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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 . Asf como el andlisis de los diversos ilicitos en que in—
curren los extranjerc;s al adquirir propiedades inmuebles en zonas—
prohfbidas; y la falta de aplicacién de nuestra legisiacién por parte
del Gobierno Federal a estos hechos ilfcitos., Para llegar al escla

. -
recimiento de tales dc_-:-.sventajas, haremos un breve rjecorr‘ido » com .
menzando por el estudio del derecho a la propiedad, desde sus prin
cipios; asf como el anéliéis del artfculo 27 Constitucional fraccidn -
I, para posteriormente ahondar sobre la condicidn de los extranje —
ros en Méxicoj hasta llegar al estudio de las ;anciones a que se ha-

cen acreedores estos mismos. En esta sencilla exposicidn incluyo

la situacidn en que se encuentran los fideicomisos., Comenzaremos



— —per—praeguntarrr\esa.l&élftervrttorrﬁstm*@léﬁﬁé?ﬁb‘m‘dmﬁle/pg_— T
ra la formacibn de un Estado, o sin territorio puede existir un Esta
do ?. Para dar contestacidn a la presente interrogante algunos au=-

tores nos dan su opinién .

Sostiene el maestro Raj ina Villegas que el territorio es
un elemento esencial del Estado, ya que sin él, no se le puede con—
cebir, En la Teorfa del Estado se considera al territorio como —
elemento esencial del mismo, esta es la tesis tradicional y domi -

nante .

" El territorio ( concepto ge'ogr‘éfico ) es también elemen
to espacial del Estado actual, a diferencia de lo que era el Estado-
rudimentar*.io y ndmada; para que el pueblo constituya un elemento -
del Estado, debe permanecer en su sede; de no ser asf, no asegura
ria ( en la comunidad internacional ) su defensa respecto a los de —
més pueblos, no podria mantener el orden interno, nj aprovechar -

las riquezas de la tierra " ! .

( 1) Moreno Daniel. Derecho Constitucional Mexicano, -
Editorial Pax~-México. México 1979, pags. 302, 304,




" Una de las caracter{sticas de! territ2rio, como elemen
to integrante del Estado, es la impenetrabilidad. En un mismo te—
rritorio, afirmaba Jellinek, solamente puede desplegar su poder un
Estado. Sélo mediante actos unilaterales o bilaterales del derecho
internacional, o lo que equivale a esto, mediante sus actos técitos ,
puede un Estado formar o autorizar a otros parallevar a cabo actos

. . 2
de soberanfa en su territorio " .

" Por lo tanto el poder estatal dejarfa de ser soberano —
sk610 en la hipbtesis de que las limitaciones jurfdiéas impuestas a su
ejercicio derivasen de un poder ajeno ( heteronomfa ) . La caracte
ristica esencial del Estado estriba en la capacidad de organizarse -
a sf 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 condicién de los ex—

tranjeros debe, naturalmente resolverse de acuerdo con la legisia-

cibén de cada pafs " 3

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

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

(3) Garcfa Maynez Eduardo. Introduccidn al Estudio =
del Derecho Editorial Porrua, S. A, México 1977,
pégs. 103, 104y 105 .,

3




%mbitoferritoﬁ;crl—quylésﬁcvﬁﬁsmﬁdefra condicion juridica ae Los
extfanjeros y tal regulacidn est& subordinada, para no incurrir en-
responsabilidades internacionales, al respeto de un minimo de de -
rechos que el Derecho internacional plasma a favor de los extranje

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 propiedadgs inmuebles; esto-
sucede siempre y cuando se sujeten a ciertas normas y acaten lo -
que nuestra leg{islacién les marca, aunque la reélidad ep algunoé -
casos nos demuestra lo contrario, situaciones que anali;aremos du

rante el desarrollo de la presente tesis .

Tengo la creencia absoluta de qué esta posicién no es nue
va, pero haremos el esfuerzo posible por ahondar sobre este aspec
to que estamos comenzando a plantear; 1o modesto de este tr*ébajo—
permite la critica por sus innumerables faltas, pero 6jalé qﬁé-toda

critica sirva para reforzarlo y mejorarlo .

(4) Arellano Garcia Carlos. Derecho Internacional
Privado, Editorial Porrua, S. A, México 1983 ,
pag. 301 , o :




- 5 -
CAPITULO 1
ANTECEDENTES HISTORICOS DEL DERECHO DE PROPIEDAD
A) CONCEPTO Y EVOLUCION DEL DERECHO
DE PROPIEDAD

1. Concepto de Propiedad

" El estudio del derecho de propiedad nos daré ocasidn, -
de comprobar que el derecho tiene su rafz en fendmenos eminente—
mente sociales, que sus consecuencias, por perfectas que se les su
pongan, tienen que irse amoldando a los tiempos y a las corrientes
sociales del pensamiento. La institucidn reglamentada en una épt_a_
ca determinada del desarrollo social no liena las mismas necesida-
des en otra y tiene que cambiar, segln las necesidades nuevas que~-

aparezcan; as{ son todos los fendmenos juridicos

Con respecto a la propiedad, existen numerosas definicio

nes, entre las cuales podemos citar las de lgs 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-—
nizacidn juridica determinada, una persona tiene la prerrogativa le
gal de apropiarse por actos materiales o por actos jur{dicos de to—
das las utilidades inherentes a una cosa " ©

{ 5) Aguilar Carvajal Leopolde Segundo Curso de
Derecho Civil, Editorial Porrua, S A Méxi
co 1980, pag. 100 .

(8) De Ibarrola Antonio. Cosas y Sucesiones, Edi
torial Porrua, S.A. México 1972, pag. 228




Nos dice Bonnecase que tres son los preceptos que en el
Cédigo nos dan la idea de lo que es el derecho de propiedad, y co—
rresponden a nuestros articulos 830, 831y 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 " ; -
por lo que estatuye el segundo, que establece : " L.a propiedad, no
puede ser ocupada contra la voluntad de su duefio sino por causa de
utilidad plblica y mediante indemnizacién" . El tercero: " La
propiedad de los bienes da derecho a todo lo que elios producen o —
se les una o incorpora natural o artificialmente ", Este derecho se

llama de accesibn .

Planiol y Ripert definen la propiedad como : " El dere—
cho en virtud del cual una cosa se halla sometida, de modo perpetuo
y exclusivo, a la accidn y voluntad de una persona ., De esta defi_
nicién se desprende como caracteristicas la exclusividad y la perpe
tuidad, La primera de ellas consiste en la atribucibn del goce de -
una cosa a una persona determinada con exclusidn de todas las de ~

més. La caracteristicade perpetuidadnunca podri perderse , —



porque deje de ejercitarse el derecho de propiedad v siermpre habré
la posibilidad de reclamarlio, a menos due se hiaya extinguido por -

s 7
prescripcibn .

La definicibn més completa del derecho de propiedad, des
de el punto de vista tedrico, se puede expresar as{ : " L.a propie—
dad es un derecho real, por el cual una cosa se encuentra sometida
al poder juridico de una persona, en forma directa, exclusiva y per
petua, para que ésta pueda retirar todas las ventajas econdmicas —
que la cosa sea susceptible de prestarle, siendo este derecho, co—

mo todo derecho real, oponible a todo el mundo " 8 .

Terminemos comparando las definiciones del Cbdigo ac—
tual y del anterior. El articulo 729 decia : " La propiedad es el -
derecho de gozar y disponer de una cosa, sin més limitaciones que
las que fijan las leyes " . EIl Cbdigo actual, en cambio, no define
la propiedad, sino que habla en el artfculo 830 de que, el propicta—
rio de una cosa puede gozar y disponer de ella con las limitaciones
y modalidades que fijen las leyes ". Notemos el cambio en la pre
posicién : la preposicibn SIN substituida por CON, En realidad —

(7)) Araujo Valdivia Luis, Derecho de las Cosas y De
recho de las Sucesiones. Editorial Cajica. Pue —
bla, México 1965, phgs. 183, 184y 185 ,

( 8) Aguilar Carvajal Leopoldo. Ob, Cit, pdgs. 107 y-
108 .




ambas definiciones tienen el mismo contenido : sin embargo, a pri

mera vista parece tener un contenido més amplio la primera .

