquirido por el mexi 

cano ) , y asegurarse que no se le entorpezca en su goce 

" Este procedimiento lo consideramos ilegal por tratarse 

de una simulaci6n; aunque existen sanciones al respecto nunca son -

aplicables a los sujetos que se prestan a estos hechos ilícitos 11121 • 

Si las sanciones aplicables a estos casos se hicieran efe~ 

tivas, nuestro territorio nacional se encontrar(a libre de invasiones 

extranjeras; y los extranjeros no harían burla de nuestros_ preceptos 

jur(dicos, y por lo mismo disminuiría el número de extranjeros de­

seosos de venir a nuestro país y adquirir propiedades inm_uebles, p~ 

ra invertir sus capitales y multiplicarlos a su antojo . 

b ) Arrendamientos sucesivos. 

" En este procedimiento los extranjeros deseosos de ad-

( 121) Ramos garza Osear. Ob. Cit. pág. 261 • 
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quirir un inmueble en zonas prohibidas, constituyen dos sociedades 

mexicanas que son las operadoras o explotadoras del inmueble, las 

que a su vez celebran con. el propietario del inmueble varios contr~ 

tos de arrendamiento sucesivos y alternados·por diez_años cada uno, 

con objeto de lograr ~n uso continuo del inmueble por un tiempo pr~ 

tongada y suficiente para amortizar las inversiones real izadas en el 

inmueble, y de esta manera hacer su operaci6n costeable 11 122 

Al respecto la Ley Orgánica de la fracci6n I del artículo 

27 Constitucional en su art(culo 10 prescribe : 11 Para los efectos -

de esta ley no (sic) se reputarán como enajenaci6n de propiedades 

los arrendamientos de inmuebles por término mayor de diez años,­

en la extensi6n que sea estrictamente necesaria para los estableci­

mientos o servicios del objeto industrial, minero, petrolero u otro 

no agrícola de la_ empresa, sin perjuicio de lo que .dispongan las le-

yes especiales 11 
• Es de creerse que el presente precepto fue -

creado con la intenci6n de favorecer el desenvolvimiento de las in­

dustrias ( de maquila ) con inversionistas extranjeros en zonas pr~ 

hibidas; además, al no existir ta negativa de prorrogar los arrend~ 

( 122) Idem. pág. 263 
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mientas, los extranjeros al terminar un arrendamiento de diez años 

en zonas prohibidas, ya tienen celebrado otro arrendamiento sobre 

el mismo inmueble, con el fin de' seguir explotando la propiedad in-

mueble, que han tenido arrendada; bajo estas circunstancias es de -

considerarse que los extranjeros gozan de nuestras zonas prohibí -

das, no obstante la prohibici6n que establece nuestro artículo 27 -

Constitucional, además de que, de esta manera escapan de las lim.!_ 

taciones establecidas por nuestros preceptos jur(dicos • 

e ) Usufructo 

II El usufructo es el derecho real y temporal de disfrutar 

de los bienes ajenos y puede ser vitalicio. El usufructuario puede 

gozar, enajenar, gravar o arrendar su derecho de usufructo. Las 

disposiciones del C6digo Civil para el Distrito y Territorios Feder~ 

les relativas al usufructo, son las que nos parecen podrían ser apl.!_ 

cables para que los extranjeros, mediante un contrato de esta clase, 

adquieran derechos de uso y disfrute de inmuebles en zonas prohib.!_ 

das 11 123 

( 123) Ramos Garza Osear. Ob. Cit. págs. 263 y 264 
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Como dijimos anteriormente, el usufructo es un derecho 

real ( oponible a todo el mundo) temporal; inclusive vitalicio; por -

medio del cual los extranjeros eri su calidad de usufructuarios pue­

den usár, gozar y disfrutar de los bienes que han tomado en usufru~ 

to por el tiempo que deseen, sin necesidad de realizar trámites ad­

ministrativos para tomar en usufructo propiedades ubicadas en zo -

nas prohibidas . 

Considero que esta figura jurídica, debe estar prohibida -

para los extranjeros, puesto que es un derecho real y como tal los -

extranjeros, no pueden gozar del mismo; cuando se refiere a usu -

fructos ubicados en zonas prohibidas • 

d ) MembrecCas de Clubes 

" Este procedimiento consiste en constituir una sociedad 

an6nima con exclusi6n de extranjeros, cuyo objeto sea establecer y 

operar un club deportivo y social. Una vez constituida la sociedad 

podrá adquirir inmuebles en zonas prohibidas, donde construirá un 

club con las características de deportivo. Una vez realizado lo an 

terior la sociedad vende membrecías del club a terceras personas, 

sin importarle que sean mexicanas o extranjeras, físicas o morales, 



- 193 -

quienes gozarán unlote de terreno con determinada superficie, es -

decir una casa habitaci6n para uso personal y exclusivo. La ere -

dencial de membrecía del club es transferible por sucesi6n heredi­

taria o por endoso y notificaci6n a la administraci6n de la sociedad, 

lo que garantiza al extranjero, durante cincuenta años, el uso de -

una casa habitaci6n en zona prohibida, sin necesidad de permiso de 

las autoridades gubernamentales mexicanas " 
124 

Es de considerarse que este procedimiento: que se ha ve­

nido utilizando en las zonas costeras de México, implica un fraude 

a la ley, ya que a través del mismo se viola la norma constitucio­

nal establee.ida en el artículo 27 Constitucional, y de esta forma -

los extranjeros adquieren propiedades, evitándose las molestias de 

realizar trámites administrativos y de cubrir los requisitos que e~ 

ge la ley para dichas adquisiciones . 

e ) Fideicomiso 

Uno de los procedimientos lícitos, utilizados con bastan­

te frecuencia, es la celebraci6n de contratos de fideicomiso, me -

( 124) Ramos Garza Osear. Ob. Cit. pág. 265 y 266 
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diante el cual los extranjeros obtienen la posesi6n, uso, goce y us~ 

fructo de inmuebles en zonas prohibidas . 

Este tipo de contratos los analizaremos más tarde, por -

tanto omitiremos el análisis del mismo • 

2. AOOUISICION DE INMUEBLES EN ZONAS 
NO PROHIBIDAS 

La fracci6n I del artículo 27 de la Constituci6n reconoce 

capacidad para adquirir en propiedad privada las tierras de la Na -

ci6n, s6lo a los mexicanos por nacimiento o por naturalizaci6n y a 

las sociedades mexicanas, y faculta al Estado para que en forma -

discrecional conceda el mismo derecho a los extranjeros, siempre 

que convengan ante la Secretaría de· Relaciones Exteriores en consJ. 

derarse como nacionales respecto de dichos bienes y en no invocar 

por lo mismo la protecci6n de sus gobiernos por lo que se refiere - . 

a aquéllos; bajo la pena, en caso de faltar al convenio de perder en 

beneficio de la Naci6n, los bienes que hubieren adquirido en virtud-

del mismo ( Cláusula Calvo) 

Este es el precepto Constitucional que autoriza y a la vez 

restringe a los extranjeros para que adquieran bienes inmuebles en 
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la RepÚbl ica; quienes además deben cubrir varios requisitos y real!_ 

zar determinados trámites administrativos, para llegar a las adq~ 

siciones que deseen, lo que en núestro derecho llamamos II forma­

lidad habilitante 11
; además los extranjeros tienen capacidad de goce, 

la cual queda sujeta a requisitos especiales previos, que consignan 

los siguientes ordenamientos legislativos, que pasaremos a anali -

zar: 

a) La Ley Orgánica de la fracci6n I del artículo 27 Con~ 

titucional consigna la Cláusula Calvo en su artículo 2o. 

El artículo 3° señala que : " tratándose de sociedades -

mexicanas que posean fincas rústicas, no podrá concedérseles per­

miso para adquirir inmuebles, cuando por la adquisici6n a que el 

permiso se refiere quede en manos de extranjeros un 50.Yo o más 

del interts total de la sociedad II 

El artículo 6° de la Ley anteriormente mencionada estip~ 

la que : " cuando alguna persona extranjera tuviere que adquirir -

por herencia derechos cuya adquisici6n estuviere prohibida a extra_!2 

jeros por la ley, la Secretaría de Relaciones Exteriores dará el pe_!:' 
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miso para que se haga la adjudicaci6n y se registre la escritura re.§_ 

pectiva, En caso de que alguna persona extranjera tenga que adju­

dicarse, en virtud de derecho pr~existente adquirido de buena fé un 

derecho de los que están prohibidos por la ley, la Secretaría de R~ 

laciones Exteriores podrá dar permiso para tal adj_udicaci6n, con -

la condici6n de transmitir los derechos de que se trate a persona c~ 

pacitada conforme a la ley, dentro de un plazo de cinco años a con­

tar de la fecha de la muerte del autor de la herencia, en el primer 

caso, o de la adjudicaci6n en el segundo " 

" Si lo que preocupa a la Secretaría y a la Comisi6n es -

que en un momento dado, personas e instituciones de crédito extra_!2 

jeras, pudieren en virtud de adjudicaci.6n judicial adquirir la propi~ 

dad o derechos sobre inmuebles ubicados en zona prohibida, no de-

bernos olvidar que la Ley Orgánica de la fracci6n I del artículo 27 -

de la Constitución, autoriza expresamente a la Secretaría de Rela­

ciones Exteriores en su artículo 6° a otorgar los permisos corres­

pondientes para dichas adquisiciones con la condici6n de transmitir 

los inmuebles o derechos de que se trate a personas capacitadas -

conforme a la ley, dentro de un plazo de cinco años contados a pa,:_ 

tir de la fecha de adjudicaci6n, y que el artículo 11 º del Reglamen-
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to de la Ley citada, permite a la Secretaría de Relaciones Exterio-

res prorrogar dicho plazo durante el término necesario para que d~ 

saparezca la imposibilidad de hacer la enajenaci6n mencionada cua!2 

do la haya; por lo que consideramos que la Secretaría y la Comisi6n 

125 
deben modificar su actitud sobre este aspecto " 

Además el precepto anterior permite una violaci6n temp~ 

ral a nuestra Constituci6n, a contar de cinco años de la muerte del 

autor de la herencia, o de la adjudicaci6n. Como mencione ante -

riormente una ley que está subordinada a nuestra Constituci6n, pe!::_ 

mite y autoriza que se viole temporalmente, y por lo mismo debe -

ser derogada de inmediato, ya que se esta perjudicando el interés -

pÚbl ico, al que nuestra Carta Magna trata de proteger . 

b) Asimismo el Reglamento de la Ley en estudio, con -

relaci6n a lo dispuesto por el artículo 6° descrito con anterioridad, 

consigna en su artículo 11 º que si es imposible hacer la enajenaci6n 

dentro del plazo que dicha disposici6n señala, por que exista un jui-

cio sin concluir, y éste sea inculpable, la Secretaría de Relaciones 

queda facultada para prorrogar ese plazo por el término necesario-

( 125) Memorias de la Mesa Redonda. Los Fideicomisos 
sobre inmuebles situados en zonas prohibidas, fns­
tituto Mexicano de Derecho Internacional Privado. -
Junio 1972, págs. 19, 20 
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para que desaparezca la imposibilidad. A su vez el artículo 12° del 

citado Reglamento dispone al respecto, que siendo obligatoria la en!! 

jenaci6n de bienes raí'ces, concesiones, intereses o participaciones 

sociales determinadas, ya transcurrido el plazo para la enajenaci6n 

y la pr6rroga otorgada, sin que el propietario haya efectuado la en~ 

jenaci6n correspondiente, la Secretaría de Relaciones consignará -

el asunto al Procurador General de la República, para que proceda­

ª promover el juicio respectivo, conforme al C6digo de Procedimie_Q 

tos Civiles Federal, hasta obtener el remate de los bienes expresa­

dos, remate q'ue deberán ordenar los Tribunales. El producto de -

éste, deductdos los gastos del procedimiento, se entregarán al ex­

tranjero propietario, y si rehusare recibirlo, se mandará depositar. 

c ) A su vez el Reglamento de la Ley General de Pobla­

ci6n establece en el artículo 127 que el permiso para que los extra_Q 

jeros puedan celebrar actos relativos a la adquisici6n de bienes in­

muebles, derechos reales sobre los mismos, acciones o partes so­

ciales de empresas dedicadas en cualquier forma al corrercio tenen 

cia de dichos bienes a que se refiere el artí'culo 66 de la Ley en an! 

lisis, quedará sujeto para su otorgamiento, a las siguientes reglas: 
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En ningún caso se concederá a los no inmigrantes 

a que se refieren las fracciones I, II, VIII y IX del artfculo 42 de la 

ley • 

III ·A los inmigrantes se les concederá para adquirir 

sus casas habitaci6n. Podrán ser igualmente autorizados para ad­

quirir otros inmuebles, derechos reales o acciones o partes socia­

les, siempre que dichas operaciones no contrar(en su condici6n m.!_ 

gratoria . 

V Cuando por causas ajenas a la voluntad del extra12_ 

jero nazcan en su favor derechos reales o de propiedad sobre bienes 

inmuebles, la Secretar(a podrá conceder permiso para que se for­

mal ice la adquisici6n, estableciendo las modalidades que esti--"l'1e 

convenientes de acuerdo con el interés general . 

VII . Para los efectos de este art(culo, son bienes in­

muebles los previstos en el artículo 750 del C6digo Civil para el -

Distrito Federal en materia co,nún y para toda la República en mat~ 

ria federal y(sic)se equiparan a los derechos reales, la propiedad, la 

posesi6n, la copropiedad, el condominio, el usufructo, los derechos 

a partes al Ícuotas sobre la propiedad inmueble, los embargos y los 
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gravámenes respecto de los inmuebles. En cuanto a las acciones 

y a las partes sociales de las sociedades, cuyo objeto sea el come~ 

cio y la tenencia de bienes inmuebles, se estarii a lo dispuesto por 

las leyes de la materia para su determinací6n. Aunque la presente 

fracc.i6n esta redactada de una manera err6nea; puesto que los em­

bargos no generan derechos reales. Ademiis aún y cuando se equ!_ 

para a los derechos reales: el usufructo ( que en realidad es un de­

recho real y temporal de disfrutar de los bienes ajenos); la pose -

si6n de hecho, es simplemente la posesi6n de las cosas, tiene pro­

tecci6n legal, ya que engendra consecuencias jurídicas, y la pose­

si6n de derecho es una posesi6n fundada en un derecho real que es 

el de propiedad o en un derecho personal. Considero que debe se­

guir en vigor, pero redactada en una forma correcta, ya que por -

medio de esta fracci6n se deja a los extranjeros un campo limitado 

para que adquieran propiedades· inmuebles en zonas prohibidas . 

C ). EL FIDEICOMISO EN ZONA PROHIBIDA 

1. El Fideicomiso 

" El Fideicomiso es un negocio jurídico relativamente re 

ciente en nuestro medio; se reglamenta esta instituci6n en la Ley -
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General de Instituciones de Crédito de 1932 y en la Ley General de-

Títulos y Operaciones de Crédito de 27 de agosto del mismo año. 