2, Evolucidn del Derecho de Propiedad

Antes del establecimiento de las leyes, el hombre no te=
nia sobre las cosas que ocupaba més derecho que el de la fuerza -—
con que las defendfa y conservaba, hasta que un rival més fuerte le
privaba de ellas; de suerte que las cosas se adquirian por la ocupa-
cidn, se conservaban por la posesién y se perdfan con la pérdida de
la posesidén. En medio de un estado tan precario-vino la ley civil y
establecid cierto vinculo entre la cosa y la persona que la habfa ad-
quir;ido; vinculo que yva no- pudo romperse sin la voluntad de la perso
na alin cuando la cosa no estuviese en su mano. Este vinculo era el

derecho de la propiedad .
La Propiedad en Roma .
" las fuentes romanas no hos proporcionan una definicidn

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

(9) F. Margadant Guillermo, Derecho Romano. Edi_
torial EsfingeS. A, MéxicoD. F. 1977 pAgs.245
y 246 ,




nium, de mancipium y de propietas, pero ios comentaristas conde
saron el derecho de propiedad en la breve férmula de ius utendi, -—.
fm!uendi, abutendi; a estos tres elementos se puede aﬁadir* un cuarto,
el ius vindicandi, el derecho a reclamar el 6bjeto de terceros posee -

dores o detentadores " ° .

" En el Derecho Romano encontramos como caracteristi_
cas del derecho de propiedad, que es una insti{:ucién_ ael jus civile ;
por tanto, sblo los ciudadanos romanos bodfan tener el derecho de -
propiedad ex jure quiritium; al lado de la propiedad quir‘itar‘ia} exis-
tid la creacidn pretoriana, para los extranjeros, de las propiétas "~
protegida por el ius gentium y a la que se le daban atributos seme -

jantes a la propiedad quiritaria " 10 .

" El dominio ex jure quiritum era exclusivamente para el
@

ciudadano romano, se referfa a cierto nlmero de cosas ( res manci
pi) y debfa adquirirse en.forma solemne ( mancipatio in jure ce - -

ssio) " n .

" El ius civile creo en Roma dos acciones fundamentales

( 10) Aguilar Carbajal Leopoldo. Ob.Cit.pags 101,102
( 11) Araujo Valdivia Luis. Ob.Cit,pag. 211



- — —para proteger 1a propiedad quiritaria, que eran: la reivindicatio,=~
accibén por la cual el propietario puede reclamar a cualquier posee
dor la entrega del objeto de su derecho de propiedad y la actio nega
toria, por la cual el propietario podfa impedir que cualquier perso

. 12
na turbara el goce pacffico de sus propiedades " .

" Bajo los pretores se desenvolvid la propiedad " bonita
ria " que no estaba protegida por la " reivindicatio ", pero ala -
cual se le concedieron defensas que permitieron keemplazarla, co-
mo la " exceptio doli ", la " exceptio rei venditae et traditae " y la-

. . 1
" publiciana in rem actio " 8 .

" Pero esta situacibn inferior de la propiedad bonitaria-
no duraba eternamente; mediante la prescripcidn ( Usucapio ) de un
ano para muebles y de dos afos para inmuebles, la propiedad boni-
taria se convertia automéaticamente en quiritaria, Posteriormente
Justiniano suprime la distincidn entre res mancipi y res nec manci
pi, eliminando al mismo tiempo la mancipatio, para unir finalmen-

te las dos formas de propiedad romana " 14 .

) F. Margadant Guillermo.0Ob,Cit. pdg. 249
) Araujo Valdivia Luis., Ob.Cit., p4g. 211
)

1
1
1 F. Margadant Guillermo, Ob.Cit. pdg.252
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La propiedad pretoriana se concedfa a las personas que =
no se consideraban ciudadanos romanos, en'aquéuos casos en que —
por la naturaleza de las cosas no se habfa adquirido el dominio ro—
mano, ni empleado alguno de los medios o formas aptas para trans
mitirlo, de tal manera que si sblo hab{a una " traditio " , ésta no -
transmitfa el dominio sino la posesibn, la cul tenfa la ventaja c-ie -
convertirse en dominio n‘ﬁediante la usucapion. A través del dere-
cho pretoriano se fueron asignando a la propiedad las caracteristi—
cas del dominio; y en las Institutas de Justiniano se explican que las
. diferencias habidas hasta entoﬁces , se habfan venido manteniendo -
. por tradicidén pero sin valor préctico ,‘ por lo cual se hizo necesario
establecer un concepto (nico de la propiedad para ciudadanos.y ex —
tr;anjer_*os. De este modo y a partir de entonces, la " traditio " fue

bastanterpar‘a transmitir la propiedad y el dominio ,
La Propiedad en el Feudalismo

En la época feudal, por la organizacién 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—



-aleance—+——————— 7"

En el Estado Feudal, "los sefiores feudales no.sélo goza
ban del derecho de propiedad, sino que tenian ademés el imperio pa
ra mandar sobre los vasallos establecidos en sus feudos. El sefior
feudal se reservaba el dominio directo o eminente y concedfa el do
minio {til a quien trabajaba la tierra. De este moao el derecho de
propiedad fue interpretado en beneficio de los sefiores y de la org_a_

nizacidén del Estado " 15 .

L_a Propiedad en la Revolucibn Francesa

" La Revolucidn Francesa ( 1789-1799 ) dio al derecho —
de propiedad el significado y el aspecto civil que le cor;r*esponden,.—-
desvinculéndolo de toda influencia politica. Es decir, la Revolu =
cidn Francesa, se caracterizb por la abolicidn de los privilegios -
inherentes a la tierra y de las rentas perpetuas, volviendo a ser la

propiedad una institucién de derecho privado " 16 .

" Tanto en el Derecho Romano como a partir de la Revo

lucidn Francesa, priva un concepto individualista; proteger el dere

( 18 ) Araujo Valdivia LLuis, Ob.Cit, pAgs. 212y 213

( 16 ) Rojina Villegas Rafael. Compendio de Derecho

' Civil ( Bienes, Derechos Reales y Sucesiones )
Editorial Porrua,S. A, México 1981 pAg. 81




cho de propiedad en favor del individuo, para sus intereses perso-—
nales. Este concepto individualista tiene como base la tesis de que
la propiedad es un derecho natural, innato, subjetivo que el Estado
y la ley sblo pueden reconocer y amparar, pero no crear y, por -—

consiguiente, desconocer o restringir "

La Declaracibn de los Derechos del Hombre

" En la declaracidn de los derechos del hombre y del ciu
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 " -

18

La Propiedad en el Cbdigo de Napoleén

" En el Cédigo de Napolebn, se declaré que el-der‘eého -
de propiedad es absoluto para usar y disponer de una cosa, En —
otro de sus ar*tfcg_los se dice que es inviolable. Se rec¢onocen asf{
los tres elementos clésicos : Jus u;ehdi, Jus fruendi y Jus abutendi
Y, prihcipalmente; se hace hincapié en que la propiedad es un dere

(17) Idem. phig. 82
( 18) Araujo Valdivia Luis, Ob. Cit. pag. 213 .



cho_absotuta " 19

Los Cbdigos de 1870 y 1884

Con la influencia del Cédigo de Napoleén y su fama mun ~
dial; nuestro Cbédigo de 1870 consagrd una definicidn en su artfculo
827 que decia : " La propiedad es el derecho de gozar y disponer de

una cosa sin més limitaciones que las que fijan las leyes "

L.os Cbdigos de 1870 y 1884 introducen una modificacidn -
esencial a la propiedad, en donde se le da a ééta el carécter de ab—
soluto dominio; por lo tanto en el Cédigo de 1884 en su artfculo 730
se establecid que la propiedad es inviolable y que no puede ser limi

" tada, sino por utilidad plblica y previa indeminizacibn .

El articulo 731 del Cédigo de 1884 contiene un concepto -
de propiedad de gran importancia para nosotros, puesto que relacio

néndolo con la Constitucidn de 1857 y el artfculo 27 Constitucional ,

declara que el propietario es duefio del suelo y del subsuelo.
Error que vino a solucionar la Constitucidn de 1917, ya que en dicho

Cbdigo de 84 y en la ley minera se le dio el carécter de propiedad =

( 19) Rogina Villegas Rafael. Ob. Cit. pg. 82



privada a todos los minerales que se encuentran en el subsuelo, -
En consecuencia la Constitucién de 1917 consagra una reaccién a ~
este estado de cosas, reivindicando para la Nacidn los elementos -
naturales y el subsuelo, imponiendo modalidades al derecho de pro
pie.dad u 20

3. La Propiedad en su aspecto Social

La influencia que tiene la propiedad es indiscutible en —
cuanto a la formacién de clases. El aprecio que tiene el propieta-
rio en conservar sus bienes, tiende a estabilizarlo en determinado

tugar .

" 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 dere
cho gque todos tienen, esto es lo que determina que aiguien sea due-
fio de un objeto y otro de otro. El derecho a la propiedad se extien
de no sblo 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) Aguiiar Carvajal Leopoldo. Segundo Curso de ~

Derecho Civil. Editorial Porrua, S. A, México
1980, pag. 115



con la dignidad que se debe a la persona humana : lo que necesita —

para él, para su familia, para la educacidn de sus hijoé, etc. Es
por tanto el derecho de propiedad un derecho hatural, én’cér-ior* Yy su
perior a toda ley; pero no es, ni nunc-a ha sido, un derecho ilimita-
do. Sf el hombre por cualquier medio, alin el més honesto, llega
se a apropiarse y convertir en bien privado un bien que ya no neée—
sita, muchisimo méas si ya ni siquiera 1o puede usar;, ya no puede —

decir que lo hace fundindose en su derecho natural de propiedad *

21

Pasaremos a analizar algunas teorfas que nos dan diver—

s0s autores respecto a la propiedad :

Nos dice Jovellanos que : " El hombre ama a su pr;opie—
dad como prenda de su subsistencia, ‘porque vive de ella; como(_ob—
jeto de su ambicidn, porque manda el;\ ella; c?::mo seguro de su dura
ci§n Y, se puede decir, como anuncio de su inmortalidad, porque —

libra sobre ella la suerte de sus descendientes " .

7S

Ademés, la propiedad debe existir como fundamento de -

(21) De Ibarrola Antonio, Ob. Cit. pag. 222



la sociedad y debe ser por su naturaleza perpetua. No podrfa limi

tarse a cierto nlmero de afios, ya que provocarf{a en la época de ca

da nuevo reparto gravisimas conwvulsiones 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 hombr*e, sino darlo en usufr‘ut_:to : dar un usufructo—
la poseéién del mismo, que la sociedad, por ley, podr& poner en =
manos del Hombr‘e, para -‘r*ec'oger*lo a s‘u muerte, ya que suprimida-
la propiedad y conservéndose la posesién, se cambiard todo el go—
bierno, en la economia, en las leyes, arrojéndose él n;\al de la tie—

rra .,

" | a Encfclica Mater et Magistra lucha porque se de una
efectiva difusibn del derecho de propiedad, y dice: el derecho ae -
propiedad no depende de la arbitraria voluntad del gobernante, no -
podria éste suprimirla sin hacerse responsable de la grave injusti-
cia, El legislador siempre deberé respetar las siéuientes bases —

al codificar sobre tan delicada materia :



a) El derecho de propiedad que compete al hombre es ~
un derecho VERDADERO, REAL y EXCLUSIVO por lo que toca a ~
la posesién y administracidn; pero subordinado, aln en ese sentido,

al orden natural y legal ;

b) El poder pClblico; mediante sabias medidas, inspira-
das en la gran ley de la justicia social, ha de regular la institucidn
de la propiedad privada en forma tal que deje convenientemente ac~
cesible la participacibn de todas las clases y miembros de la socie

dad en el tesoro del bien comin " 22 .

Castan Tobefias considera que frente al derecho privado
de propiedad se impone el derecho plblico, puesto que la organiza—
cidn de la propiedad, sus limitaciones y modalidades, especialmen
te cuando se trata de propiedades inmuebles, industriales v agm’ccl
las, afectan ra la organizacidn social de los pal’s_es, y no pueden ser
abandonados a la libertad de accidn y de contra}:acién de los particu
lares; establece que el fundamento del derecho de propiedad estid —
en las necesidades del hombre y de las agrupaciones humanas como

ta familia y la sociedad .

(22 ) De Ibarrola Antonio. Ob, Cit. pAgs. 223 y 224




Por 1o tanto Castln Tobefas nos da algunas soluciones —
a los problemas que suscita el derecho de propiedad como son : 1i
mitar el ejercicio del der-ec'ho de propiedad conforme a la teoria -
que condena el abuso del derecho, instituido por nuestro actual Co6—
digo Civil en su artfculo 840 el cual establece : ' No es licito ejer
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 impuestps directos; aplicar el —
principio de la expropiacién forzosa; favorecer la propiedad fami —
liar, procurando su consolidacibén efectiva; combatir los latifundios

haciendo obligatoria su parcelacidn .,

4. Antecedentes Histdricos del Derecho de Propiedad
en México
Motolinfa sefiala que " los indigenas no eran propietarios
ni duefios de los pueblos; sblo eran labradores o medieros de los —

solariegos, de tal manera que todo el territorio, dependfa de los -



sefiores a quienes pertenecfa, los cuales ejercian sobre &l un poder
tirdnico, viviendo el indigena al dia; mientras los sefiores se repar

tfan entre sf todos los productos ", Por esta razbn no's dice Angel
Caso, que : " Es una afirmacidn careﬁte de contenido histér*iéo la—-
de que lc;s Espaﬁolés quitaran a los ihdfgen_as sus pr‘opiedad'es.pr*iv_a_
das; ninguna propiedad podfan quitar a quien nunca la tuvo; Espafa —
1o que hizo fue conservar parte de las instituciones autdctonas, dan

doles otra forma, asf como implantar otras instituc iones .

" Por consiguiente el estudio del derecho de propiedad —
en México, debe comenzar en la época Colonial, ya que las institu—
ciones que tuvieron los aborfgenes han dejado poca huella en nues —
tro derecho, casi se han borrado y puede decirse que sdlo un recuer

do ha subsistido en las costumbres " 23 .

Pasaremos a hacer un breve desarrollo histdrico, para—

explicarnos como se distribufa la propiedad en la época Colonial .
La Propiedad de Espafia sobre la Nueva Espafia
" LLa Corona Espafiola fundd su derecho de propiedad so-

(23 ) Aguilar Carvajal Leopoldo. Ob. Cit. pdg. 113



bre la Nueva Espafia en la ley del 14 de septiembre de 1519, expedi
da por Carlos V, en la donacidn de la Santa Sede Apostblica y otros

4
justos y legftimos titulos " 2

" Con el descubrimiento de América se pr‘ohibé a los ex
tranjeros ejercer el comercio en las Indias, Esta préctica aisla —
cionista colonial produjo en la metrdpoli la necesidad de hacer con-
qesiones a los extranjeros para distraer su atencidn de los intere —

. x : 25
ses coloniales espafioles en el nuevo continente "

" Los espafioles para justificar su penetr*ac’ién en las In-
dias y conquistar las propiedades de las mismas, crearon los Jus—
tos y Legftimos Tftulos, cuyo objetivo principal consistfa en : cato
lizar y cristianizar a los indigenas; poblar y colonizar eAi‘ territorio

de la Nueva Espafia; y por Gltimo obtener la rendicidn. total de la po

26

y
1

blacibn Prehispinica al momento de la cafda de los aztecas "

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., El1 Derecho Agrario en
México.Editorial Porrua,S. A, México 1980 —
pdgs. 151y 152

(25) Arellano Garcfa Carlos, Ob, Git. pAgs.330 y 331

(26 ) Chavez Padron Martha, Ob.. Cit. pigs.150 y 151




les, composicioneé, confirmaciohasy prescripcidn, correspondien
tes a la propiedad privada; en realengos, montes, aguas y pastos a
la propiedad plblica del Estado; en ejidos y dehesas a la propiedad
plblica de uso comunal de los pueblos; en terrenos de com(n repar-
timiento, parcialidades y suertes, al uso individual de los mismos;
y en propios, arbitrios y obvenciones, pertenecientes a los munici-

pios .
L.a Real Instruccidén

" | os abusos y violaciones que frecuentemente se come~
tieron durante la Colonia, dieron lugar a la Real Instruccidn de fe -
cha 15 de octubre de 1754, en la cual se dispuso la revisién de t{tl._l_
los que amparaban la propiedad y posesidn 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 intenciéﬁ fueron dictadas, jamés fueron obedecidas;~-
encontréndose los indiros y castas en la més grande esclavitud; el =
color, la ignorancia y la miseria de los indios los colocaban a una—

distancia infinita de los espafioles " 27 .