La doctrina ha discutido mucho los antecedentes del fideicomiso, al 

gunos la remontan al Derecho Romano y otros al Trust, que surgi6 

en el Common Law y la Equity,. en Inglaterra, entre los siglos XIII 

yXV 11 126 

" El. Fideicomiso es otro de los procedimientos, utiliza-

dos con bastante frecuencia por los extranjeros para obtener lapo-

sesi6n, uso, goce y usufructo de inmuebles ubicados en zonas prohJ. 

127 
bidas II 

En esta clase de contratos intervienen 3 partes que son 

a) El Fideicomitente. Es la persona qúe crea el fidei-

comiso mediante la entrega a la fiduciaria de bienes o derechos pa-

ra ser destinados a un fin l ÍCito; es decir: 11 s6lo pueden ser fidei-

comitentes las personas físicas o jurídicas que tengan capacidad n~ 

cesaria para hacer la afectaci6n de bienes que el fideicomiso impll_ 

ca y las autoridades judiciales o administrativas competentes, cuan 

( 126 ) Acosta Romero Miguel. Teoría General del De 
recho Administrativo. Editorial Porrua, Mex-: 
pág. 229 

( 127) ldem. pág. 229 
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do se trate de bienes cuya guarda, conservaci6n, administraci6n, -

liquidaci6n, reparto o enajenaci6n corresponda a dichas autoridades 

, 128 
o a las personas que estas designen " 

Por tanto existen varias categorías de fidéicomitentes que 

son : personas físicas y jurídicas, autoridades judiciales y admini~ 

trativas, " Las autoridades judiciales o administrativas, las cor-

poraciones públicas y el Estado pueden ser fideicomitentes, pero s.§. 

lo con respecto de aquéllos bienes cuya disposici6n les corresponde 

129 
conforme a las leyes II 

II Conforme a diversas disposiciones legales la Secreta-

ría de Hacienda y Crédito PÚbl ico tiene el carácter de Único fideic~ 

130 
mitente del Gobierno Federal " 

b) La Fiduciaria. Es una instituci6n de crédito autori-

zada para realizar negocios fiduciarios por la Secretaría de Hacie.!:!, 

da y Crédito Público, que es la que recibe los bienes o derechos del 

fideicomitente y se encarga de la realizaci6n del fin lícito encamen 

dado por éste, y 

e 128) Batiza Rodolfo. El Fideicomiso. Editorial Po 
rrúa, Méx. pág. 161 

( 129) ldem. pág. 162 
( 130) ldem. 

, 
164 pag, 
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c) El Fideicomisario. Es la persona que recibe el pr.2_ 

vecho que la realizaci6n del fideicomiso implica • 

De lo anteriormente expuesto podemos decir que el fidei­

comiso es una operaci6n que en nuestro pafs ha venido adquiriendo 

mucha importancia; debido a la gran versatilidad que tiene y en la -

cual se pueden hacer todo tipo de operaciones o contratos, según la 

habilidad o ingenio de quién pretende llevarlo a cabo. Nuestra le­

gislaci6n lo define como una operaci6n en la cual el fideicomitente­

destina ciertos bienes a un fí'n lícito determinado, encomendando la 

realizaci6n de ese fin a una instituci6n fiduciaria , 

De la anterior definici6n vemos que existen fideicomisos 

muy complejos y fideicomisos muy sencillos, de acuerdo al caso e~ 

pecí'fico de que se trate, y quién nos marca la finalidad o beneficio 

del fideicomiso es la declaraci6n unilateral de voluntad del fideico­

mitente ante la fiduciaria en su parte relativa al fin fiduciario, el -

cual puede ser de múltiples formas • 

Proseguiremos con el estudio del Fideicomiso, y con los 

preceptos legales que lo han venido regulando • 
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2, Acuerdo de 29 de Abril de 1971 

" El d(a 30 de abril de 1971 se publ ic6 en el Diario Oficial 

el acuerdo de 29 de abril de 1971, por medio del cual el Presidente­

de la RepGblica, en ejercicio de la facultad que le confiere la frac­

ci6n I del artículo 89 de la Constituci6n, autoriza a la Secretar(a de 

Relaciones Exteriores para conceder a las instituciones nacionales­

de crédito, los permisos destinados a la reali.zaci6n de actividades 

industriales o tur(sticas, en fronteras y costas. Igualmente, hizo 

referencia a que es conveniente eliminar los diversos procedimien­

tos que se han venido utilizando, en donde se viola la prohibici6n -

constitucional de que los extranjeros adquieran el dominio de tierras 

y aguas en las zonas prohibidas y, especialmente, la intervenci6n -

de mexicanos " prestanombres ", o la simulaci6n de diversos contr~ 

tos y actos jur(dicos " 131 
Sin embargo falt6 en el acuerdo de -

terminar que medidas se tomar(an para perseguir los procedinüen­

tos simulados • 

" En el texto del acuerdo se autoriza a la Secretar(a de -

Relaciones Exteriores, para que en uso de la facultad discrecional-

( 131) Arellano García Carlos. Ob. Cit. pág. 456 
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que otorga al Estado la fracci6n I del artículo 27 de la Constituci6n, 

resuelva en cada caso que se le presente sobre la conveniencia de -

conceder a las instituciones nacionales de crédito, los permisos a -

que se refiere el artfculo 2° de la Ley Orgánica de dicha _fracci6n, -

para adquirir como fiduciarias el dominio de bienes inmuebles, de.:!! 

tinados a la real izaci6n de actividades industriales o turísticas, que 

se encuentren ubicadas en la faja de cien kil6metros a lo largo de -

las fronteras, o en la zona de cincuenta kil6metros a lo largo de las 

playas del país, siempre que el objeto de la adquisici6n sea el de -

permitir exclusivamente la util izaci6n y el aprovechamiento de di -

chos bienes a los fideicomisarios, sin constituir derechos reales s~ 

bre los inmuebles, pudiendo emitir para estos fines, certificados de 

participaci6n inmobiliarios, nominativos y no amortizables " 132 . 

" Asimismo, en el acuerdo se constituye la Comisi6n Co_Q 

sultiva Intersecretarial integrada por los representantes de las Se­

cretarí'as de Relaciones Exteriores, quién la presidirá Gobernaci6n, 

Hacienda y Crédito Público, Industria y Comercio y el Departamen­

to de Turismo, que tendrá como funci6n emitir opini6n sobre las so 

( 132) Arellano García Carlos. Ob, Cit. pág. 457 
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licitudes que le turne ta Secretaría de Relaciones Exteriores para -

la constituci6n de los fideicomisos referidos, considerando los as-

pectas econ6micos y sociales que implique la realizaci6n de estas -

operaciones 11
· 

133 

" En estos fideicomisos, la instituci6n fiduciaria conser-

vará siempre la propiedad de los inmuebles y tendrá la facultad de -

arrendar dichos inmuebles por plazos no mayores de diez años; la -

duraci6n del fideicomiso en ningún caso excederá de treinta años, a 

la extinci6n del mismo la instituci6n fiduciaria s61o podrá transmi-

tir la propiedad de los inmuebles a personas que conforme a las le-

yes vigentes estén capacitadas para adquirirlas y se reservará el -

Gobierno Federal la facultad de verificar en cualquier tiempo el cur::!: 

134 
plimiento de los fines del fideicomiso " Pero en cambio -

fue un desacierto no establecer la consecuencia al incumplimiento . 

" Ahora bien, esta disposici6n ha dado lugar a que algu-

nas personas manifiesten dudas acerca de la duraci6n de las tenen-

cías permitidas a extranjeros, ya que por una parte habla de arren-

damientos no superiores a diez años, y por la otra de que los fidei-

( 133) Idem, pág. 457 
( 134) Idem, pág. 457 
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comisos podrán tener una duraci6n de treinta años. Estas dudas -

han sido expresadas en algunas publicaciones extranjeras, como el 

II New York Times " y por tanto (os inversionistas que se encuentra, 

al norte de la frontera están esperando a que se aclaren algunas Pº.!:. 

ciones del decreto de 29 de abril de 1971, pues tienen en la memo-

ria los contratos fraudulentos, t(tulos sin valor, y costosas batallas 

en tribunales mexicanos. En particular desean saber que pasará -

con sus inversiones al finalizar los treinta años " 
135 

Al respecto nos dice el Licenciado Carlos Suárez Sánchez 

que "los problemas que hasta la fecha hemos tenido con la Secreta-

ría de Relaciones, podrá superarse en funci6n de que la responsabi 

l idad máxima de este tipo de negocios recae precisamente en las -

instituciones de crédito, y éstas serán las primeras en operar sus 

fideicomisos para cumplir con ella; pero la instituci6n fiduciaria -

queda obligada durante un perfodo máximo de treinta años, y diré -

mínimo porque confirmo lo expuesto por el Licenciado Treviño de -

que es posible, que no sabremos que pasará en nuestro país dentro 

de treinta años, es posible prever la posibilidad de que la Secreta-

( 135) Memorias de la Mesa Redonda. Los Fideicomisos 
sobre inmuebles situados en. zonas prohibidas. págs 
23 y 24 
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rfa de Relaciones Exteriores bien renueve un permiso o bien otorge 

a la misma instituci6n o a otra, uno diferente sobre el mismo des~ 

rrollo turístico, y durante ese p~rfodo los beneficiarios s6lo ten -

drán como paño de· lágrimas a la 
0

fiduciaria, que si no tuvo el cuida 

do de estudiar a fondo el proyecto y sus consecuencias, sufrirá és-

• • • • • 11 136 
tas en perJutcto de su presttgto 

" Uno de los problemas que más situaciones difíciles, -

que más inc6gnitas había suscitado en el curso de los primeros m~ 

ses de vigencia del acuerdo presidencial de 29 de abril de 1971, era 

de que pasaba con los derechos que obtenían los beneficiarios en los 

fideicomisos de fomento turístico, cuando éstos quisieran ser cedi-

dos a terceros. La Secretaría de Relaciones resolvi6 el caso en -

forma satisfactoria y positiva, autoriz6 las cesiones de derechos -

en forma prácticamente libre, con ta Única obligaci6n de las instit!::!_ 

ciones fiduciarias, de notificar a ta propia Secretar(a dentro de -

un término de treinta días siguientes a su realizaci6n. L6gicame!! 

te, las instituciones fiduciarias están obligadas a exigir el cumplí-

miento de todos los requisitos legales. que la cesi6n de derechos in-

( 136) ldem. págs. 28 y 29 
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Por su parte el Licenciado Salvador Compean señala que 

II la Ley Orgánica en las fracciones primera y cuarta del artfoulo -

27 establece que los arrendamientos mayores de diez años no se -

considerarán como enajenaciones, esto viene naturalmente de otras 

épocas en que se discutfa si un arrendamiento que duraba más de -

determinado tiempo ya era una enajenaci6n de la propiedad. Sin -

embargo, no están prohibidas las pr6rrogas; se ha declarado en al-

gún caso que la pr6rroga pactada como obligatoria al momento de -

celebrar el contrato, evidentemente es una violaci6n de la ley y en-

tonces ese pacto es nulo, pero al terminarse el contrato no hay na-

da que impida celebrar otro por un término igual. Seguramente -

que las inversiones en zonas prohibidas de industrias y ho:teles no -

se hacen porque tienen s6lo diez años para explotarlas, sino que e~ 

tas operaciones van a la duraci6n de treinta años del fideicomiso. -

Pero la realidad es que no se sabe que es lo que pasará,al concluir 

los treinta años 11 138 

El Licenciado Osear Galeano nos dice II en el arrenda-

( 137) Memorias de la Mesa Redonda. Los Fideicomisos 
sobre inmuebles situados en zonas prohibidas, pág. 
29 

( 138) Idem. págs. 34 y 35 
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miento se integra una retaci6n diferente a ta que se forma en el fi­

deicomiso y atento a lo dispuesto por el artículo 49 de la Ley de N~ 

cional idad y Natural izaci6n, su término no podrá exceder del plazo 

de diez años, dado el régimen restringido que establece la Constit_l:! 

ci6n en las zonas fronterizas y costeras del pa(s; y por tanto los c'!:l 

tratos de arrendamiento que se celebren con respecto a las zonas -

prohibidas, no podrán c.oncederse pr6rrogas o renovaciones, por e~ 

tar contra lo prevenido por el artículo 49 del ordenamiento antes in 

vacado " 139 

Ahora bien el Licenciado Suárez señala que el Licenciado 

Treviño dej6 al aire ta inquietud, de que si el fideicomisario podr(a 

celebrar contrato de arrendamiento. El Licenciado. Galeano dijo -

que definitivamente el. fideicomisario no podr(a celebrar un contra-

to de arrendamiento. Creo que podemos llegar a una soluci6n inte.c. 

media, pues si en el acto constitutivo del fideicomiso se faculta al -

fideicomisario para celebrar contrato de arrendamiento, los podrá 

celebrar, ahora bien, si no se faculta, no los podrá celebrar, aun­

que en todo caso se.rá el fiduciario, como titular del derecho, el que 

( 139) Idem. Ob. Cit. pág. 36 
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lleve a cabo el arrendamiento • 

En lo particular considero que el arrendamiento de diez -

años, no se debe mezclar con el fideicomiso, ya que son dos figuras 

jur(dicas diferentes, puesto que si mezclamos el fideicomiso con -

los arrendamientos de 10 años, estos al exceder de dicho plazo, se 

presume enajenaci6n de la propiedad arrendada, como lo establece 

el artfoulo 10 de la Ley Orgánica de la fracci6n I del artfoulo 27 -

Constitucional. Aunque en la práctica jur(dica se dan los arrenda­

mientos sucesivos, pero como ya se habfa mencionado con anterio­

dad sirviéndose los extranjeros de distintas personas para tal fin -

( prestanombres ) 

Al respecto la Ley para promover la Inversi6n Mexicana 

y Regular la Inversi6n Extranjera, publicada en el Diario Oficial el 

nueve de marzo de 1973, estableci6 en su artfoulo 18 que : " En -

los términos de la fracci6n I del artfoulo 27 de la Constituci6n Pol( 

tica de los Estados Unidos Mexicanos y de su Ley Orgánica, se fa­

culta a la Secretar(a de Relaciones Exteriores para que autorice, -

en cada caso la conveniencia de conceder a las instituciones de eré 

dito, permisos para adquirir como fiduciarias el dominio de bienes 

inmuebles destinados a la realizaci6n de actividades industriales y 
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tur(sticas en la faja de 100 kil6metros a lo largo de las fronteras o 

en la zona de 50 kil6metros a lo largo de las playas del pa(s, siem-

I 

pre que el objeto de la adquisici6n sea el de permitir la utilizaci6n 

y el aprovechamiento de dichos bienes a los fideicomisarios, sin -

constituir derechos reales sobre ellos, pudiendo emitir para estos -

efectos certificados de participaci6n inmobiliaria, nominativos y no 

amortizables 11 
• As( mismo, en su artfoulo 22 señala que 11 no se 

requerirá permiso de la Secretar(a de Gobernaci6n para la adquisi-

ci6n por extranjeros de los derechos derivados del fideicomiso 11 • 

En la práctica se viene presentando esta situaci6n, ya que 

el propietario de los bienes inmuebles ubicados en zonas prohibidas, 

entrega a la fiduciaria estos, para que los dé en fideicomiso, quién 

emite certificados de participaci6n inmobiliaria, y los pone a la ve~ 

ta al público; una vez emitidos los certificados, el extranjero los a_f! 