(27 ) Araujo Valdivia Luis, Ob. Cit,pigs,.239 y 240




Haciendo un comentario con respecto a los extranjsros;—
" | as leyes de Indias consistieron en una recopilacidn de disposi —
ciones que, referidas a la condicidn jurfdiéa de los extranjeros, re
presentaron la tendencia de aislamiento que adoptaron los espafioles
respecto a sus colonias, Por otra parte las leyes de Indias esta—
blecieron que los bienes de los extranjeros que muriesen en Amér-i_
ca ''no pasasen a sus herederos, pero establecfan dous excepciones:
una en beneficio de aquéllos qu estuviesen casédos con espafiolas o
indias, y tuvieran hijos de ellas; y la segunda en beneficio de aqué—
1Nlos gue viniendo de Espaﬁé., f;allecier-an a bér*do de los buques ya -

anclados " 28

La Lucha por la Independencia.

La situacién del derecho a la propiedad se vino agravando
a través del transcurso del tiempo, orillando a nuestros antepasa —
dos a luchar por la independencia. As{ es como Hidalgo y Morelos
principales precursores de la Reforma Agraria comenzaron a lu—
char por la Independencia; y el dia 6 de diciembre de 1810 Miguel -

Hidalgo publicd su famosa orden que abolia la esclavitud, bajo la -

( 28) Arellano Garcia Carlos, Ob,Cit, p4g. 331



cual se encontraba gran parte de nuestro pueblo; " asfmismo publi-
cd un edicto conceptuando que el pueblo de la nueva nacibén debfa for

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

29

dominio de Espafia "

" Durante la colonizacidn espafiola en la Nueva Espafia -
se promulgd la Constitucidn espafiola de 18 de mayo de 1812 cuya td
nica era la de asimilar, dandole el caricter de espafioles, al ma ~—
yor nimero de extranjeros. De esta manera el artfculo 5° conside
r6 espafioles a todos los hombres libres nacidos y avecindados en =
los dominios espafioles., A los extranjeros que hayan obtenido de -
las Cortes carta de naturaleza y a los extranjeros sin carta de natu

raleza que llevaran 10 afios de vecindad en cualquier pueblo de la —

. 30
monarquia

" Posteriormente la Constitucidn de Apatzingén de 22 de
octubre de 1814 adopta la tendencia asimiladora del elemento ex —
tranjero, y en su articulo 14 estipula : " Los extranjeros radica —
dos en este suelo, que profesaren la religidn catblica, y no se opon
gan a la libeftad de la nacibn, se reputarin también ciudadanos de—

(29 ) Arellano Garcia Carlos, Ob.Cit. pag. 150
(30) Idem. pAg. 331



ella, en virtud de carta de naturaleza que se les otorgari, y goza-
rén de ios beneficios de laley " . En su artfculo 17 consignatsa : v
" |_os transeuntes serén protegidos por la sociedad; _per*o sin tener
parte en la institucidn de sus leyes. Sus personas y propiedades-—
gozaréan de la misma segQr‘idéd que los demés ciudadanos,con tal -

. L . 31
que reconozcan la soberanfa e independencia de la nacién " H

P
y en su artfculo 26 declard que : " Nadie puede ser privado de su-
propiedad sino cuando lo exija la necesidad plblica, y en ese caso-

. R R . . 32
existe el derecho a la justa indemnizacién " .

" Es por esto que el Plan de Iguala del 24 de febrero de-
1821 firmado por Vicente Guerrero y Agustin de Iturbide establecid
el respeto a la propiedad tal y como se encontraba ;:onstituido en la
Colonia, afirmando que deber{a existir un trato de plena igualaad -
de nacionales y extr‘anjér‘os al establecer expresamente en el ar*tfcg
lo 12 : " Todos los habitantes de la nacibn, sin otra distincién que
su mérito y virtudes son ciudadanos idéneos para optar cualquier —

empleo " 33 .

" El1 24 de agosto de 1821, Agustin de Iturbide y Juan ——

(381) Idem. pag. 332
(32) De Ibarrola Antonio. Ob. Cit, pag. 238
(83) Arellano Garcia Carlos.Ob,Cit. pag. 332



O Donojl suscribieron el tratado de Cordoba mediante el cual se de
termind la soberania e independencia de lo que se llamarfa el Impe
rio Mexicano, ‘estableciendo sin distincién alguna entre nacionales -
y extranjeros, el derecho de toda persona de trasladarse con su for
tuna a dohde le conviniere, de tal manera gue los europeos avecinda
dos en la Nueva Espaﬁé y los Americanos residentes en la penfnsu—
la podian permanecer en cualquiera de los lugares, adoptando como

. . 34
patria el nuevo o el antiguo Estado " .

E1 México Independiente

El México Independiente tenfa que enfrentarse a los he ——
chos que le heredd la Colonia; una defectuosa distribucibn de la tie—
rra y de habitantes, era tal el desconcierto que no se tenfa criterio
alguno sobre la competen'cia de las autoridades que debfan distribuir
las tierras baldias, dictdndose una serie de decretos con el afin de
colonizar nuestro territorio y hacer una equitativa distr\ibt;acién de -

la propiedad .

" Por otra parte, a efecto de incrementar la inmigracidn

(34) Idem. pAg. 332



extranjera y resolver el problema de la escasez demogréfica, se —
dicﬁé el 19 de agosto de 1824 una ey General de Colonizacibén, la-
cual ofrecid a los extranjeros que vinieran a establecerse a México
toda clase de garantias en su persona y en sus propiedades; estable
ciendo algunas restricciones a los extranjeros, como la de adquirir
propiedades raices que distaéen menos de 20 leguas de las fronte —
ras en la Replblica o 10 leguas de su litoral en cualquier de sus —
costas., Asf{ mismo prohibid conservar tierras adquiridas en caso
de irse a residir de un modo permanente a un Pafs extranjero " —

35

As{ mismp """la primera de las sicte 1eyes constituciona
les de 29 de diciembré de 1836 establecid en su artfculo 18; " que
el extranjero no puede adquirir en la RepUblica, propiedad rafz, si
no se ha naturalizado en ella, casase con mexicana y se arreglaée—
a lo demé&s que prescriba 1a ley relativa a estas adquisicicnes. Tam
poco podré trasladar a otro pafs su propiedad mobiliaria, sino con

los requisitos y pagando la cuota que establezcan las leyes " 86

ldem. pag. 334

35)
38 ) Arellano Garcia Carlos, Ob,Cit. p4g. 334



l_a Guerra en Texas .

Desvidndonos un poco del téma, pero dentro dé nuestl_f-o -
estudio a la pr*opiedad,rvcabe hacer un breve andlisis ya que es de —
suma importanc’ia para nuestro pafs, el inmehso ter-r‘_itor‘ivo que per
did nuestra nacidn en el afio de 1845. Esto fue a consecuencia de -
la amplitud territorial; asf como por la lejanifa y ia falta de control
que los distintos gobiernos tuvieron en todas las- épocas de nuéstr‘a

historia .

" En 1818 no se encontraban establecidos los limites de-
. nuestro territorio y por tant6 los gobiernos espafnol y norteamer\icg '
no convinieron en sefialar, el rfo Sabinas como el lfmite entre lQS--'-
Estados Unidos y la Nueva Espafia, a condicibn ae que 300 familias
de yanquis pudieran colonirzar‘ tierras de la ANL'Jeva Espaﬁa‘. Fu’e -
asf como en el afo de 1819 serestablecier‘on en Texa‘s 300 familias —
all"mrando de su patr*iarcé Moisés Austin, pero después de algunos -

afios constituyeron una poblacidén numerosa y peligrosa " 87 .

A la cafda de Iturbe el gobierno Republicano de Guadalu-

(387 ) Arredondo Mufiosledo Benjamin., México en el ~
Sigle XIX, Editorial Porrua,S. A, México 1973
pag. p.p. 57-61



pe Victoria, expidid en agosto de 1824 una Ley de Cotonizacidn en -
la que se recalcaba que los colonos de Texas en ninguna forma po—
drfan exigir derechos de posesidn territorial y en caso de hacerlo,

deberfan adquirir la ciudadanfa mexicana .

" Posteriormente Esteban Austin, John Hunter y Hayden
Edwards pr*etendi-eronrhacer‘ de Texas una Replblica Independiente,
a lo que el gobierno Mexicano envid un escuadrdn, quien derrotd a—

los separatistas de Nacogdoches " 38

" Al asumir el poder Santa Anna que con el apoyo del cle
ro transformd el régimen gul;ernativo y la Constitucibn en vigor; al
cambiar la Re‘pﬁblica Federal en Central s concentfaﬁdo por este me
dio el poder en sus manos; 6casionando con ello que Zavala quien —
estaba r‘efugi.ado en el Estado de Coahuila, que era territorio de Te
xas, comenzaré a invitar a los texanos para independizar‘sé de Mé-
xico. Zavala convencib a los texanos para la insurrecibny el 7 de
noviembre de 1835 se declard la provincia de Texas inAdebendiente-—
de México. Fue entonces cuando Santa Anna dejd la presidencia —

en manos del General Miguel Barragén y se lanzd con sus tropas a

(38) ldem. pag. 62



- 30 -

someter a los insolentes texanos '; 39 .

" Santa Anna dividid el ejér*ci.to mexicano en 38 grupos: -
el primero bajo el mando del General Ramirez Sesma, quien se di-
rigid hacia el rfo colorado, el otro con el Coronel Gaona quien to—
mb el rumbo de Nacodogches, dejando al sur un ejército de reserva
al mando del General Filisola y Santa Anna con sus mejores tropas
se dirigib a San Felipe Austin ( actual Estado de Texas ) la cual en
contrd abandonada, entonces Santa Anna se concreto a seguir a Za—
vala en diferentes regiones de Texas. Lo que aproveché el General
Samuel Houston para esperar el momento oportuno y derrotar el —
ejército que comandaba Santa Anna. Dicha oportunidad llegb el dfa
21 de abril de 1836 en las orillas del rfo San Jacinto, y en la lucha
huyd Santa Anna, pero fue 'alcanzado y hecho prisionero, Cuando-=-
los Generales Filisola, José Urrea, Gaona y Ramirez Sesma conta
ban con 4,000 hombres con grandes probabilidades de vencer a Hous
ton que solo tenfa 2,000 soldados; Santa Anna, prisionero ordend a-
todas las tropas Mexicanas que se retirasen en virtud de que se ha-

bfa acordado un armisticio, para que cesara la guerra " 40 .

(389) Arredondo Mufiosledo Benjamin, México enel -
Siglo XIX, Editorial Porrua, S. A, México 1973
pigs. 62 y 63

(40) Idem. pégs. 64, 65, 66, 67 y 68



En dicho acuerdo celebrado, el Presidente de México se~
comprometfa a no volver a tomar las ar-mas-ervx contra de Texas y
en no ejercer influencia para que otros las toﬁnré.ran contra el pueblo
de Texas, preparando su gabinete para que se‘ recibiera a la Comi~-
sibn que venfa de Texas con la finalidad de hacer una transaccidn —

reconociendo la independencia de Texas .

El dfa 14 de mayo de 1836 desde Veracruz, Santa Anna —
mandb una carta dirigida al General Vicente Filisola, haciéndole sa

ber que se reconocfa la independencia de Texas ..

" El 2 de marzo de 1836 se habfa declarado la Rep(blica
de Texas constituyéndose un gobierno provisional con David G, =
Burnett como presidente y L.orenzo de Zavala como vicepresidente.
Burnett, con esa calidad, firmd los abusivos convenios con Santa —
Anna; y en septiembre del mismo afio se proclamb la Constitucién,
en la que se fija el rfo grande como Limite entre México y los Esta~

dos Unidos " 41 .

" Al encontrarse Sam Houston como presidente de la Re_

(41) Livermore Abott, Abiel, Rewston de la Guerra
entre Mexxco . México 1948
pags. 277 Y 27




pGblica Texana ( 1841~1844 ) insistid en la anexibn, mis tarde en —
abril de 1844, Calhoun, Secretario de Estado, suscribe el tratado-
de anexidn, convenido con el gobierno de Texas. EIl senado nolo ~
ratifica; se arguye que se provocaria la guerra con Méxicoy e;ua la
formacidn de un nuevo Estado, con territorio de un pafs extranjero

. . : 2
es anticonstitucional " 4

En mayo de 1845, México aceptd discutir el convenio pre
sentado por Texas, en el que se reconocéa.la Replblica independiente
a condicidn de que no se incorporase a ningln otro pais. Concesidn
tardfa, que provocd el derrocamiento de Herrera quien fue incapaz
de impedir el ultraje. El Congreso Texano por unanimidad, recha
z8 las negociaciones con México y aceptd la incorporacién a los —

Estados Unidos el 21 de junio de junio de 1845 .
&

Y volviendo con nuestro desarrollo histérico, "la ley de
1854 es el primer ordenamiento especialmente destinado a reglamen
tar en forma completa el tema de la nacionalidad, naturalizacidn y~-
condicidn jur{dica de los extranjeros. Esta ley fue elaborada du—

rante la administracidén del General Santa Anna y aungque se dudd de

(42) Livermore Abott, Abiel. Ob,.Cit. pAgs. 280 y 281
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su vigencia al triunfo de la Revolucién de Ayutla, a falta de otro or-
denamiento aplicable en materia de nacionalidad se continuo aplican
do por nuestros tribunales, forméndose con esta ley nuestra inci —

piente jurisprudencia sobre la materia " a3

" £l 28 de mayo de 1886, se decr\etcf_) una ley conocida co
mo la Ley Vallarta, en la cuai se reguld el terﬁa de ia Condicibn -
Jurfdica de los extranjeros al lado del tépico de la nacionalidad " .
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 ga

rantfas individuales consagradas por la Constitucién de 1857 44 .

" Esta ley en su artfculo 32 establecfa : " Sblo la Ley -
Federal puede modificar y restringir los derechos civiies de que go
zan los extranjeros. Tal situacibn no se cor\;igié éon la expedicidn
de la Constitucién de 1917, puesto que la redaccidn original de la -
fraccibn XVI del artfculo 73 era el siguiente : " El Congreso tiene
facultad para dictar leyes sobre Oiudadahfa, naturalizacién, coloni
zacibén, emigracidn e inmigracidn y salubridad geﬁerat de la RepQ-—

blica " 4 |

(48) Arellano Garcfa Carlos, Ob.Cit. pgs. 158y 159
( 44 ) Arellano Garcfa Carlos, Cb. Cit, pg. 336
(45) Idem. phg. 337



Fueron la Ley del 6 de enero de 1915 expedida en Vera —
cruz por Don Venustiano Carranza; posteriormente la r‘efor*n;la pu—
blicada en diario oficial de 18 de enero de 1934 cuando la fraccidn -
XVI del articulo 73 se modificd para establecer facultades del Con—
greso para legislar en materia de nacionalidad y condicidn juridica
de los extranjeros, y por (Qltimo el artfculo 27 Constitucional, las ~

instituciones que vinieron a consagrar el derecho de propiedad .

8) FORMAS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD
1. La propiedad en su aspecto juridico

El derecho no sblo 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 legislacidn rigen a la propiedad desde distintos puntos de vis-

ta .

" No puede concebirse la propiedad sino teniendo en cuen



ta su doble aspecto : uno es el contenido del derecho de propiedad,~
y el otro es el de los ifmites de ese derecho; 2l primero es una fa—
cultad amplia de disposicibn del propietario sobrela cosa, y el otro
1a serie de actos que el propietario no puede ejecutar, ya sea por-—
que 1a ley se los prohiba, o ya sea pordque le marque un modo espe-

cial para disponer de ella de otro modo " 46 |
Caracteristicas de la Propiedad

" | os autores designan como caracteristicas del derecho

de propiedad tres : absoluto, exclusivo y perpetuo .