quiere en su totalidad y de esta forma salva la prohibí e i 6n consti-

tucional; De esta manera nuestra legislaci6n autoriza a los extra!! 

jeros para que sean fideicomisarios de un fideicomiso; y considera 

que dicha autorizaci6n la otorgan en virtud de que no constituyen d~ 

rechos reales . 
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Nuestra legislaci6n es contradictoria ya que en el acuer­

do _lo mismo que en la Ley para promover la Inversi6n Mexicana y -

Regular la Inversi6n Extranjera se autorizan a los extranjeros para 

que adquieran los derechos derivados del fideicomiso, sin necesidad 

de pedir permiso a la Secretaría de Gobernaci6n, en virtud de que -

no constituyen derechos reales. En lo particular considero que s( 

se crean derechos reales al participar los extranjeros como fideic~ 

misarios de un fideicomiso; puesto que a estos se les otorga el uso, 

goce y disfrute de las propiedades ubicadas en zonas prohibidas; y -

el uso, goce y explotaci6n que hacen los extranjeros del fideicomiso 

es sobre propiedades inmuebles, como lo establece el artículo 127 -

de la Ley General de Poblac i6n en su fracci6n VII, y por lo tanto - -

considero que si constituyen derechos reales, en base a que el der~ 

cho real, es un derecho absoluto, oponible a todo el mundo, puesto 

que tiene un sujeto pasivo múltiple, universal e indeterminado, que 

es todo el mundo distinto al titular, que tiene una obligaci6n de res­

peto. Ya que cuando una persona es titular de un derecho real de -

goce, la vemos que establece un contacto directo e inmediato con un 

bien concreto para obtener por sí, por su propia conducta'el goce y 

disfrute de la misma; puede decirse que en el derecho real de goce, 

el disfrute y la explotaci6n del titular van a depender exclusivamen-
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te de su voluntad y actividad; y sí el extranjero toma como fideico-

misario un bien inmueble, éste va a tener el uso, goce y explotaci6n 

del mismo; por esto considero que si se crean derechos reales; ad~ 

más también el usufructo es un derecho real y al cuál se asemeja • 

3. Condiciones y requisitos para la celebraci6n de 
Fideicomisos en zonas prohibidas 

" Para poder celebrar un contrato de Fideicomiso es ne-

cesarlo, que la instituci6n de crédito pueda legalmente adquirir in-

muebles en zona prohibida, y, que obtenga previamente a la celebr.'.:. 

ci6n del contrato, el permiso de la Secretaría de Relaciones Exterio 

res 11. 140 

II Los requisitos que ha venido exigiendo la Secretaría de 

Relaciones Exteriores, con la aprobaci6n de la Comisi6n Consultiva 

Intersecretarial, que es el organismo encargado de acordar las so-

licitudes para el otorgamiento de permisos para que instituciones 1} 

duciarias adquieran inmuebles en zonas prohibidas son las siguien-

tes: 

( 140) Ramos Garza Osear. Ob. Cit. pág. 267 
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a) Descripcl6n y localizaci6n del terreno acompañada -

de un plano; 

b) Descripci6n del proyecto ; 

c ) Planos generales del proyecto ; 

d) Costo del proyecto ; 

e ) Antecedentes del o de los fideicomisarios ; 

f ) Personal que se empleará .en el proyecto, durante su 

construcci6n y después de su conclusi6n, y 

141 
g ) Tiempo de realizaci6n del proyecto " 

Uno de tos requisitos de suma importancia que deberían -

cubrir las instituciones de crédito, mediante exigencia que les hici~ 

ra la Secretaría de Relaciones Exteriores es la de aclarar cuales -

son los fines del fideicomiso y que porcentaje de capital extranjero 

va a intervenir en el mismo • 

4. El Fideicomiso como medio de regularizaci6n 
en las zonas prohibidas 

" El acuerdo presidencial de 29 de abril de 1971 fue el -

que cal ific6 al fideicomiso como Único procedimiento lícito, por m~ 

( 141) Idem, pág. 268 
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dio del cual se permite a los extranjeros durante un plazo máximo­

de 30 años, gozar del uso y del aprovechamiento de inmuebles ubi­

cados en la faja de cien kil6metros a lo largo de las fronteras, o de 

50 a lo largo de las costas mexicanas, interpretando como il (citos­

todos los demás procedimientos que en una u otra forma han venido 

siendo utilizados para llegar a dichos fines " 
142 

Sin duda, una de las finalidades que se persegu(an al ace_p 

tar que extranjeros, por medio de fideicomisos, adquirieran el uso 

y aprovechamiento de inmuebles localizados en zonas prohibidas, -

era con el objetivo de regularizar los miles de casos que con cono­

cimiento y consentimiento de toda clase de autoridades exist(an de~ 

de hace bastante tiempo en nuestras playas mexicanas, y as( evitar 

las violaciones que se ven(an haciendo al principio Constitucional . 

" Se pens6 que después de algún tiempo, la Secretarfo -

de· Relaciones Exteriores iniciar(a una campaña para revisar la le­

galidad de ·1as adquisiciones de inmuebles en zonas prohibidas por -

extranjeros;, y sociedades mexicanas con socios extranjeros y que -

intentar(a alguna denuncia o acci6n en contra de aquéllos que no hu-

( 142) Ramos Garza Osear. Ob. Cit. pág. 276 
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bieran regularizado las propiedades que posefan y que de buena o -

mala fé, habfon utilizado mediante procedimientos violatorios del -

principio Constitucional, aprovechando la oportunidad que el acue!:_ 

do de 19 de abril de 1971 y la Secretarfo de Relaciones Exteriores 

les brindaron. Sin embargo, por los innumerables problemas de 

carácter práctico y por los múltiples requisitos que fueron exigi-, 

dos por la Secretaría de Relaciones Exteriores para expedir los -

permisos a que el acuerdo presidencial se refería, no fue utilizado 

para la regularizaci6n de desarrollos turísticos de cierta importa_!2 

cia, sino Únicamente para regularizar unidades habitacionales, ca­

sas y departamentos en condominio 11 143 

Considero que, por medio del fideicomiso no Vienen a d~ 

saparecer las irregularidades que existen en nuestro país, ya que -

lo que buscan los extranjeros, es escapar de la renuncia a pedir la 

protecci6n de su gobierno, así como de perder en beneficio de la -

Naci6n sus propiedades inmuebles que tienen ubicadas en las. costas 

y fronteras; puesto que si actuaran conforme a derecho se deberfon 

sujetar a nuestros preceptos normativos. Aunque de todas mane-

( 143) Idem. pág. 276 
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ras estos se escapan a lo establecido por el artículo 27 Constitucio-

nal, porque a nuestras autoridades no les interesa proteger la sobe-

ran(a de nuestro pa(s, sino verse favorecidos con las fuertes remu-

neraciones que les dejan estos, al permitirles realizar diversos ac-

tos ilfoitos para llegar a sus fines • 

5. Procedimientos para la transmisi6n de los 
derechos del Fideicomiso 

Los derechos derivados de fideicomisos sobre inmuebles-

en zonas prohibidas pueden ser adquiridos de dos formas : 

1° Directamente a través del contrato de fideicomiso, al-

ser designado el extranjero, sociedad o individuo, beneficiario ( fi-

deicomisario) del fideicomiso . 

2° A través de certificados de participaci6n inmobiliarios, 

mediante su adquisici6n por extranjeros, en los que las instituciones 

fiduciarias sean autorizadas a emitirlos en el acta constitutiva del 

fideicomiso . 

La transmibilidad de los derechos derivados del fideicomi 

so se efectúa mediante una simple cesi6n de derechos y la correspo_!2 

diente notificaci6n a la instituci6n fiduciaria • 
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Y la transmibilidad de los certificados de participaci6n -

inmobiliarios se efectúa mediante su endoso ( por ser nominativos) 

y la correspondiente inscripci6n 'de ese endoso en el registro que p~ 

ra tal efecto debe llevar la institÚci6n fi<!luciaria emisora . 

En ambos casos, existe un control de la instituci6n fidu­

ciaria respecto del nombre, nacionalidad y domicilio del fideicomi­

sario. Estos datos siempre quedan a disposici6n de la Secretar(a 

de Relaciones Exteriores, la cual puede ejercer sus facultades de -

vigencia para verificar el cumplimiento de los fines del fideicomiso 

y que el acuerdo de 29 de abril de 1971 otorga al Gobierno Federal • 

Ahora nos preguntamos : ¿ En verdad la Secretar(a de R~ 

laciones Exteriores tiene personas encargadas de verificar en cual­

quier momento el cumplimiento de los fines del fideicomiso y lo ha­

ce? 

La Ley para promover la Inversi6n Mexicana y Regular :-­

la Inversi6n Extranjera consigna en su artículo 21 que: los certific~ 

dos de participaci6n inmobiliarios que se emitan con base en el fidei 

comiso, tendrán las siguientes características : 
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a) Representarán para el beneficiario exclusivamente -

tos derechos consignados en los inicios a) y c) del artfoulo 228-a y­

en el artfoulo 228-e de la Ley General de Títulos y Operaciones de­

Crédito, sin que se les otorgue derecho a ninguna parte alícuota en 

los derechos de propiedad sobre los inmuebles fideicomitidos . 

b) Deberán ser nominativos y no amortizables, y 

c) Constituirán el derecho de aprovechamiento del in­

mueble y a los productos l (qui dos que de dicho inmueble obtenga el -

fiduciario, en los términos del acto de emisi6n, as( como el derecho 

al producto neto que resulte de la venta que haga la instituci6n fidu­

ciaria a la persona legalmente capacitada para adquirir el inmueble 

fideicomitido • 

La Secretar(a de Relaciones Exteriores resolverá sobre 

la constituci6n de los fideicomisos, considerando los aspectos eco.:. 

n6micos y sociales que implique la realizaci6n de estas operaciones. 

La Comisi6n Nacional de Inversiones Extranjeras fijará los criteriCE 

y procedimientos conforme a los cuales se resolverán estas solicit~ 

des. 

El artCculo cuarto transitorio de la Ley en análisis estip~ 
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la que : " En tanto la Comisi6n Nacional de Inversiones Extranjeras 

no fije los criterios y procedimientos a que se refiere el artículo 19 

· de esta ley, las solicitudes a que el propio precepto se refiere serán 

resueltas por la Secretaría de Relaciones Exteriores, después de h~ 

ber escuchado la opini6n de una Comisi6n Consultiva integrada por -

representantes de la propia Secretaría, quien la presidirá Goberna­

ci6n, Hacienda y Crédito Público, Industria y Comercio y el Depar­

tamento de Turismo • 

A la Secretaría de Relaciones Exteriores se le han deja­

do todas las atribuciones a que el artículo 19 de la Ley para promo­

ver la Inversi6n Mexicana y Regular la Inversi6n Extranjera se re_:_ 

fiere; auxiliándose de la Comisi6n Consultiva Intersecretarial; esto 

se debe a que la Comisi6n Nacional de Inversiones Extranjeras no -

ha fijado los criterios y procedimientos que debiera hacer, como -

una de sus funciones que le corresponden; con lo que demostramos -

nuevamente, que no se cumplen con las atribuciones que se les han­

fijado a nuestras dependencias gubernamentales • 

6. Terminaci6n del Fideicomiso 

El artfculo 357 de la Ley General de Títulos y Operado-
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nes de Crédito nos dice que el fideicomiso se extingue 

I. Por la reali.zaci6n del fin para el cual fue constituido; 

II. . Por hacerse éste impoeible 

III. Por hacerse imposible el cumplimiento de la condi­

ci6n suspensiva de que dependa o no haberse verificado dentro del -

término señalado al constituirse el fideicomiso o, en su defecto, 

dentro del plazo de veinte años siguientes a su constituci6n ; 

IV. Por haberse cumplido la condici6n resolutoria a que 

haya quedado sujeto; 

V. Por convenio expreso entre el fideicomitente y el fi-

deicomisario ; 

VI. Por revocaci6n hecha por el fideicomitente, cuando 

ést~ se haya reservado expresamente ese derecho al constituir el i:!. 

deicomiso; y 

VII. Cuando la instituci6n fiduciaria no acepte, o por re­

nuncia o remoción; o cuando la fiduciaria cese en el desempeño de -

de su cargo, y no haya 'otra fiduciaria que la substituya . 
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Para el Licenciado Batiza Rodolfo el fideicomiso termina 

por presentarse una de las siguientes formas que pasaremos a enu!::!_ 

ciar: 

a ) Real izaci6n del ffn 

Por la real izaci6n del fín para el cual fue constituido. 

Asf mismo el fideicomiso de inversi6n se extingue por ministerio -

de ley, sí a su término, el crédito no hubiere sido liquidado por el­

deudor, debiendo la instituci6n fiduciaria transferirlo al fideicomi­

tente o fideicomisario ( cuando esta capacitado conforme a la Ley) 

según el caso . 

b) Extinci6n por acto voluntario 

1 . Por revocaci6n; la ley sustantiva en vigor establece -

que: el fideicomiso se extingue; por revocaci6n hecha por el fideic~ 

mitente cuando éste se haya reservado expresamente ese derecho -

al constituir el fideicomiso . 

2. Por convenio entre el fideicomitente y el fideicomisa 

rio 

3. Terminaci6n por el fideicomisario; la ley en vigor no 
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lo regula, por lo que este punto deberá resolverse conforme a los -

términos del acto constitutivo, pero estimamos que en principio, el 

fideicomisario carece de dicha fa'cultad . 

4. Renuncia del fideicomisario; en nuestro derecho está 

estipulado que el beneficiario es libre para renunciar. Podría agr~ 

garse, por analogía, y en apoyo de razonamiento hecho valer, que -

el usufructo se extingue " por la renuncia expresa del usufructua­

rio, salvo lo dispuesto respecto de las renuncias hechas en fraude -

de los acreedores " 

c) E;tinci6n por actos ajenos a la voluntad 

Nuestra Legislaci6n dispone que " el fideicomiso se ex -

tingue: por hacerse éste ( el fin ) imposible " , como puede ser: por 

faltar la condici6n suspensiva, por haberse cumplido la condici6n r~ 

solutoria, por destrucci6n de la cosa, por muerte del fideicomisa­

rio ( cuando no haya quién lo substituya), por falta del fiduciario -

( cuando no sea posible substituirlo, por renuncia o remoci6n) 

Efecto~ de la Terminaci.6n 

Como lo hemos citado durante el desarrollo del presente-
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inciso; en la práctica jurídica, los extranjeros se valen del fideico­

miso para explotar nuestras zonas prohibidas, mediante la adquisi­

ci6n de la totalidad de los certificados de participaci6n inmobiliaria; 

fundamentándose en el artículo 21 inciso e) de la Ley para promover 

la Inversi6n Mexicana y Regular la Inversi6n Extranjera, que los a~ 

toriza para ello; y que señala: " Los certificados de participaci6n -

inmobiliaria que se emitan con base en el fideicomiso, tendrán las -

siguientes características : 

Constituirán el derecho de aprovechamiento del inmueble 

y a los productos líquidos que de dicho inmueble obtenga el fiducia­

rio, en los términos del acto de emisi6n, así como el derecho al pr~ 

dueto neto que resulte de la venta que haga la instituci6n fiduciaria -

a la persona legalmente capacitada para adquirir el inmueble fidei­

comitido • 

De igual manera el artículo 228-a inciso c) de la Ley Ge­

neral de Títulos y Operaciones de Crédito nos dice: " Los certifica 

cados de participaci6n son títulos de crédito que representan: e) El -

derecho a una parte al icuota del producto neto que resulte de la ven­

ta de dichos bienes, derechos o valores . 
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Con base en estos preceptos, la instituci6n fiduciaria al -

terminar el plazo del fideicomiso, vende los bienes inmuebles fide~ 

comitidos a personas legalmente capacitadas; y el producto de la -

venta, una vez descontados los gastos de administraci6n que el fide_!. 

comiso implic6, lo entrega a los extranjeros que con anterioridad -

hab(an adquirido en su totalidad los certificados de participaci6n in-

mobiliarios • 

Por lo que nos damos cuenta que a los extranjeros por m~ 

dio del fideicomiso, se les otorga un derecho temporal de propiedad 

en nuestras zonas prohibidas, para que las exploten; lo que nos hace 

pensar, que nuestra legislaci6n ca~ en graves contradicciones que -

deben corregirse de inmediato • 

D) EL DESARROLLO INDUSTRIAL Y TURISTICO 
EN .ZONAS PROHIBIDAS 

La adquisici6n por extranjeros personas fÍsica·s o socied~ 

des mexicanas constituídas con socios o accionistas extranjeros, en 

costas y fronteras en México, como lo hemos analizado a lo largo -

de este trabajo es violatorio de nuestra Constituci6n; sin embargo -

son las zonas más codiciadas por los extranjeros, quienes a través 
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de diversos procedimientos ilícitos se han venido apropiando de las 

mismas, para explotarlas por medio de hoteles, clubes, fracciona­

mientos e industrias . 

El gobierno mexicano sabe de la necesidad que existe de -

crear fuentes de trabajo y atractivos medios de vida en nuestras co~ 

tas y fronteras, con el fin de arraigar a los pocos mexicanos que se 

encuentran en esas zonas, as( como el de atraer a otros mexicanos 

de ciudades sobrepobladas, con el objetivo de proteger estas zonas 

y evitar que los extranjeros se sigan apropiando de las mismas, y­

así poder prevenir una futura invasi6n extranjera, como las que ha 

sufrido nuestro país a lo largo de nuestra historia, en la que Méxi­

co ha perdido gr.an parte de su territorio . 

Al respecto nos dice el Licenciado Osear Ramos Garza,­

que México necesita capital extranjero, para acelerar el desarrollo 

industrial y turístico en la faja de tierras que comprenden las zonas 

prohibidas, las cuales forman parte y muy importante de nuestro t~ 

rritorio nacional, y admite que estas zonas han venido a pagar las -

consecuencias de una posici6n mexicanista, ya inadecuada, que ha­

frenado su crecimiento colocando en lugar de desventaja a aquéllos 

mexicanos que las habitan . 
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Considero que la posici6n del Licenciado Ramos Garza, -: 

es err6nea en este punto, puesto que nuestro país efectivamente ne­

cesita capital extranjero, para a<~elerar su desarrollo industrial y -

tur(stico, pero no por eso debemc':is permitir que los extranjeros que 

tienen mayor capital que los inversionistas mexicanos, se vayan a-

propiando de nuestras costas y fronteras, ya que si lo permitiera­

mos, gran parte de nuestro territorio nacional se encontraría en -

manos de los extranjeros y en consecuencia vendría a desaparecer­

nuestro pa(s con el transcurso del tiempo; pues no olvidemos que el 

territorio es un elemento primordial para que un pueblo se constit~ 

ya en Naci6n • 

El Reglamento de la Ley Orgánica de la fracci6n I del ar­

t(culo 27 Constitucional, en su artfoulo So. nos dice al respecto: -

" ningún extranjero podrá tener participaci6n alguna o podrá ser -

propietario de acciones de una sociedad mexicana, cuando esta ad­

quiera bienes inmuebles en zonas prohibidas" . Es mentira, por­

que s( hay accioni~tas extranjeros en las sociedades mexicanas, que 

adquieren inmuebles en zonas prohibidas, aunque las sociedades m~ 

xicanas que están autorizadas para adquirir bienes inmuebles en z~ 

nas prohibidas, no tengan permitido tener accionistas extranjeros; 
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y bien sabemos que los extranjeros se valen de terceras personas -

( prestanombres ) para tal fin . 

Considero que nuestra legislaci6n es contradictoria, por 

una parte, prohfoe a los extranjeros adquirir inmuebles en zonas -

prohibidas, y por otra parte les permite ser fideicomisarios de fi­

deicomisos ubicados en zonas prohibidas con el pretexto de que no -

constituyen derechos reales; creo que no se les debería por ningún­

motivo permitir gozar de nuestras zonas prohibidas a estos • 

Además s( hay accionistas extranjeros en las sociedades 

que adquieren inmuebles en zonas prohibidas, aunque las socleda­

des mexicanas que están autorizadas para adquirir blenes inmuebles 

en zonas prohibic;las, no ter:igan permitido tener socios accionistas -

extranjeros. La soluci6n al respecto, es de que la Secretaría de -

Relaciones Exteriores y Gobernaci6n deben tomar medidas más re~ 

trictivas para otorgar los permisos que les requieran, debiendo d~ 

nunciar al Ministerio Público, todos los casos irregulares que se -

les presenten • 

Ahora bien el artí'culo citado anteriormente, s6lo autori­

za a determinadas industrias para adquirir, poseer o administrar-
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terrenos dentro de la zona prohibida, en la extensi6n que sea nece­

saria para su establecimiento o servicio, previo permiso o convenio 

que celebren con la Secretar(a d~ Relaciones Exteriores, ya que en 

caso de contravenir lo estipulado·, di.chas sociedades caén dentro de 

la nulidad que también consigna la ley y su reglamento al que nos e~ 

tamos refiriendo; nulidad que será declarada por los tribunales fed~ 

rales competentes, a peti.ci6n del Ministerio Público, quién obrará 

por instrucciones de la propia Secretar(a de Relaciones Exteriores. 

Por tanto, a la Secretar(a de Relaciones Exteriores se le 

han atribuido facultades decisorias, que la Comi.si.6n Nacional de I!:!. 

versiones Extranjeras no puede resolver, pero deberá ton,ar di.chas 

decisiones, previa opi.ni6n de la Comi.si6n Consultiva para que tenga 

fuerza y validez legal . 
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CAPITULO V 

SANCIONES LEGALES A LOS ACTOS ANTIJURIDICOS CELE 
BRADOS POR LOS EXTRANJEROS 

A) TEORIA DE LAS NULIDADES APLICADA A LOS 
ACTOS ANTIJURIDICOS CELEBRADOS POR ~ 
TRANJEROS 

Para poder entender en que consiste un acto antijurídico, 

debemos analizar en primer lugar los conceptos de hecho y acto ju-

rÍdicos, para que as( podamos aplicar las sanciones a los actos que 

son violatorios de la norma jurídica, as( como para poder determi-

nar cuándo existe nulidad ab.soluta o nulidad relativa; o bien cuando 

un acto es inexistente. " Ya que la inobservancia de las prescri_e 

ciones de la ley o la i.nfracci6n de sus prohibiciones ocasiona una -

sanci6n; cuando esto ocurre en un acto jurídico, la sanci6n que SU!:_ 

ge inmediatamente a nuestra imagi.naci6n es la ineficacia del acto, 

pero tan rigurosa sanci6n no siempre viene impuesta. Cuando el -

interés afectado no exige tal medida, o cuando el remedio resultara 

peor que el daño, una simple multa o el pago de daños y perjuicios 

se imponen al que desconoce la ley; a veces ni. siquiera se dicta sa~ 

ci6n alguna" 144 

( 144) Planiol Marcelo y Ripert Jorge. Tratado Prác 
tico de Derecho Civil Frances. Editorial Cul­
tural S A Habana 1936. Torno VI. pág. 391 
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1. El acto jurídico y sus elementos 

Los actos jurídicos, son aquellos actos en los cuales in-, 

terviene la voluntad del hombre, ?irÍgida expresa y del iberadamen-

te a producir efectos jurídicos. Pero también se constituye de -

otros elementos fundamentales y así tenemos que los actos Jurídicos 

se componen de : 

a) Elementos de Existencia, que son: el consentimiento, 

el objeto y la solemnidad • 

b) Elementos o Requisitos de Validez que son: la capa-

cidad ( de ejercicio), la voluntad ( exenta de vicios ) , la forma y la 

licitud en el objeto, motivo o fin • 

Es decir, para la eficacia de un acto jurídico es necesa-

ria la reuni6n de varias condiciones que son : 

a ) Elementos de Existencia 

Son aquellos elementos imprescindibles, de tal.manera -

que si no aparecen en el acto, éste no puede llegar a formarse. Así 

lo estipula nuestro C6digo Civil en su artículo 2224 que dice: " El -
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acto jur(di.co inexistente por la falta de consenti.mi.ento o de objeto -

que pueda ser materi.a de él no producirá efecto legal alguno. No -

es susceptible de valer por confi~maci.6n, ni por prescri.pci6n; su -

inexistenci.a puede i.nvocarse por 'todo i.nteresado " 

Por lo tanto, el acto jur(di.co es existente si reüne los si­

guientes elementos : 

1. El consentimiento,"que es el acuerdo de voluntades -

que ti.ene por objeto la creaci6n o transmisi.6n de derechos y obliga­

ciones ". Ya que implica dos voluntades, una voluntad de alguien -

a quien se llama oferente o policitante y otra que es del aceptante,­

y al estar las dos voluntades de acuerdo existe consentí.miento. En 

los actos uní.laterales basta la expresi6n de una sola voluntad . 

2. El objeto, que puede consisti.r en 

Dar - entregar una cosa . 

Hacer ,.. realizar una conducta o una actividad 

No hacer - no realizar determinada acti.vidad ( abstenci6n) 

" Pero la terminología jurÍdi.ca, por razones prácticas ha 

confundí.do, principalmente en los C6digos, el objeto de la obliga­

ci6n con el objeto del contrato. De esta manera nos dice el C6digo 
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Civil vigente en su artículo 1824" Son objeto de los contratos: I.-

La cosa que el obligado debe dar; II. El hecho que el obligado de-

be hacer o no hacer 11
, Desde el punto de vista doctrinario se dis-

tingue el objeto directo que es crear o transmitir obligaciones en -

los contratos, y el objeto indirecto, que es la cosa o el hecho que -

asimismo son el objeto de la obligaci6n que engendra el contrato. -

A su vez, en la obligaci6n el objeto directo es la conducta del deu-

dor, y el indirecto la cosa o el hecho relacionados con dicha conduc 

ta " 145 

El objeto debe cubrir ciertos requisitos para que sea po-

sible en el contrato y son : 

El objeto Cosa : 

a) Debe existir en la naturaleza 

b) Debe ser determinado o determinable en cuanto a su 

especie, es decir, para que la cosa sea posible jurí'dicamente debe 

estar determinada en forma individual o en su especie; se conside-

raque la cosa no es determinada ni susceptible de determinarse, -

( 145) Rojina Vi llegas Rafael. Compendio de Derecho 
~· Editorial Porrúa S A Tomo III, Méx. 
págs. 62, 63 . 
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cuando s6lo se atiende al género, sin precisar la especie y cantidad. 

c) Debe estar en el comercio para que pueda ser motivo 

de apropiaci6n, por naturaleza y por disposici6n de la ley; As( lo e~ 

tipula nuestro C6digo Civil en sus artfculos 748 y 749 que dicen: -

II Las cosas pueden estar fuera del comercio por su naturaleza o -

por disposici6n de la ley. Están fuera del comercio por su natur~ 

leza las que no pueden ser poseídas por algún individuo exclusiva -

mente, y por disposi.ci6n de la ley, las que ella declara i.rreducti -

bles a propiedad particular II 

El objeto Hecho : 

a) Debe ser posible física y jurídicamente 

La imposibilidad es física, cuando una ley de la natural~ 

za impide la realizaci6n de un hecho . 

La imposibilidad es jurídica, cuando una ley necesaria­

mente debe regir e impide que se produzca el efecto • 

b) Debe ser lfcito, es decir que sea conforme a las le­

yes de orden público y a las buenas costumbres . 
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3. La solemnidad, es la forma que la ley establece para 

emitir la declaraci6n de voluntad, elevada a requisito de existencia. 

Es decir, viene a ser un requisif~ de existencia pero solo en algunos 

casos, como por ejemplo : el matrimonio, el testamento, el recon~ 

cimiento de hijos; puesto que en los contratos de derecho civil patr_!_ 

monial no es elemento de existencia • 

b ) Elementos o Requisitos de Validez del Acto Jurídico 

Los elementos o requisitos de validez ·son de suma impo!:_ 

tancia para la celebraci6n de un acto jurídico, ya que de faltar uno -

de estos elementos, se produce la nulidad ya relativa o absoluta, 

por lo que pasaremos al analÍsis de cada uno de estos . 

I. La capacidad. - " Es un elemento que se requiere p~ 

ra que el contrato sea válido, Por consiguiente, la incapacidad es 

una causa de invalidez que origina la nulidad relativa del contrato o 

del acto jurídico. Pero la capacidad no es un elemento esencial en 

los contratos, toda vez que los actos celebrados por incapaces exi~ 

ten jurídicamente ( si tiene Representante Legal ); y son suscepti -

bles de ratificación para qued~r convalidados retroactivamente 1116 

( 146) Rojina Villegas Rafael. Ob. Cit. pág. 127 
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Existen dos tipos de capacidad; la capacidad de goce y la 

capacidad de ejercicio 

La capacidad de goce es un atributo de la personalidad, 

que se adquiere desde el nacimiento; es la posibilidad de tener der~ 

chos y obligaciones • 

La capacidad de ejercicio, es la facultad de ejercitar -­

sus derechos y cumplir con sus obligaciones, en forma personal o -

a través de la representaci6n voluntaria • 

Al respecto el artículo 450 del C6digo Civil en vigor nos­

dice: 11 Tienen incapacidad natural y legal . : I. Los menores de -

edad, II. Los mayores de edad privados de inteligencia por locura, 

idiotismo o imbecibilidad, aun cuando tengan intervalos de lucidez, 

III. Los sordomudos que no saben leer ni escribir, IV. Los ebrios 

consuetudinarios o los que hacen el uso inmoderado de drogas ener:_ 

vantes II 

Pero es a la capacidad de ejercicio a la que nos referí -

mos como un elemento de validez en los contratos; por eso cuando­

el derecho usa el término incapacidad se esta refiriendo a la capacJ_ 

dad de ejercicio; pero esta no impide que el acto jur(dico exista, so 
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lo afecta a la validez del mismo. La falta de capacidad de goce cae 

dentro de la ilicitud en el objeto motivo o fin 

2. La voluntad. - 11 ~n el ambito de los actos jurídicos, 

la voluntad ( el consentimiento) de los particulares es un eleménto 

esencial del acto jurídico, sin el cual el acto no puede ser concebi-

do. Es preciso que la voluntad se manifieste por medio de l~ decl~ 

raci6n libre de violencia ( física o moral ) y de una manera conscie!:!_ 

te ( sin error ) , ya que las causas por las cuales la voluntad se for-

147 
ma de manera defectuosa se denominan vicios de la voluntad II 

Los vicios de la voluntad son todo elemento que interviene 

en la formaci6n del acto jurídico, privancbal sujeto del conocimiento 

de la realidad o de la libertad para decidir; el negocio as( realizado, 

ha nacido en forma defectuosa y el derecho pone al alcance de las -

partes el instrumento jurídico para privarlo de efectos; ·es decir, p~ 

ra invalidarlo por medio de la acci6n de nulidad . 