Absoluto, eé decir que no tiene limitaciones. Esta con—
cepcibn del Cédigo Francés no es exacta en la actualidad, pues los—
Cbdigos Mexicanos ya sefialan al derecho de propiedad como limita
do por las leyes; es decir, no es absoluto en este sentido, Actual=
mgnte 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 ) Fernéndez del Castillo German. La Propiedad y
la Expropiacién en el Derecho Mexicano Actual ~
Compafifa Editora de Revistas, S. A, pégs.17 Y
18




Execlusivo, quiere decir que el titular elimina de las ven—
tajas econdmicas de la cosa a todas las demé&s personas, car*acter-f§

tica com(in a todos los derechos reales .

Perpetuo, quiere decir que nunca podré perderse porque
deje de ejercitarse el derecho de propiedad y siempre habré la posi
bilidad de reclamarlo ( accidn reivindicatoria ) a menos que se haya

extinguido por prescripcidn " 47 .

Extincidn del Derecho de Propiedad

La propiedad puede extinguirse en forma ABSOLUTA O -

RELATIVA .

Se extingue la propiedad en forma absoluta por destruc—

P
cibn total de la cosa; por quedar fuera del comercio, ya sea por ex
propiacidn por causa de utilidad plblica o por causa de un Féné’meno
natural, que extrafe la incorporacibén de la cosa al dominio plblico.

Cuando el propietario abandona la cosa, se convierte en una Res -—

Derelicta, extinguigndose el derecho de propiedad.

(47 ) Araujo Valdivia Luis. Ob.Cit. pAg. 185




La propiedad se extingue en forma relativa cuando una co
sa pasa del patrimonio de la persona duefia, al patrimonio de otra -

persona .
2, Formas de Adquirir la Propiedad

" | as formas © modos de adquirir la Propiedad se clasi~

fican en :

a) Adquisiciones a tftulo universal y a titulo particular .-

b ) Adgquisiciones primitivas y derivadas .

c) Adquisiciones a tftulo oneroso y a tftulo gratuito .

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

e) Medios especificos de adquisicién .

a) Adquisiciones a tftulo universal y a tftulo particular.
Se entiende por adquisicibn a tftulo universal, aquélia por la cual -
se transfiere el patrimonio, como universalidad juridica, ejemplo:

la herencia; ya sea legitima o testamentaria .

La forma habitual de transmisibén a tftulo particular es —



. ; . .
ol contrato; tambidn en los legados hay transmision a titulo particu

Lar, porque ol legatario recibe biemes determinados .

b)) Adguisiciones primitivas y derivadas. [Por forma-—
pramitiva se entiendo aquélla en la cudl la cosa no ha estado en el ~
pa(r*imohio de determinada persona, de suerte que el adquirente de

“la misma no la recibe de un titular Vanter*ior‘, sino que ha permane—
cido sin duefio, siendo el primer ocupante de ta misma, ejemplo : —

la ecupacidn y la accesidon .

En carmnbio, las formas derivadas de transmisidn del do~
minic supone una transmision de unr patrimonic a otro. La cosa ha
tenido dueiio y ha estado en el patrimonio de una persona, que la =—
transmite a otra, por lo cual se llama adquisicién derivada. Es—
tas formas derivadas de transmitir el dominio son las que tienenv -

~3 o trascendencia jurf{dica, E1 contrato, la herencia, la pres—

1]

ripeidn, la adjudicacidn, son formas que implican siempre que un

Sien pasa de un patrimonio a otro ,

&) Adguisiciones a tftulo honeroso y a tftulo gratuito, —

i

primara, el adquirente paga un cierto valor en dinero o con =

3

2stacidn y como ejemple tenemos los contratos onero




s0 : la compraventa, la permuta .

Las adquisiciones a tftulo gratuito son las que se produ —
cen sin gue el adquirente haya de pagar contraprestacidén alguna, co

mo en la donacidn y en la herencia .

d ) - Transmisiones por acto entre vivos o por causa de -
muerte. Las transmisiones por actos entre vivos requieren la pre
sencia de las partes o de sus representantes legitimos o apodera —

dos .

Las transmisiones por causa de muerte se producen a tra

vés de la herencia y del legado .

e) Medios especificos de adquisicidn de la propiedad. —
Entre los medios especificos de adquisicién de la propiedaa son de-
rmencionarse : el contrato, la sucesidn, la usucapcibn, la ley, la -
ocupacidn y la apropiacibn; por 1o que daremos una breve explica —

cibn con respecto a la sucesién y a la ocupacibén 48

En los casos de adjudicacién o de herencia por parte de —

(48) Araujo Valdivia Luis, Ob. Cit. pags. 192,193 y 194



extranjeros, el artfculo 6o. de la L.ey Orgénica de‘la fraccibn I del
artfculo 27 de la Constitucidn, se autoriza a la Sebrefarfa de Rela~
ciones Exteriores para que otorgue el permiso a loé extr*anjer‘os pg
- ra adquirir inmuebles dentro de las zonaé préhibidas, bajo la>ccnqi_
cidn de que transmita dichos bienes inmuebles dentro de.u:n plaz_o —

de cinco afos a personas capacitadas conforme a la ley .

La ocupacién supone lé adqui,s‘ib'i‘énj'ffsica' pe'r‘manente"de
una cosa cén el propdsito de aduefiarse de ella, cuando no tiene due
flo. Dentro de la Replblica Mexicaria no es posiblé adquirir inmue
bles por ocupacibn en virtud dé que, segdn el artfculo 27 Constitu—
cional, la propiedad de las tierras y aguas compn';endidas dentro de
los Ifmites del territorio nacional corresponden originariamente a-
la Nacidn, la cual ha tenido y tiene el derechd de transmitir el do—
minio de ellas a losr particulares, constituyendo la propiedad priva
da. Por tanto, ni las tierraé, ni las aguas comprendidasrdentro =
de los lfmites del territorio nacional son susceptibles de adquisicidn
por ccupacidn y, si se trata de bienes vacantes, la titularidad de su

dominio corresponde al fisco federal .
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C. BREVE RESENA HISTORICA DEL ARTICULO
27 CONSTITUCIONAL

1, Antecedentes Histdricos del Artfculo 27 Constitucio-

nal .

" En febrero de 1856 Ignacio Comonfort convocd al Con—
greso de la Unibn para la elaboracién de una nueva Constitucién Po_
lftica, esto sucedid antes de querF’onciano Arriaga pronunciara el -
23 de junio de 1856 su discursco sobre la Reforma Agraria, todo es—
to evidenciaba labdesastr*osa situacidn econdmica del pafs, Un afio
més tarde se expidid la Constitucidn Polftica del 5 de febrero de —
1857, declarando su concieptc; de propiedad como garantia individual
reiterando los principioé de desamortizacién en contra de las corpo
raciones civiles y eclesifsticas, de esta manera vino a desapar;ecer'

la propiedad inalineable e imprescriptible de las comunidades agra_

rias " 49 .

" Asf es como la carta de 1857, representd un progreso-
real y efectivo, pero Comonfort 1o tuvo por inaplicable y esto condu

jo a su gobierno a la ruina y a la Repdblica a una guerra encarniza

(49 ) Moreno Daniel, Ob, Cit, pig. 202
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da, que fue la guerra de tres afios o guerra de Reforma; inmediata
mente de que entrd en vigor la Constitucién de 1857, Comonfort pi-
did al Congreso facultades extraordinarias, influido por D. Manuel
Paynoy D. Félix Zuloaga; as{ es como el 17 de diciembre del mis~—
mo afio, se publicd un impreso ya conocido como el ' Plan de Tacu—
baya "' que expresaba : "Cesa de regir en esta fecha en la RepGbli
ca la Constitucibn de 1857 ', dicho plan afirmaba que el Ejecutivo-
iba a convocar a un Congreso extraordinario, para que diera a la —
Nacibn, la Constitucidn que sea conforme a la voluntad nacional y —

que garantice los verdaderos intereses de los pueblos " 50 .