Al respecto el artículo 1812 del C6digo Civil nos dice : -

II El consentimiento no es válido si ha sido dado por error, arranca 

( 147 ) Galindo Garfias Ignacio. Derecho Civil Editorial 
Porrúa S A México 1976. págs. 226, 227, 228. 
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do por violencia o sorprendido por dóio ". Puesto que la voluntad 

del sujeto debe ser libre de violencia física o moral, ya que no es !.!_ 

bre cuando está se emite bajo coácci6n, por medio de amenazas o -

intimidaci6n, Asimismo el artfoulo 1819 del C6digo Civil establece 

que : 11 Hay violencia cuando se emplea fuerza f(sica o amenazas -

que importen peligro de perder la vida, la honra, la libertad, las~ 

ludo una parte considerable de los bienes del contratante, de su -

c6nyuge, de sus ascendientes, de sus descendientes o de sus parie~ 

tes colaterales dentro del segundo grado II 

II Por lo tanto la violencia ( fuerza, miedo o intimidaci6n) 

es toda coacci6n grave, irresistible e injusta ejercida sobre una pe_!' 

sona razonable con el objeto de determinarla, contra su voluntad, -

a aceptar una obligaci6n o a cumplir una prestaci6n dada 11 148 

Además, la voluntad debe expresarse de manera conscie.!:_ 

te, porque el sujeto que está otorgando su c.onsentimiento rio debe -

sufrir error alguno, ya que los mecanismos por medio de los cuales 

el sujeto cae en el error son el dolo y la mala fe II 

( 148) Rojina Villegas Rafael. Ob. Cit. pág. 138 
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11 Por consiguiente la voluntad (consentimiento) no es -

consciente cuando el sujeto padece error, ya sea involuntario o pr~ 

vacado, en el primer caso se habla simplemente de error, en el se 

149 
gundo se alude al dolo o mala fe " 

El C6digo Civil en su artículo 1815 consigna: 11 Se en­

tiende por dolo en los contratos cualquiera sugesti6n o artificio que 

se emplee para inducir al error o mantener en él a alguno de los -

contratantes; y por mala fe la disimulaci6n del error de uno de los 

contratantes, una vez conocido II 

Con relaci6n al error el artículo 1813 del C6digo Civil -

nos dice : 11 El error de derecho o de hecho invalida el contrato -

cuando recae sobre el motivo determinante de la voluntad de cual­

quiera de los que contratan, si en el acto de la celebraci6n se decl~ 

ra ese motivo o si se prueba por las circunstancias del mismo con­

trato que se celebr6 éste en el falso supuesto que lo motiv6 y no por 

otra causa " 

" Además de la violencia ( física o moral ), del error -

( 149) Idem. pág. 137 
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( dolo y mala fe), el C6di.go Ci.vil considera que la lesi.6n v-icia la -

voluntad, cuando se produce un menoscabo considerable en el patr!_ 

monio de una de las partes y en beneficio de la otra. La voluntad -

viciada en cualquiera de los casos que se han mencionado produce -

el efecto de invalidar el acto jur(di.co privándolo de efectos 11 15º . 

II Aparte de los vicios de la voluntad, que invalidan el n~ 

gocio jur(di.co, por medio de la acci6n de nulidad, hay casos que di~ 

crepan la declaraci6n y la voluntad; bien porque el sujeto quiso otra 

cosa de lo que declar6 ( error obstativo) o bien porque formulada-

la declaraci6n en verdad qui.en la hace, no quiere nada ( simulaci6n). 

Por tanto en la simulaci.6n, las partes de común acuerdo, emiten -

una declaraci.6n que no coincide con la voluntad interna, con el fin -

de engañar a terceros. El artículo 2180 del C6digo Civil nos dice : 

II Es simulado el acto en que las partes declaran o confiesan falsa-

mente lo que en realidad no ha pasado o no se ha convenido entre -

ellas 11 151 Aqu( hay una ilicitud en el motivo del acto, o no -

hay consentimiento 

3. La forma, es establecida por la ley y es la manera -

( 150) Galindo Garfias Ignacio. Ob.Cit. pág. 228, 229 
( 151) Idem. pág. 235 
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de manifestar el consentimiento al celebrarse un negocio jurídico,­

para saber cual es la voluntad de los contratantes • 

" El consentimiento p~ede manifestarse expresa o tácit~ 

mente; la ley requiere simplemente que se exteriorice, y la exteri~ 

rizaci6n del consentimiento debe ser expresa, mediante la palabra; 

en otros casos mediante la escritura, redactando un documento pú­

blico o privado; en otros casos es suficiente la expresi6n del conse..!::1 

timiento a través de señas o de gestos que revelen la voluntad. Ade 

más el consentimiento puede manifestarse tácitamente sin recurrir 

a la palabra, a la escritura o al lenguaje mímico. Basta con que -

se ejecuten actos que supongan la manifestaci6n de la voluntad 11 
-

152 

En el C6digo Civil vigente se reconocen dos formas del -

consentimiento; el expreso y el tácito y así lo estipula el artículo -

1803 del C6digo Civil que nos dice: " El consentimiento puede ser­

expreso o tácito. Es expreso cuando se manifiesta verbalmente, -

por escrito o por signos inequívocos. El tácito resultará de hechos 

o de actos que lo presupongan o que autoricen a presumirlo, exc~p-

( 152) Ro'jina Villegas Rafael. Ob. Cit. pág. 93 
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to en los· casos en que por ley o por convenio la voluntad deba mani-

festarse expresamente II 

4, Licitud en el objetq, motivo o fin 

II El acto o negocio jurídico tiene que ser en sí mismo li-

cito, para poder existir jurídicamente con tal. Es decir, la l tcitud 

es un elemento de esencia o de existencia. Pero si se refiere ya -

no al acto en s(, sino al objeto perseguido por él, a su fin o motivo 

determinante y aun a cualquiera condici6n a que pueda estar sujeto, 

entonces dicha llcitud se quedará en la categor(a de elemento de va-

lidez, no adquirirá el rango de elemento esencial y permitirá, por-

tanto, que el acto nazca, pero esos(, que nazca herido de nulidad,-

de invalidez 11 153 

II O sea que no hay que confundir, la l lcitud como eleme_Q 

to esencial del negocio, con la licitud como elemento de validez del 

mismo. Pues .en tanto que la licitud como elemento esencial se r~ 

fiere al acontecimiento mismo en que el acto consiste; la licitud co-

mo elemento de validez no se refiere a dicho acontecimiento en que 

( 153) Ortiz Urquidi Raul, Derecho Civil. Editorial 
Porrúa S. A México, 1982. pág. 293 
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el negocio consiste, sino al objeto, motivo o fln perseguido por éste 

154 
o a la condici6n a que puede quedar sujeto el negocio " 

Elementos 
de 

Existencia, 
( de faltar 
hay inexi§_ 
tencia) , 

Elementos 
de· 

Validez . 
(de faltar 
se produce 
la nulidad 
ya absoluta 
o relativa), 

Elementos de -los Actos Jurídicos 

1 • Consentimiento ( Acuerdo de Voluntadez ) 

Cosa 

r Que exista en la natu 
raleza 
Que sea determinado 
o determinable 

este e y 

2, Objeto . 

Que ÍPor naturaleza 

el Co- Por disposici6n 
merci de la ley . 

( dar, hacer, 
y no hacer). Hecho { 

Que sea posible físi­
ca y jurídicamente. 
Que sea l Ícito • 

3. Solemnidad ( no se da en contratos de derecho 
civil patrimonial ) . 

1 • Capacidad • 

2. Voluntad 

mecanis- Mala fe 
mos para (Retice 

~'i.';;;,~"a { ::i:; 
ConscienterSin error { Dolo 

{ 

el error . cia) • 

3. Form Tacita {Verbal 

Expresa 
Por escrito 

4, LÍcitud en el objeto, motivo o fin • 

L 
e 
s 

6 
n 

( 154) Idem, pág. 334 
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3. Teoría de las Nulidades 

" Una parte muy importante de las relaciones jur(di.cas -

de contenido patri.moni.al, nace de los actos jur(di.cos ( negocios jur_i 

di.ces ) , si.n embargo la autonom(a de la voluntad de la persona, ac­

túa en forma soberana; encuentra sus l (mi.tes y restri.cci.ones en el -

respeto a la libertad de los demás, en el interés general y en las -

buenas costumbres; asi.mi.smo el derecho objetivo no podr(a permi.­

ti.r, sin abdicar de su propi_a funci.6n y naturaleza, que el autor de -

un acto jur(dico, se propusiera a través de la celebraci6n de él, fi­

nes reprobables desde el punto de vi.sta de la moral o contrarios al 

interés pübl i.co " 155 

" Cuando decimos que un acto es váli.do, se entiende que­

éste vocablo connota la i.donei.dad del acto para producir todos los -

efectos jur(di.cos; no ocurre lo mi.smo si. de un acto decimos que es 

invál i.do, porque el concepto de invalidez presenta varios grados de 

gravedad; asi. por ejemplo hay casos en los cuales se presenta la 

causa de invalidez, y ataca al acto en forma tan profunda, que no 

permite siquiera que di.cho acto nazca ( el acto es i.nexi.stente ) en -

( 155) Gali.ndo Garfi.as Ignacio. Ob. Ci.t.págs. 243,244 
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. tanto que en presencia de otras causas, que no dañan al acto tan ra­

dicalmente, éste ha podido nacer pero se ha conformado en forma ~ 

ciosa, Diríamos que ha nacido défectuoso ( actos nulos ) bien por­

que la voluntad del autor no se ha formado libre y conscientemente -

por incapacidad o por vicios de la voluntad o porque la voluntad no -

ha sido expresada de acuerdo con determinada formalidad. En todos 

estos casos, la norma de derecho no permite que el acto produzca -

sus efectos, porque el negocio jurídico no reune los elementos de -

existencia o los requisitos que la ley señala para la val Ídez del ac -

156 
to II 

Proseguiremos con el am~l lsis de los elementos de exis­

tencia y con los requisitos de validez del acto jurídico • 

a) La Inexistencia • 

II Es inexistente el acto que no reune los elementos de h~ 

cho que suponen su naturaleza o su objeto y en ausencia de los cuá -

les es l6gicamente imposible concebir su existencia. Tambien se -

considera imposible el acto que no haya ido acompañado de las con-

( 156) Idem. pág. 245 
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diciones y de las solemnidades indispensables a su existencia, se -

gÚn la letra o el espir(tu del derecho positivo 11 157 

II Para Bonnecase-la in.existencia tiene lugar, cuando al -

acto le hace falta alguno de los elementos de definici6n y estos ele-

mentas son de dos 6rdenes: el uno psicol6gico y subjetivo ( el con -

sentimiento) y el otro material u objetivo ( el objeto o la solemni-

dad) 11 158 Ya que, el acto jur(dico, requiere de la reuni6n de 

todos sus elementos : consentimiento, objeto y solemnidad, cuando 

carece de ellos deja de ser un. acto reconocido por el derecho, para 

convertirse en un hecho material . 

II Los razgos caracter(sticos de la inexistencia, según -

los tratadistas que la admiten son los siguientes : 

1 • Es independiente de toda declaraci6n judicial 

2. Cualquier persona puede hacerla valer ; 

3. El acto inexistente no produce ningún género de efec­
tos; 

4. Su confirmaci6n es imposible; y 

5. Ninguna prescri.pci.6n puede extinguir el vicio origina't 
159 

157) Marcelo Planiol y ...brge Ripert Ob. Cit. pág. 396 

( 158) Marcelo Planiol y Jorge Ripert. Ob. Cit. pág. 396 
( 159) ldem. pág. 397 
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Nuestro C6digo Civil en su artículo 2224 nos confirma lo 

anteriormente expuesto al estipular : 11 El acto jurídico inexisten­

te por la falta de consentimiento o de objeto que pueda ser materia 

de él, no producirá efecto legal alguno. No es susceptible de valer 

por confirmaci6n ni por prescripci6n; su inexistencia puede invocar 

se por todo interesado " 

b) La Nulidad • 

II Para Bonnecase la nulidad ataca al acto, porque éste se 

ha realizado imperfectamente, carece de alguno de los requisi_tos -

que la ley exige. Mientras los efectos del acto viciado de nulidad­

( absoluta o relativa) no sean destruídos por medio de una senten­

cia, el acto produce efectos como si fuera enteramente regular; la­

nulidad absoluta es de interés general y la nulidad relativa es de in­

terés privado, al ser declarada la nulidad, los efectos del acto por 

regla general serán destruídos retroactivamente; esto no ocurre ni­

debe ocurrir siempre, porque la seguridad y el equilibrio de los in­

tereses exige que se mantenga alguno de los efectos que el acto ha -

producido 11 160 

( 160) Galindo Garfias Ignacio. Ob. Cit. pág. 259 
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La Nulidad Absoluta • 

La Nulidad Absoluta, por regla general, no impide que el 

acto produzca provi.ci.onalmente sus efectos; los cuales serán des -

tru(dos retroacti.vamente, cuando se pronuncie por el juez la nuli. -

dad. 

ci.pales 

La Nul i.dad Absoluta presenta como características pri.n-

1 • Puede ser invocada por cualquier interesado ; 

2, La nulidad no desaparece por confi.rmaci.6n; 

3. La acci.6n de nulidad no se extingue por prescripci6n. 

La Nulidad Relativa • 

II La Nulidad Relativa tiene lugar por falta de capacidad, 

por vicios del consentimiento (voluntad) y por falta de las formali­

dades que la ley establece, En estos casos el acto anulable produ­

ce provisionalmente efectos, los que serán destruidos retroactiva­

mente cuando el juez decrete la nulidad " 
161 

( 161 ) Marcelo Planiol y Jorge Ripert. Ob, Cit. pág,409 
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El artículo 2227 de nuestro C6digo Civil vigente establece 

que : " La nulidad es relativa, cuando la acci6n de invalidez, no -

reúne las características de la núlidad absoluta II 

El artfculo 2228 consigna : " La falta de forma que la -

ley establece, siempre que no se trate de actos solemnes, la incap~ 

cidad y los vicios de la voluntad producen la nulidad relativa del ac-

to II 

Asimismo la ilicitud en el objeto, en el motivo o en el fin, 

produce la nulidad del negocio jurídico y esta nulidad puede ser abs.:?. 