Después de algunos afios se comenzaron a expedir diver—
sas leyes sobre Ocupacibn y Enajenacidn de terrencs baldfos, con -
el objetivo de regularizar las propiedades y el 16 de junio de 1910 -
se cred la Secretarfa de Fomento y Direccidn Agraria ante la cual
se tramitaban los expedientes relativos a arrendamiento, composi~
cibn de baldios y demasfas; as{ se encontraba la legislacién agraria

cuando ya se presentfa la Revolucidn de 1910 ,
" Ma3s tarde Francisco I, Madero con su " Plan de San -

(50) Idem. pAg. 210
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Luis " del 5 de octubre de 1910, enfocaba un problema eminentemen
te polftico que cristalizd en el lema " Sufragio Efectivo y No Reelec
cibn " exponiendo que : " Una cosa era crear la pequefia 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 '"; entonces, fue cuando Zapata con su " Plan de —
Ayala " del 28 de noviembre de 1911 se sublevb contra Madero acu
séndolo de traicién por no ocuparse de los problemas agrarios. El -
Plan de Ayala simbolizd el grito de la conciencia Nacional que sefia
laba como urgente e inaplazable la solucidn del problema de latierra

en. México " 91

-

" Fr\aﬁcisco I. Madero inmediatamente después de que Za
pata se insubordind y al ver la presién de la Revolucién Agr‘ar;ista -
del Sur, empezd a considerar los asunto ejidalesv, pero posterior —
mente frente a las ambiciones polfticas; Madero ca_yé victima de la

traicidén el 22 de febrero de 1913 " 52

El reactivo representado por el grito Zapatista de " Tie -
rray Libertad ", surtib sus efectos en la realidad mexicana duran
( 51) Chavez Padrén Martha.Editorial Porrua, S, A,

México 1980, pAgs. 245, 246 y 247
(52) Idem. pag. 247



te los meses y afos que siguieron .

Para ser breves, puntualizaremos que las causas funda —
mentales de la Revolucidn Mexicana fueron algunas de tipo econc’)m_i__
co, sobre todo la dura explotacién que sufrfan los campesinos y las
paupérrimas condiciones en que vivfan los ocbreros., También la —

entrega de la economia nacional a elementos extranjeros .

" E1 268 de marzo de 1913, Don Venustiano Carranza, ex—
pide el " Plan de Guadalupe ", recién as_esinado Madero, y estando
en la presidencia el General V‘ictor*iano Huerta; este Plan establecfa
que al triunfo del ejército Co;w‘stitucionalista, Venust;iaho Carranza
se encargaria del poder Ejecutivo. Venustiano Carranza triunfd —
seguido por otros grandes caudillos, como fuezron Obregbn, Villa y
Zapata convocando a una convencidn de Jefes Revolucionarios que se
celebrd en Aguascalientes, en donde se declard que adoptat;an los —
principios del Plan de Ayata como un minimo de las exigencias de -
la Revolucidén. Carranza salib para Veracruz en donde expide las-
adiciones al Plan de Guadalupe el 12 de diciembre de 1914; posterior
mente y con fundamento en las adiciones al Plan de Guadalupe, Don

Venustiano Carranza encargd a Don Luis Cabrera que formulara un




proyecto de lay, el cufl serfa conocido como el decreto del 6 de ene
ro de 1915; lo importante de este decreto es que el triunfar Venus—

tiano Carranza fue la primera ley Agraria del pafs " 53 |

" Refiriéndonos a la Constitucién de 1857 ésta declarb en
su artfculo 27 Constitucional el concepto de propiedad como garan—
tfa individual, reiterando los principios de desamortizacién en con—

tra de las corporaciones civiles y eclesidsticas " 54

" ‘La Constitucidn de 1857 en sus artfculos 32 y 33 ya = =
asienta un trato diferencial entre mexicar;os y extranjeros. Con-—
forme al a&fculo 32, los mexicanos serfan preferidos a ch>5 extran—
jeros, en igualdad de circunstancias, para todos los empleos, car—
gos o comisiones de nombramientos de las auforidades, en que nNo -

N .
sea indispensable la calidad de ciudadano; v el articule 33 establece
expresamente que los extranjeros tienen derecho a las garantfas con
sagradas por la Constitucién, as{ como tienen la obligacibén de con—
tribuir para los gastos plblicos, y de obedecer y respetar laé insti-
tuciones, leyes y autoridades del pafs, sujeténdose a los fallos y —
sentencias de los tribunales, sin poder intentar otros recursos que—

(53) Idem. pégs. 245, 249, 259 y 260
( 54 ) ChAvez Padrén Martha. Ob, Cit. pg. 225
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los que las leyes conceden a los mexicanos " .

" Ademds la Constitucidn de 1857 resolvid la cuestidn de
la hacionalidad de una manera perfecta en cuanto a la teorfa, pero-— .
los hechos posteriores a la misma Constitucidn vinieron a corrobo-
rar que sus principios son demasiado amplios, demasiado ideales;~
y muchas veces tiene que hacerse a un lado la teoria o el ideal ,V -
cuando se trata de la defensa de los intereses primordiales de la so

5
ciedad " 6 .

Asf fue como surgib la propaganda en favor de un nuevo -
Constituyente. Esta se deberfia al grubo radical en el que sobresa_
lieron Mdjica, Jara, Manjarrez, Luis G, Monzdn, Héctor Victoria,
luis Espinoza y otr‘bs, situacidbn que analizaremos en el proyecto -

del articulo 27 Constitucional .
2. Proyecto del Artfculo 27 Constitucional

A fines de 1916, en Querétaro se iniciaron las discucio—
nes para proponer, discutir y aprobar, la nueva Constitucién Polfti
ca de los Estados Unidos Mexicanos; el perfodo fijado para terminar

(85) Arellano Garcfa Carlos. Ob. Cit. pag. 335
(56 ) Idem. pag. 161




los debates se habfa sefialado para el 10, de febrero de 1917, pués-
el dfa 5 del mismo mes y afio, debfa iniciar su vigencia la citada —

Constitucién .

El artfculo 27 aue se referia a la propiedad de las tierras
y a los derechos del poseedor, causd desconsuelo entre los Consti-—
tuyentes, porque sblo contenfa innovaciones secundarias sobre el —
artfculo vigente de la Constitucidn de 1857, sin atacar las cuestio —

nes vitales .

" Recogiendo el sentimiento unéanime de los revoluciona—
rios Pastor Rouaix aprovechd su experiencia, para incluir todas —
las cuestiones que le preccuparonsiempre, sobre los derechos indi
viduales a la propiedad, para regular su reparticién, su uso y su —
conservacibn; de ahi, la declaracibn expresa de que la propiedad de
las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del territo—
rio nacional, corresponden originariamente a la Nacibn, la que te —
nfa y tiene el derecho de transmitir el dominio directo a los particu
lares constituyendo la propiedad privada, La nacidn tendré en todo
tiempo el derecho de imponer a esa propiedad las modalidades que-

dicte el interés plblico, as{ como el de regular el aprovechamiento



de los elementos naturales susceptibles de apropiacidn, para hacer
una distribucién e’qditativa de la riqueza plblica y para cuidar de su

sy B7
conservacion .

Después de sentadas estas bases, la iniciativa pasaba a -
establecer los requisitos que debfan llenar los individuos y corpora_
ciones para adquirir el dominio directo de las tierras y aguas asf —
como la explotacidn de los recursos naturales en la Rep@blica. E;s_
tableciendo que sblo los Mexicanos por nacimiento y las sociedades
Mexicanas, tenfan esos derechos con toda la amplitud; y que respec
to a los extranjeros, para obtener igual capacidad deberfan hacer ex
presa renuncia entre la Secretarfa de Relé.ciones, de su calidad de-

tales .

Asf l;nismo nuestra Constitucién de 1917, desde su texto -
original establecid la Clausula 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 ex
plotacién de minas o aguas, era necesario que los extranjeros con—
vinieran en considerarse como nacionales respecto de dichos bienes

(57 ) Sayeg Helu J<3r*ge. El Congreso Constituyente de
Sos o 5 Ncion Méx. O P Inetitute Nacorat =

de Estudios Historicos de la Revolucidn Méxica—
na, P, P, 147, 151 .




¥ en no invecar, por lo mismo, la proteccibn de sus gobiernos, ba-
jo la pena, en caso de faltar al convenio, de perder en beneficic de-
la Nacién, los bienes que hubiesen adquirido en virtud del mismo, -

Clausula que no existia en la Constitucidn de 1857 .