!uta o relativa, según lo establezca la ley. As( para saber si un a~ 

to cuyo objeto, motivo o fin son il1citos, es nulo absoluto o relativo, 

será preciso establecer que es lo que la ley dispone sobre lo part(­

cular. 

c ) Efectos de las Nulidades . 

Frente a un caso de inexistencia no se producen efectos -

jur(dicos, porque la nada no puede producir ninguna consecuencia -

de derecho; y como resultado de la inexistencia, las cosas perman~ 

cen en el mismo estado en que se encontraban antes de celebrarse -

el negocio jur(dico; inexistencia que puede hacer valer el compra -
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dor, el vendedor, el Estado cuando se transgrede el orden público -

o un tercero interesado; y para ello no se requiere declaraci6n jud.!_ 

cial • 

En cuanto a las nulidades: " Debemos decir que es co­

mún a ambas nulidades, que los efectos de la sentencia que las de­

crete s.e produzcan retroacti.vamente, esto es, a partir de la cele­

braci6n del negocio nulo y no a partir de la ejecutorizaci6n de la se_.0 

tencia " 162 

La nulidad relativa siempre permite que el acto produzca 

provisionalmente sus efectos, y al no desaparecer los vicios que e~ 

tán anulando el negocio jur(dico; es decir, al no poderse ratificar o 

confirmar el negocio, los efectos que habi.an producido quedan des­

trufoos retroactivamente. Ahora bien, si desaparecen los vicios -

que estaban nulificando el negocio jurídico, este será convalidado y 

surtirá todos sus efectos jur(dicos • 

La nulidad absoluta, por regla general, no impide que el­

acto produzca provisionalmente sus efectos, lo que qui.ere decir que, 

( 162) Orti.z Urquidi Raul. Ob. Cit. págs. 560,569 
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diversamente a lo que acontece con la relativa, hay casos en que el 

acto nulo absoluto, no puede producir efecto alguno • 

Nuestro C6digo Civil establece en sus art(culos 2239 y 

2241, que al ser declarada la nulidad : 

II Las partes están obligadas a restituirse mutuamente lo 

que han recibido o percibido en virtud o por consecuencia del acto -

anulado; mientras que uno de los contratantes no cumpla con la dev~ 

luci6n de aquello que en virtud de la declaraci6n de nulidad del con-

trato está obligado, no puede ser compelido el otro o que cumpla por 

su parte 11 
• Esta disposici6n permite que no operen las consecue!:!. 

cias de la nulidad si no hay la devoluci6n recfproca • 

Ahora bien·, no es extraño que el orden jurfdico establezca 

otras sanciones, que no afecten la existencia o validez del acto. jurf-

dico o que tengan consecuencias distintas, más trascendentes o me-

nos trascendentes • 

B ) LA INEXISTENCIA Y NULIDAD EN LOS ACTOS 
JURIDICOS DE EXTRANJEROS QUE ACQUIEREN 
BIENES. 

1. Adquisici6n de bienes inmuebles por extranjeros en -
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zonas prohibidas 

Ya sabemos que ningún extranjero podrá adquirir el doml._ 

nio directo sobre tierras y aguas en una faja de cien kil6metros a lo 

largo de las fronteras y de cincuenta en las playas, ni ser socio de -

sociedades mexicanas que adquieran tal dominio en la misma faja . 

Pero la realidad es otra, ya que los extranjeros adquieren 

propiedades inmuebles en nuestras zonas prohibidas, valiéndose de 

varios procedimientos que pueden ser : 

Personas Fisicas : 

1. Directamente a través de un contrato privado • 

2. Directamente mediante escritura, haciéndose· pasar -
por mexicano . 

3. Por interp6sita persona o prestanombre ( simulaci6n ). 

Personas Morales : 

A través de una sociedad mexicana con cláusula de exclu-

si6n de extranjeros 

Se han originado una serie de discusiones doctrinales, 

con relaci6n a la adquisici6n de bienes inmuebles por extranjeros -
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en nuestras zonas prohibidas; por lo que pasaremos a enunciar alg!:!_ 

nas posiciones que sustentan nuestros autores : 

El maestro Rojina Ville.gas nos dice: "Primero debería 

estudiarse 16gicamente la inexistencia de la compraventa por la fa.!_ 

ta de su objeto directo y, después, la que se origina por la falta de 

algunos de sus objetos indirectos. Al efecto tenemos como casos -

de inexistencia por objeto directo jurídicamente imposible en la ve_!2 

ta, todos aquellos en los que una norma de derecho constituya un ob~ 

táculo insuperable para que se pueda transmitir la propiedad, como 

ocurre con el artículo 27 Constitucional al impedir de plano que el -

mexicano pueda transmitir el dominio de bienes inmuebles al extra_!2 

jero que se encuentren en la zona prohibida de 100 kil6metros en las 

fronteras y de 50 kil6metros en las costas 11 163 

" Los bienes inalineables a que se refiere el citado artí-

culo Constitucional originan una incapacidad para vender y, en el c~ 

so de violarse la prohibici6n correspondiente, estimamos que ha-. 

brá una inexistencia, pues la venta tendría un objeto jurídicamente -

imposible, por estar el bien fuera del corrercio 11 164 

( 163) Rojina Villegas Rafael. Ob. Cit. págs. 64,65 
( 164) Rojina Villegas Rafael. Ob. Cit. pág. 93 
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Como consecuencia de la inexistencia, se origina la dev~ 

1uci6n del precio y la privaci6n total de efectos del contrato; no es -

necesario que se declare esta, pero si existe controversia entre las 

partes, se hace necesaria la intervenci6n del juez, y en todo caso -

la demanda tendr&i_ por objeto exigir la resti.tuci6n del precio, por e~ 

riquesimiento sin causa , 

An.1Í.1i.sis de las consecuencias aplicando la inexistencia 
y la nulidad • 

Los efectos de la inexistencia y de la nulidad absoluta son 

completamente diferentes, los cuales aplicados a un caso práctico -

y concreto producen diferentes resultados, por ejemplo : 

En la inexistencia : 

a ) No se producen efectos jur(dicos; las cosas permane-

cen en el estado en que se encontraban, y en consecuencia la propi~ 

dad no se transmite, y ha lugar a la devoluci6n de lo recibido como 

precio por parte del enajenante, el cuál a su vez debe recuperar el-

bien inmueble , 

b ) Al ser una relaci6n extracontractual, el comprador -

ti.ene el derecho de demandar la devoluci6n del precio por enriques!.. 

miento ilegitimo • 
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c ) En cuanto al bien, al aplicarse la sanci6n contenida -

en el artículo 5o. del decreto de 29 de junio de 1944, que dice:" Los 

actos llevados a cabo en contrav~nci6n a las disposiciones de este -

decreto no producirán efecto de ~inguna especie en favor de las pei:_ 

sonas que en ellos hayan intervenido y los bienes objeto de los mis-

mos pasarán a ser propiedad de la Naci6n 11 
• Por lo que es de -

considerar, que de aplicarse el artículo 5o. del citado decreto, y -

con relaci6n al bien inmueble no se da la inexistencia, ya que este -

no puede ser recuperado por el mexicano, porque pasa a propiedad 

de la Naci6n II 

En la Nulidad : 

Se puede creer que se producen efectos provicionalmente 

válidos, pero una vez declarada la nulidad, los efectos son destru(­

dos retroactivamente y en consecuencia : 

a) Las partes tendrfan que devolverse lo que mutuame~ 

te hubieran recibido; el mexicano tendr(a que devolver el precio y -

el extranjero tendr(a que devolver el bien • 

b) El extranjero tendrfa que indeminizar el uso y disfr~ 

te del bien y el mexicano pagar un interés por la cantidad recibida. 
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El artículo 2241 del C6digo Civil señala : "Mientras que uno de los 

contratantes no cumpla con la devoluci6n de aquello que en virtud -

de la declaraci6n de nulidad del ....... mtrato está obligado, no puede -

ser compelido el. otro a que cumpla por su parte 11 
, de este artfou-

lo se desprende que el mexicano nunca devolverá el precio, ya que 

es imposible que le puedan devolver el bien, pue=: este pasa a la N~ 

ci6n Mexicana, como efecto del art(culo citado, al hacer referencia 

a la inexistencia • 

En la simulaci6n : 

Si el acto jur(dico fue real izado mediante la simulaci6n -
'\ 

relativa, se presenta una doble nulidad, como lo establecen nues -

tras artículos 2181, 2182, 2183 del C6digo Civil que consignan : 

" La simulaci6n es absoluta cuando el acto simulado na-

da tiene de real; es relativa cuando a un acto jurídico se le da una -

falsa apariencia que oculta su verdadero carácter 11 • 

" La simulaci6n absoluta no produce efectos jurídicos. -

Descubierto el acto real que oculta la simulaci6n relativa, ese acto 

no será nulo si no hay ley que as( lo declare 11 • 

II Pueden pedir la nulidad de los actos simulados los ter-· 
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ceros perjudicados con la simulaci6n, o el Ministerio Público, cua!:!_ 

do ésta se cometi6 en transgresi6n de la ley o en perjuicio de la H~ 

ciencia Pública II 

Luego entonces, en el caso que nos ocupa, nos damos -

cuenta que tratándose de simulaci6n relativa, se presenta una doble 

nulidad : 

1. El acto aparente o simulado, celebrado por mexicano 

con prestanombre que aparece por- el extranjero, es nulo porque no 

es real • 

2. El acto real, celebrado por mexicano con extranjero­

también es nulo absoluto o inexistente, según la posici6n que se ad~ 

te, con las complicaciones ya explicadas , 

Lo anterior da origen a una serie de problemas, deriva­

dos de la insuficiencia de la ley y que nos lleva a algunas interrog~ 

tes: 

a) lQué debe pasar con el bien ? 

El bien pasa a la Naci6n Mexicana, como ya se explic6 . 
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b) ¿Qué es lo que debe pasar can el enajenante ? 

El enajenante mexicano de mala fe, por el hecho de haber 

vendtdo propiedades inmuebles ubicadas en zonas prohibidas a un e~ 

tranjero, se hace acreedor a las sanciones que establece el artículo 

31 de la Ley para promover la Invérsi6n Mexicana y Regular la lnve_r 

si6n Extranjera, que consigna : 

II Se sancionará con prisión hasta de nueve años y multa 

hasta de cincuenta mil pesos, a quien simule cualquier acto que per: 

mita el goce o la disposici6n de hecho, por parte de las personas -

empresas o Unidades econ6micas a que se refiere el artfoulo 2o. de 

esta ley de bienes o derechos reservados a los mexicanos, o cuya -

adquisici6n estuviere sujeta a requisitos o autorizaciones que no se 

hubieren cumplido u obtenido en su caso II 

Esta sanci6n es igualmente aplicable al prestanombre • 

Para el enajenante de buena fe, no hay precepto normati­

vo que consigne sanci6n alguna • 

c) lQué debe suceder con el dinero y con el bien ? 

Nuestra legislaci6n Únicamente señala en el articulo 1895 

del C6digo Civil : 11 Lo que se hubiere entregado para la realiza -
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ci6n de un fin que sea ilicito o contrario a las buenas costumbres,­

no quedará en poder del que lo recibi6. El cincuenta por ciento se 

destinará a la Beneficencia PÚbl ica y el otro cincuenta por ciento -

tiene derecho a recuperarlo el qu'e lo entrego " Entonces s( el 

extranjero pierde en beneficio de la Naci6n las propiedades inmue -

bles que adquiri6 y que se encuentran ubicadas en zonas prohibidas; 

debemos entender que el enajenante mexicano de mala fe es el que -

pierde en su tótalidad el precio de la venta del inmueble; ya que con 

base en el artfcu!o citado con anterioridad, el extranjero tiene der~ 

cho a recuperar el 50% del precio, ye! otro 50% se debe destinar a 

la Beneficencia Pública. Por lo que deducimos que de aplicar el -

precepto transcrito con anterioridad, la ley castigaría al enajenante 

y no al extranjero, puesto que perdería el bien y perdería también el 

precio, con esto nos damos cuenta que existe una laguna en nuestra 

legislaci6n, que deja al extranjero sin sanci6n • 

Ahora bien, s( los actos jur(dicos que realizan los extra.!i 

jeros, a través de los cuales obtienen propiedades en zonas prohib.!_ 

das, fueran declarados inexistentes, a estos se les dejar(a el campo 

abierto para reclamar al enajenante mexicano la devoluci6n del pr~ 

cio de la venta del inmueble, quién a su vez no podr(a pedir la entr~ 
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ga del bien objeto de la compraventa, ya que este pasa al dominio de 

la Naci6n, fundamentándose el extranjero, en que el acto fue inexis­

tente y el enajenante cayo en el enriquecimiento_ i.leg(ti.mo • 

En cuanto al bien y al precio, considero que 

1 • Los inmuebles ubicados en zonas prohibidas deben p~ 

sar a propiedad de la Naci.6n; ya que el acto jur(di.co esta afectado -

de una ineficacia especial de Derecho Público, en donde el efecto -

traslativo de dominio se produce a favor de la Naci6n, .quedando as( 

sancionado el extranjero; ya que este efecto no contradice las di.sp~ 

si.cienes de la Ley para promover la Inversi6n Mexicana y Regular -

la Inversi.6n Extranjera • 

2. El enajenante de buena_fe, debe$conservar el precio -

de la venta, pues el bien sale de su patrimonio • 

3. El enajenante de mala fe, debe perder el 50% de la 

venta i.l foi.ta que reali.z6 en favor dela Beneficencia Pública • 

En este sentido debe reformarse la ley • 
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2. Adquisici6n de bienes inmuebles por extranjeros 
en zonas permitidas 

Nuestra Constituci6n Pol frica en su multicitado artículo -

27 Constitucional autoriza a los extranjeros para que adquieran pr~ 

piedades inmuebles en zonas permitidas, entre las que se compre!]_ 

den las montañas, bosques, rfos, terrenos baldíos, construcciones, 

etc. , que se encuentren en nuestro territorio Nacional, con exclu-

si6n del dominio directo entre las que se comprenden las zonas co~ 

teras y fronterizas. As( como también permite que los extranjeros 

inviertan su capital en nuestro país, como socios accionistas en s~ 

ciedades mexicanas, siempre y cuando obtengan de la Secretar fa de 

Relaciones Exteriores, el permiso respectivo para tal efecto . 

Es claro que el art(culo 27 Constitucional autoriza y a la 

vez restringe a los extranjeros para que adquieran bienes inmuebles 

en nuestro pafs, pero los sujeta a cubrir determinados requisitos y 

a realizar varios tramites administrativos para su adquisici6n o i12_ 

versi6n, lo que en la doctrina se llama II formalidad habilitante II 

En la práctica nos damos cuenta de que los extranjeros -

adquieren propiedades inmuebles en nuestro territorio Nacional, 

as( como invierten sus capitales en sociedades mexicanas, val ién-
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dose de varios procedimientos y sin llenar los requisitos consagra-

dos por la ley • 

Cuando los extranjeros, adquieren propiedades inmuebles 

en zonas permitidas en nuestro territorio Nacional, valiéndose de -

actos jur(dicos viciados y violatorios de nuestros preceptos norma­

tivos, ¿ que ocurre ? . 

Si atendemos al texto de la ley de la mate"ria, la falta de -

permiso originar(a una nulidad absoluta o de pleno derecho . 

Sin embargo el licenciado Francisco Lozano Noriega se -

pregunta : lCuál es la sanci6n para el caso de que un extranjero o 

una persona moral adquiera un bien raíz fuera de la zona prohibida, 

sin haber obtenido previamente de la Secretar(a de Relaciones Ext~ 

rieres el permiso a que se refiere el artículo 27 Constitucional y -

las leyes Orgánicas y Reglamentarias de las fracciones I y IV de -

ese precepto? El artículo So. de la Ley Reglamentaria de las frac­

ciones I y IV del mencionado artículo dice; " Los actos ejecutados 

y los contratos celebrados contra las prohibiciones contenidas en e~ 

ta ley serán nulos de pleno derecho. La falta de cumplimiento de -

los artículos 4o. y 60. dará lugar al remate de los bienes en ellos -
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señalados. Parece indicar el precepto que se trata de una nulidad 

absoluta. La Secretaría de Relaciones Exteriores, que en la esf~ 

ra administrativa es la autoridad encargada de interpretar la ley, -

resolvi6 en una serie de interpretaciones que, en realidad, se trat~ 

ba de una nulidad relativa. Estas interpretaciones fueron deroga -

das ya en la actualidad. Sin embargo, mi experiencia en este ser:!_ · 

tido ha sido la de obtener de dicha Secretaría permiso para conval.!_ 

d d 
. . . 11 165 . ar esas a qu1s1c1ones 

II Esa experiencia mfa, se compagina perfectamente con 

la teoría de la inexistencia y nulidad de los actos jurídicos que ace.e 

ta el C6digo Civil, que es la teoría de Bonnecase: éste ve, en la in~ 

xistencia, nulidad absoluta y nulidad relativa, grados de ineficacia 

jurídica, considera la inexistencia y las nulidi!!.des relativa y absol~ 

ta como sanci6n del acto y la sanci6n no debe ir más allá, dice, de 

aquello que tutela la norma, la ley o el precepto violado " 166 

Si la nulidad es absoluta, se estará a lo ya expuesto con-

anterioridad en relaci6n a la adquisit:i6n en zona prohibida , 

( 165) Lozano Noriega Francisco. Ob, Cit. págs, 165, 166 
( 166) Idem. pág. 166 
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En la nulidad relativa; que sostiene Lozano Noriega, ocu 

rrirá lo siguiente : 

a) Mientras la Secretar(a de Relaciones Exteriores no 

otorgue el permiso, porque el negocio no ha podido ser convalidado; 

en consecuencia, será destru(do retroactivamente cuando el juez d:::_ 

crete la nulidad; nulidad que debe ser invocada por la propia Seer~ 

tar(a de Relaciones Exteriores o por las partes. Mientras no se -

invoca, y no sea declarada la nulidad, el acto produce efectos pro­

visionales . 

b ) Si el negocio jur(dico es convalidado, a trav~s de la 

obtenci6n del permiso de la Secretar(a de Relaciones Exteriores, 

la nulidad desaparece • 

e) Si la Secretar(a de Relaciones Exteriores, negará el 

permiso, vuelve a plantearse el problema ya descrito para que ope­

re la nulidad absoluta • 

Ahora bien, en el caso de la simulaci6n, se sigue lo mi~ 

mo que ya se vi6 al analizar las adquisiciones en zona prohibida; -

salvo si se acepta que la nulidad es solo relativa·, pues entonces el­

acto real puede convalidarse, en el supuesto de que el permiso se -
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otorgue • 

En síntesis, las consecuencias que ocasiona la falta de -

permiso, son las siguientes : 

a) Si el extranjero antes de contratar, solícita el perm..!._ 

so de la Secretaría de Relaciones Exteriores para adquirir bienes -

inmuebles en zonas permitidas, y ésta no se lo otorga; el negocio -

jurídico, no se puede realizar, y si a pesar de ello se celebra el 

contrato, el bien debe pasar a la Naci6n Mexicana • 

b) Si el extranjero adquiri6 bienes inmuebles en zona -

permitida y posteriormente a su adquisici6n solícita el permiso de -

la Secretaría de Relaciones Exteriores, y está se lo otorga, el neg~ 

cío jurídico celebrado es convalidado y por lo mismo surte todos sus 

efectos jurídicos . 

c ) Si el extranjero adquiri6 bienes inmuebles en zona -

permitida y posteriormente solicita el permiso de la Secretaría de­

Relaciones Exteriores y ésta no se lo otorga, también el bien debe -

pasar a la Naci6n • 

En cuanto a lo que pasa con el enajenante y con el dinero 

de las ventas ilícitas; ya lo analizamos en la ádquisici6n de bienes -



- 2ó7 • 

inmuebles en zonas prohibidas por extranjeros; por lo que sería in~ 

cesaría volverlo a repetir • 

En la actualidad, los probl.emas prácticos que se han ven_!. 

do presentando, la Secretaría de Relaciones Exteriores los ha re -

suelto a su criterio, auxiliándose para ello de la Comisi6n Consulti_ 

va o Mixta Intersecretarial • 

La Secretaría de Relaciones Exteriores es la encargada -

de denunciar los actos nulos e ineficaces cometidos por los extranj~ 

ros, al Ministerio Público Federal, quién a su vez presentará el c~ 

so a los Tribunales Federales competentes, para que estos hagan -

la declaraci6n de nulidad, que establece el artículo So. de la Ley y­

Reglamento de las fracciones I y IV del artículo 27 Constitucional • 

3. Caso especial del matrimonio 

Proseguiremos con el análisis del matrimonio celebrado­

por mexicano con extranjero, bajo el régimen de sociedad conyugal; 

cuando adquieren bienes inmuebles en zonas permitidas y prohibidas. 

Al respecto, cabe transcribir interesante circular de la -

autoridad que expide los permisos : 
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CIRCULAR NUM. 13/11 de la Secretaría de Relaciones -

Exteriores girada a los Notarios miembros de la Asociaci6n Nacio­

nal del Notariado Mexicano, A. C. en que se resuelve consulta. 

Primer Caso. Problema de la Sociedad Conyugal cuando uno de los 

c6nyuges es extranjero y el c6nyuge mexicano adquiere un. inmueble. 

" La capacidad de los extranjeros para· adquirir el domi­

nio de las tierras, aguas y sus accesiones en la República Mexicana 

está sujeto a lo dispuesto en el artículo 27 Constitucional y en sus -

leyes reglamentarias • 

Por consiguiente, cuando uno de los c6nyuges es extranj.§_ 

ro, el régimen de los bienes en la sociedad conyugal debe ser con~ 

derado tanto en funci6n de las disposiciones de las ieyes ordinarias 

que estatuyan sobre dicho régimen como en funci6n de los preceptos 

Constitucionales citados en el párrafo que antecede • 

En tales circunstancias, los bienes raíces ubicados en -

México dentro de la zona prohibida, de los que sea dueño el c6nyuge 

mexicano o los que adquiera durante el matrimonio, le pertenecen -

exclusivamente y no quedan comprendidos dentro de la sociedad co~ 

yugal, para los efectos del dominio sobre los mismos, no obstante-
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cualquier disposici6n en contrario que pueda haber en la legislaci6n 

ordinaria o en las capitulaciones matrimoniales • 

Si los bienes están fuera de la zona prohibida, el dominio 

sobre ellos podrá quedar comprendido dentro de la sociedad conyu -

gal, en los casos en que las leyes aplicables o las capitulaciones m~ 

trimoniales concedan ese efecto al contrato matrimonial, si el c6n-

yuge extranjero obtiene de la Secretar(a de Relaciones Exteriores -

el permiso a que se refiere el art(culo 27 Constitucional y sus leyes 

reglamentarias " 

Consecuencias que produce la adquisici6n de bienes 
inmuebles por c6nyuges ( extranjero y mexicano ) 
casados bajo el régimen de sociedad conyugal 

_ Sabemos que para resolver los multiples casos que se pr~ 

sentan, debemos aplicar las reglas que se desprenden del C6digo C.!__ 

vil eí1 su t(tulo consagrado a la inexistencia y nulidad de los actos j~ 

rÍdicos; para que de esta manera podamos determinar si un acto es-

inexistente o nulo; o se trata de una ineficacia especial; y con base 

en la circular .:mteriormente citada nos podemos responder : 

Si los conyuges casados por sociedad conyugal adquieren 
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bienes inmuebles en zonas prohibidas 

a) Si compra el mexicano, los bienes no entran a la so­

ciedad conyugal y son exclusivamente de éste • 

b ) Si compra el extranjero, los bienes adquiridos por -

éste, no entran a su patrimonio y tampoco al de la sociedad conyu -

gal, porque el extranjero esta incapacitado para adquirir en zonas -

prohibidas • 

Si los c6nyuges casados por sociedad conyugal, adquieren 

inmuebles en zonas permitidas : 

a ) Si compra el mexicano, y no obtiene el extranjero -

permiso de la Secretaría de Relaciones Exteriores, los bienes son 

s6lo del mexicano y no entran a la sociedad c@nyuga l • 

b ) Si compra el mexicano y el extranjero obtiene el pe~ 

miso de la Secretar(a de Relaciones, los bienes son de la sociedad 

conyugal . 

c _) Si compra el extranjero, y obtiene el permiso de la -

Secretaría de Relaciones, los bienes son de la sociedad conyugal . 

d) Si compra el extranjero y no obtiene el permiso de la 
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Secretar(a, se presenta la nulidad ya sea absoluta o relativa, o se -

puede tratar de una ineficacia especial según el criterio que se siga. 

El bien no entra a su patrimonio • 

4. El caso de la herencia 

El artículo 60. de la Ley Orgánica de la fracci6n I del ar­

tfoulo 27 Constituci anal establece: " Cuando alguna persona extran­

jera tuviere que adquirir por herencia derechos cuya adquisici6n e~ 

tuviere prohibida a extranjeros por la ley, o adjudicarse algún der~ 

cho adquirido de buena fe, la Secretarfa de Relaciones Exteriores -

dará el permiso para que se haga la adjudicaci6n y -se registre la e~ 

critura respectiva. El permiso se otorgará con la condici6n de -

transmitir los derechos de que se trate a persona capacitada confo!:_ 

me a la ley, dentro de un plazo de cinco años a contar de la fecha de 

la muerte del autor de la herencia en el primer caso, o de la adjud_!_ 

caci6n en el segundo " • Al respecto el artfoulo 11 del Reglamento 

de la ley en estudio estipula que: " Si es imposible hacer la enajen~ 

ci6n dentro del plazo que dicha disposici6n señala, porque haya un -

juicio que no termine dentro de cinco años contados desde la muerte 

del autor de la herencia o cualquier situac-i6n aniiloga, la Secretaría 

de Relaciones queda facultada para prorrogar ese plazo por el térmi 
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no necesario para que desaparezca la imposibilidad 11
• Asimismo 

el art(culo 12 del Reglamento de la ley citada nos dice: 11 Siempre 

que sea obligatoria conforme a este Reglamento y a la· ley a que se-

refiere, la enajenaci6n de bienes ra(ces, concesiones o intereses o 

participaciones sociales determinadas, transcurrido el plazo seña-

lado para la enajenaci6n y la pr6rroga que determina el artfoulo 11, 

sin que el propietario efectuare la. propia enajenaci6n, la Secretar fa 

de Relaciones consignará el asunto al Procurador General de la Rep_fi 

bl ica para que éste proceda a promover el juicio respectivo, canfor 

me al C6digo de Procedimientos Federales, hasta obtener el rema-

te de los bienes expresados, remate que deberán ordenar los Trib~ 

nales, El producto de éste, deducidos los gastos del procedimien-

to, se entregará al extranjero propietario o a quien sus derechos r!::_ 

presente, y si rehusare recibirlo, se mandará depositar II 

C) SANCIONES APLICABLES A LOS EXTRANJEROS, 
MEXICANOS Y PRESTANOMBRES, EN LA ADQ.UI 
SICION DE INMUEBLES EN ZONAS PROHIBIDAS=._ 
Y EN ZONAS NO PROHIBIDAS 

Para sistematizar el presente capítulo de sanciones, hare 

mas una clasificaci6n de las diversas penalidades que se deben apl!_ 

car a los extranjeros ( personas f(sicas o morales ) , a las autorida 
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des que se prestan para la realización de actos i.lfoi.tos y a los terc~ 

ros que encubren a los extranjeros para la real i.zaci.Ón de dichos ª'::... 

tos; Asimismo haremos menci.on de las autoridades encargadas de -

aplicar las di.versas sanciones que citaremos , 

1 , Sanciones a los extranjeros personas físicas 

La Ley para promover la Inversión Mexicana y Regular -

la Inversión Extranjera nos di.ce en su artículo 3o.: "Los extranje-

ros que adquieran bienes de cualquier naturaleza en la República -

Mexicana, aceptan por ese mismo hecho, considerarse como Naci.~ 

nales respecto de dichos bienes y no invocar la protecci6n de su go-

bierno por lo que se refiere a aquéllos, bajo la pena, en caso contr~ 

rio de perder en beneficio de la Naci.6n los bienes que hubieren adq~ 

" 
rido " 

La Ley General de Poblaci.6n en relaci6n con nuestro tema 

establece 

Artículo 101. " Los extranjeros que realizan actividades 

i.l(ci.tas o deshonestas, violando los supuestos a que está condi.cion~ 

da su estancia en el país, se les i.mpondr§. pena hasta de dos años -

de pri.si.Ón y multa hasta de diez mil pesos " 
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Artículo 107 • 11 Se impondrá pena hasta de cinco años -

de prisi6n y multa hasta de cinco mil pesos, al mexicano que contr~ 

ga matrimonio con extranjero, s6lo con el objeto de que éste pueda -

-V 

radicar en el pafa, acogiéndose a los beneficios que la ley establece 

para estos casos. Igual sanci6n se aplicará al extranjero contra-

yente II 

2. Sanciones a las autoridades que consientan actos 
antijur(dicos realizados por extranjeros 

El Reglamento de la Ley Orgánica de la fracci6n I del ar-

tículo 27· de la Constituci6n General de la República establece en sus 

artículos 20. y 3o. las sanciones a que se hacen acreedoras las aut~ 

ridades que se prestan para la realizaci6n de actos il ÍCitos por par-

te de los extranjeros y que enseguida transcribimos : 

II Los notarios, c6nsules mexicanos en el extranjero y d~ 

más funcionarios a quienes incumbe, cuidarán de que en toda escri-

tura constitutiva de asociaciones o sociedades mexicanas, sean civ!_ 

les o mercantiles, que deseen estar en posibilidad de admitir socios 

extranjeros y de adquirir en cualquier forma el dominio directo so-

bre tierras, aguas y sus accesiones fuera de la zona prohibida o -

concesiones de explotaci6n de minas, aguas y combustibles minera-
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les en la República Mexicana, se consigne expresamente que todo e~ 

tranjero que, en el acto de la constituci6n o en cualquier tiempo ultS:. 

rior, adquiera un interés o participaci6n social en la sociedad, se -

considerará por ese simple hech; como mexicano respecto de uno y 

otra y se entenderá que conviene en no invocar la protecci6n de su -

gobierno, bajo la pena en caso de faltar a su convenio, .de perder d!_ 

cho interés o participaci6n en beneficio de ta Naci6n, Debiéndose -

solicitar para la constituci6n como para la adquisici6n de los bienes 

de referencia, de la Secretar(a de Relaciones Exteriores el permiso 

que exige la fracci6n I del artfoulo 27 de la Constituci6n . 

Los encargados de los Registros Públicos, en toda la ex­

tensi6n de la República, deberán abstenerse, bajo la pena de pérdi­

da de empleo, de inscribir las escrituras constitutivas en que no se 

cumpla con la presente disposici.6n II 

II En general, en todos los casos en que se concedan a e~ 

tranjeros, asociaciones y sociedades mexicanas, los permisos a 

que se refiere la fracci6n I del artfoulo 27 de la Constituci6n, su 

Ley Orgánica y este Reglamento; los notarios y demás funcionarios 

que expresa el artículo 1o, de este Reglamento, insertarán dichos -

permisos en las escrituras que autoricen, bajo la pena de pérdida -
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de oficio; y los encargados del Registro Público, se abstendrán de -

inscribirlas, bajo la misma pena, si no contienen la inserci6n expr~ 

sada II 

De la misma manera el artículo 30 de la Ley para prom~ 

ver la Inversi6n Mexicana y regular la 'Inversi6n Extranjera señala: 

II Los notarios y corredores insertarán en los documentos en que i.!2_ 

tervengan las autorizaciones que deban expedirse en los términos de 

esta ley. Cuando autoricen documentos en les q.,e-rn consten tales a~ 

torizaciones, perderán la patente respectiva. Los encargados de -

los Registros PÚbl ices no incribirán los documentos arriba mencio­

nados, cuando no conste en ellos la autorizaci6n correspondiente; el 

incumplimiento de ésta obligaci6n dará lugar a la pérdida del cargo'~ 

La Ley General de Poblaci6n en su capCtulo de sancionas­

en sus artículos 93 y 94 establecen sanciones para los funcionarios 

de la siguiente manera: 11 Los empleados de la Secretarí'a de Gobe.!:. 

naci6n serán sancionados con suspensi6n de empleo hasta por trein­

ta dias o destituci6n en caso grave, cuando : 

III. Por sí' o por intermediarios intervengan en la ges -

ti6n de los asuntos a que se refiere esta ley o patrocinen o acense -

jen la manera de evadir las disposiciones y trámites migratorios a 
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los interesados ; 

Las autoridades federales, estatales o municipales que -

incurran en violaciones a la presente ley o a las disposiciones que -

la reglamenten, que no constituyan delitos, serán sancionados con -

multa de cinco mil pesos y destituci6n en caso de reincidencia II 

3. Sanciones a los prestanombres y a los terceros que 
se presten para la realizaci6n de actos il(citos por 
parte de los extranjeros 

" El artículo ?o. del decreto de 29 de junio de 1944 está 

dirigido a los individuos conocidos en nuestro medio como II Pres-

tanombres ". Este dispositivo establece : 11 Cuando la infracci6n 

a las disposiciones del presente ordenamiento se verifique median-

te declaraciones, ocultaci6n de carácter extranjero o por interp6s!_ 

ta persona, se impondrá a los que resulten responsables la pena de 

seis meses a tres años de prisi6n y multa hasta de$ 10,000.00 11 -

167 

El presente artículo se encuentra en vigor, en virtud de -

que el decreto de 29 de junio de 1944 no se opone en este punto a lo 

que establece el artículo 5o. transitorio de la Ley para promover -

la Inversi6n Mexicana y regular la Inversi6n Extranjera que dice :-
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II Se derogan todas las disposiciones legales o reglamentarias que­

se opongan a esta ley II 

De suma importancia resulta el artículo 31 de la Ley pa­

ra promover la Inversi6n Mexicana y regular la Inversi6n Extranje­

ra que consigna : 11 Se sancionará con prisi6n hasta de nueve años 

y multa hasta de cincuenta mil pesos, a quien simule cualquier acto 

que permita el goce o la disposici6n de hecho, por parte de las per­

sonas, empresas o unidades econ6micas a que se refiere el artícu­

lo 2o. de esta ley de bienes o derechos reservados a los mexicanos, 

o cuya adquisici6n estuviere sujeta a requisitos o autorizaciones que 

no hubieren cumplido u obtenido, en su caso II Este artículo se 

encuentra actual izado como pocos y es el que sanciona a los extran­

jeros, prestanombres y a terceros que ayuda!) a la real izaci6n de ac 

tos i l ÍCitos • 

4. Autoridades encargadas de imponer las sanciones 

Nuestra legislaci6n en sus diversos ordenamientos, seña 

la a las diferentes autoridades que deben imponer las sanciones o -

multas a que se hacen acreedores los extranjeros o mexicanos que -

infrinjan nuestros preceptos legales, situaci6n que pasaremos a es­

tudiar de la siguiente manera : 



- 279 -

El art(culo 50 de la Ley de Nacionalidad y Naturalizaci6n 

establece: " Solo la Ley Federal puede modificar y restringir los -

derechos civiles de que gozan los extranjeros; en consecuencia esta 

ley-y las disposiciones de los C6digos Civil y de Procedimientos Ci-

viles del Distrito Federal sobre esta matería, tienen el carácter de 

federales y serán obl {gatorios en toda la Uni6n " 

Este precepto corrobora con la fracci6n XVI del artículo -

73 Constitucional, en donde se le atribuyen al Congreso facultades -

para dictar leyes sobre nacionalidad, condici6n jur(dica de los ex -

tranjeros, ciudadanía, naturalizaci6n, colonizaci6n, emigraci6n e -

inmigraci6n y salubridad general de la RepC!blica • 

Asimismo el art(culo 11 de la Ley y Reglamento de las -

" fracciones I y IV del art(culo 27 Constitucional, autoriza al Ejecuti-

vo para reglamentar las disposiciones de la presente ley . 

La Ley General de Poblaci6n en su artículo 123 establece 

al respecto : 11 El ejercicio de la acci6n penal por parte del Minis-

terio Público Federal, en los casos de delito a que esta ley se refi~ 

re, e·stará sujeto a la querella que en cada caso formule la Secreta 

ría de Gobernaci6n II 
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El artículo 16 del Reglamento de la Ley Orgánica de la -

fracci6n I del artículo 27 de la Constituci6n General de la República 

enuncia : 11 La declaraci6n de nulidad que establece el artículo So.­

de la Ley, será hecha por los Tribunales Federales competentes, a 

petici6n del Ministerio Público, quién obrará por instrucciones de la 

Secretaría de Relaciones. En todo caso, se oirá al respectivo int~ 

resado II 

Las autoridades encargadas de imponer las diversas san­

ciones que señalan nuestros ordenamientos jurídicos lo son : 

a ) La Secretaría de Gobernaci6n ; 

b) Ministerio Público Federal ( Tribunales Federales) 

c ) Autoridades Judiciales . 

5. Tipos de sanciones aplicables 

Las diversas clases de sanciones administrativas y pena­

les que existen en nuestra legislaci6n; aplicables a las personas que 

hemos venido analizando en el desarrollo del presente tema, son : 

a) Multa; 

b) Arresto Administrativo ; 
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e ) Suspensi6n de empleo ; 

d ) Destituci6n de empleo ; 

e ) Expulsi6n del país ; 

f ) Prisi6n • 

Las sanciones al acto celebrado, ya fueron expuestas • 
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CONCLUSIONES 

1 • La pi9rdida de las porciones territoriales que ha sufr:! 

do nuestro pa(s, ha ocasionado que se les niegue a los extranjeros el 

derecho para adquirir propiedades inmuebles en costas y fronteras; 

de quitarse estas restricciones, los nacionales de pa(ses vecinos, -

que tienen mayores posibilidades econ6micas de adquirirlas, lo ha­

rían inmediatamente, sufriendo nuestro territorio nacional, ocupa­

ciones extranjeras conio .. las ya producidas a lo largo de nuestra hi~ 

torta, con la consiguiénte afectaci6n real de su soberan(a • 

2. M~xico ha sido y es en la actualidad un pa(s muy atra~ 

tivo para los inversi.pnistas extranjeros, qui.enes han tomado en con­

sideraci6n las ve~tajas de la colocaci6n de sus recursos econ6micos, 

y entre estos factores encontramos: el menor costo de la mano de -

obra, exigenciás fiscales menos rigurosas, estabilidad política, eco 

nom(a propicia para negociar, etc. 

-La postura que adopta un país, tanto en la pol íti.ca como -

en los ordenamientos jur(dicos, esta determinada por su si.tuaci6n -

econ6mi.ca. -Es por esto que México debe llevar una buena admi.ni.~ 

traci6n pública y privada, a fÍn de ir cerrando poco a poco las puei:_ 



- 283 -

tas a la inversi6n extranjera. Se debe recibir un determinado po~ 

centaje de capital extranjero, en la medida que se ajuste a los obje­

tivos de nuestro desarrollo y lo favorezca con ello • 

3. Debe mantenerse y ejercitarse la facultad de la Seer~ 

tar(a de Relaciones Exteriores para exigir a las sociedades mexica­

nas que tengan socios extranjeros, que respeten el convenio que ce­

lebraron con ésta al momento de su constituci6n; ya que éste es el -

factor que capacita o incapacita a las sociedades mexicanas para -

que puedan adquirir bienes inmuebles en las zonas prohibidas • 

4, El decreto de 29 de junio de 1944 fue la primera ley­

que estableci6 la necesidad de obtener permiso de la Secretarfa de 

Relaciones Exteriores, para que los e<tranjeros pudieran adquirir -

bienes inmuebles en la República Mexicana; y es el Único ordenamie__i:i 

to jurídico que establece, que los extranjeros perderán los bienes i_!2 

muebles adquiridos en zonas prohibidas en beneficio de la Naci6n o­

tambien cuando adquieran en zona permitida sin el permiso que señ~ 

la el art(culo 27 Constitucional, por lo que es de suma importancia, 

que se haga efectiva su aplicaci6n • 

Este decreto continua en vigor en virtud de que no se op9. 

ne a lo establecido por la Ley Orgánica Reglamentaria del artículo-
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27 Constitucional fracci6n I y a la Ley para Promover la lnverstón 

Mexicana y Regular la Inversi6n Extranjera, ordenamientos jur(di­

cos que no lo han,derogado, por la suma importancia que reviste . 

5. La Ley para Promover la Inversi6n Mexicana y Reg~ 

lar la Inversi6n Extranjera autoriza, a los extranjeros por medio -

del fideicomiso, para que adquieran propiedades inmuebles en zo­

nas prohibidas, mediante la adquisici6n de certificados de partici­

paci6n inmobiliarios, nominativos y no amortizables; esto con el -

fin de desaparecer las irregularidades que existen en nuestro pa(s; 

pero a la fecha, los procedimientos ilícitos de que se valen los ex­

tranjeros no han desaparecido' . 

Sin embargo, considero que el fideicomiso sf crea dere­

chos reales a favor de los extranjeros, pues les otorga el uso, goce 

y disfrute de inmuebles en zona prohibida y el derecho a disponer -

de su precio, cuando al terminar el fideicomiso la institución lo -

vende. Además cabe la posibilidad de que' el fideicomiso se prorr~ 

gue. 

Es evidente que el decreto que permite los fideicomisos­

es inconstitucional, ya que lo que el artfoulo 27 Constitucional b4s-
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ca, es que las costas y las fronteras no esten oeupadas por e.xf-rñnj~ 

ros y hay autfnticas colonias bajo el amparo de estos fideicomisos • 

6. Existe en nuestra legislaci6n una contradicci6n muy­

grave, por una parte prohibe los arrendamientos de inmuebles en -

zonas prohibidas, por más de diez años, considerando enajenaci6n -

de la propiedad al exceder de dicho plazo; y por otra parte establece 

que los fideicomisos de inmuebles en zonas prohibidas pueden ser -

de 30 años, otorgando derecho a los extranjeros para que ocupen -

nuestras zonas prohibidas, por medio de la adquü,ici6n de la totali­

dad de los certificados de participaci6n inmobiliaria • 

7. La inexistencia y la nulidad en la forma que estan co!2 

sagradas en el C6digo Civil, no resultan aplicables a las adquisicio­

nes por extranjeros en zonas prohibidas y son insuficientes para los 

casos de adquisici6n en zona permitida, cuane!o el permiso se niega~ 

lo que hace necesario que se reglamente de manera específica la in~ 

ficacia de estos actos jurí'dicos, para que queden resueltos de mane­

ra clara los problemas que se originan " 

8. En cuanto a las adquisiciones en zona prohibida, pro­

pongo lo siguiente : 
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a ) Los bienes inmuebles adquiridos por los extr;;tnjeros 

en zonas prohibidas, deben pasar a la Naci6n como sanci6n al extran 

jero por infringir nuestros preceptos jurídicos • 

b) Debe legislarse con respecto a la buena y mala fe del 

adquirente y del enajenante, para hacer la aplicaci6n correspondie_!2 

te s:Je las sanciones a que se hacen acreedores • 

c) El enajenante de buena fe, debe conservar el precio 

de la venta, pues el bien sale de su péitrimonio , 

El enajenante de mala fe, debe perder el 50% de la venta 

i.l lcita que realiz6 en favor de la Beneficencia Pública , 

9. En cuanto a las adquisiciones en zonas permitidas -

propongo que se legisle en el sentido, de que se trata de una nulidad 

relativa, que pueda convalidarse sí se obti.en@ el permiso de la Se -

cretar(a de Relaciones Exteriores , 

Si no se obtiene el permiso, deben aplicarse las mismas 

consecuencias propuestas para la adquisici6n en zonas prohibidas • 

10, En el caso d_e_sucesiones no debe admitirse la posi­

bilidad de adjudicaci6n del extranjero, con obligaci6n de venta post~ 
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rior; sino que el remate o venta judit::ir:tl. dP.be hacerse durante el trá 

mite sucesorio 

11 , En cuanto a la posibilidad de hipotecar bienes a ex­

tranjeros, deberá prohibirse su posible adjudicaci6n al extranjero,­

salvo que se trate de zona permitida y se obtenga previamente el pe_.!:' 

miso de la Secretaría de Relaciones Exteriores • 

1~. En cuanto a la sociedad conyugal considero acertado 

el criterio que ha venido sosteniendo la Secretaría de Relaciones ~ 

teriores , 

13. Hace falta estimular de alguna manera a las Secreta 

rías de Relaciones Exteriores y de Gobernaci6n, para que hagan-

efectivas las denuncias, cuando se les presenten actos jurídicos nu­

los o ilícitos; por ejemplo, estimularseles por medio de una retrib.'::!_ 

ci6n, o en caso contrario, hacer efectivas las sanciones a que se h~ 

cen acreedoras las autoridades que permitan la real izaci6n de estos 

actos. De ifsta manera se terminarfa con una realidad de violaci6n 

permanente, en la que no se aplican las sanciones de ley y las pro~ 

biciones del artículo 27 Constitucional que son letra muerta 
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