El Congreso considerd necesaria la tesis sugerida, para
que se hiéier-a constar en el texto Constituciconal y adquiriera toda =
la fuerza legal al ser aplicada en el futuro y con ello salvaguardar -
la soberanfa nacional, que tantas veces habfa sido atropeliada por -
extranjeros, Completaba este parrafo la prohibicién, que ya cons—
taba en leyes vigentes, pero que nunca habfa sido obedecida, de qx-.le
los extranjeros estaban incapacitados para adquirir en propiedad —

tierras y aguas en las fronteras y costas de la Replblica .

" La fraccidn siguiente inspirada en las ideas del primer

Jefe colocaba en su proyecto; la incapacidad de las sociedades and—
nimas para poseer y administrar fincas résticas limitando su capa—-
cidad Gnicamente a la posesién o administracibn de los terrenos es
trictamente necesarios para el establecimiento y servicio de los fi
nes a que fuera a dedicar sus actividades. Ademds, no era sélo la

igiesia la que estaba aprovechando el parapeto de las sociedades —



andnimas para r‘esguar*dar* sus bienes, eran también los extranjeros
y los terratenientes los que tomaron y tomarfan en lo futuro la so—
ciedad andnima real o simulada para conservar la propiedad de fin—
cas risticas en zonas prohibidas, o para evitarse la traslacidén de -

dominio, juicios sucesorios y hasta responsabilidades personales "

58

La fraccidn X contenfa otro de los principios més tras —
cendentales para el futuro de la patria, al establecer como bases —
constitucionales el derecho de propiedad absoluto de la Nacién so—
bre todos los minerales y substancias que ocultara el subsuelo, in~
cluyendo el carbdn de piedra, el petrdlec y los carburos de hidrbge

no, etc.

" En enero de 1917 el Congreso se vid obligado a consti~
tuirse en sesidn permanente en sus tres (ltimos dfas de labores, —
dedicandose por entero al anélisis del artfculo 27. Fue hasta el lu
nes 29 de enero de 1917, cuando se presentd el proyecto del artfcu-
lo 27 Constitucional, calzado por las firmas de Adame, José& N. Ma

” . - -
cias, Zavala y Pastrana, proyecto que se discutid apasionadamente,

(58 ) Sayeg Helu Jorge. Ob,.Cit. pags. 154 y 155




pues el artfculo 27 se aprobd el 30 de enero a'las 3:30 de la madru--
gada., Este sefialaba brevemente las causas histéricas del mismo-
y, al hacerlo, consideraba que la ley Constitucional, fuente y orfgen
de todas las demés que habrén de dictarse, no eluda como 1o hizo la

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

59

Quedaba con estas razones, plenamente justificado el ar*ti
culo que habria de coronar la patribtica labor Constituyente del Con
greso de Querétaro; pues sin duda era el artfculo de mayor trascen

dencia nacional .

MaAs concretamente en 1817 la Nacibn Mexicana recuperd
el dominio de la tierra que originalmente le pertenecid desde la épo
ca precolonial, que se perdid durante el coloniaje, y que no logra —
mc;s consagrar claramente durante la primera etapa del México Inde

pendiente, con las caracteristicas que se sefialan en el art{culo 27 .

El nuevo concepto de propiedad con funcién social, sujeto

a las modalidades que dicte el interés plblico, hizo posible que la —

(59 ) Chavez Padrén Martha, Ob. Cit. pég. 280



Nacidn recuperara definitivamente y reafirmara su propiedad origi-.
naria no sblo como un derecho, sino como una obligacién de conser
var y regular el adecuado uso de sus recursos haturales, obligando
a que éste estableciera las formas juridicas para evitar el acapara

miento e inmoderado o indolente aprovechamiento de las tierras .



CAPITULO I

EL ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL. Y ALGUNOS COMENTARIOS
A SU FRACCION I

A) LIMITACIONES Y MODALIDADES A LA PROPIE —
DAD QUE ESTABLECE EL ARTICULO 27 CONSTL
TUGIONAL

" Nuestra Constitucibn en su artfculo 27 parrafo tercero
enuncia : La Nacibn tendri en todo tiempé el derecho : a ) de impo_
ner a la propiedad privada las modalidades que dicte el interés plO—
blico, asf como ; b ) el de regular el aprovechamiento de los elemen
tos naturales susceptibles de apropi;acién ,» para hacel;‘ una distribu—
cibn equitativa dela riqueza plblica y para cuidar de su conserva —

cidn " 60 .

" Las dos facultades que otorga este precepto son distin—
tas: la primera es de cardcter netamente jurfdico,"mientr*as que la
segunda es de polftica econdmica; en su contenido también son dis —
tintas, aunque guar*dén relacidn entre sf, y el ejercicio de una de —
ellas implica el ejercicio de la otra g:uando se regula el aprovecha-

(60) Fernéndez Del Castillo Germén, La Propiedad
y la Expropiacidn en el Derecho Mexicano Ac —

tual, Cfa.Editora de Revistas, S. A, 1939 pag.
61




miento de los elementos naturales por medio de modalidades que se

impongan a la propiedad " 61 .

Conforme a lo dispuesto por los artfculos 124 y 121 frac~
cién II también Constitucionales, corresponde a la Nacion el dere —
cho de imponerala propiedad a la propiedad privada las modalida —
des que dicte el interés plblico, asf como el de ejercer las demés -
facultades a que se refiere el parrafo transcrito y que se entiende -
reservada a los Estados de la Federacidn, 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 .

" Los efectos de las modalidades que se imprimen a la -
propiedad privada consisten en una extincidn parcial de los atribu—
tos del propietario, de manera que &ste no sigue gozando, en virtud
de las limitaciones estatufdas por el Poder Legislativo, de todas -

las facultades inherentes a la extinsidn actual de su derecho " 62 .

Limitaciones Establecidas en la Constitucidn de.1857 .

(61) Idem,. pag. 61
(62) Fernlndez Del Castillo Germén. Ob.Cit, pdg. 62



" La Constitucibn de 1857 se limitd a declarar que la pro
piedad de las personas ho puede ser ocupada sin su consentimiento;-
sino por causa de utilidad plblica y previa indemnizacién, No pro
hibid ni restringid la facultad de legislar en materia de propiedad .
Correspond{a a cada Estado, por aplicacién del articuio 117, mode_
lar la propiedad de su propio territorio. Es ver*‘dad que los Cbdi —
gos de 1870 y 1884 declaraban : " La propiedad es inviolable y no —
podré ser ocupada sino pc;r‘ causa de utilidad plblica y previa indem
nizacibn., Asf pues, conforme al régimen de la Constitucién de —
1857, el Estado podfa imponer limitaciones a la propiedad, tanto —
desde el punto de vista de los intereses privados, como de los inte—

. 63
reses sociales " - .

" Por tanto las limitaciones o restricciones que establece -~
nuestra Constitucién, han sido cada vez més numerosas y por lo —
mismo han venido estrechando el derecho de propiedad, 1o cual ha-
ocurrido en razbn de dos fendmenos : uno, el de que la ley positiva
va creéndose a base de experiencias,de hechos ocurridos, o sea de

controversias suscitadas en conflictos que han tenido que ser resuel

(63) Fernandez Del Castillo Germén, Ob.Cit. pég. 62



tos; por otra parte, el aumento de poblacidn Ha tenido como conse—
cuencia que haya mayor nlmero de no propietarios, y por lo mismo
el deseo de llegar a serlo; asf como también la situacidn geogréfi —
ca, la época, el estado de desenvolvimiento social, etc., motivan -

limitaciones més o menos permanentes de orden diverso .

Proseguiremos estudiando en que consisten las maodalida
des que se imponen a la propiedad, comenzando por explicar que es

modalidad .

" Modalidad es palabra reciente en laA lengua castellana —
la cual se introdujo por la palabra francesa modalité, empleada en-
el lenguaje cientifico para ciertos aspectos que revistenlas cosas. —
En derecho Fr*aﬁcés, son la condicidn suspensiva, la condicibn reso
lutoria y el t&rmino; 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 .

" Estos aspectos o modalidades de la propiedad pueden —

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

(64 ) Fernéndez Del Castillo Germén. Ob.Cit, p&g. 64



es decir desde el punto de vista del contenido del derecho de propie
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~
cuant-a al acceso de las personas para adquirir ese derecho de pro
piedad, y en este aspecto las modalidades de la propiedad son la ca
pacidad de las personas fisicas © morales para adquirir la pﬁopie -
dad, ya sea por circunstancias propiaé de ellas, o por circunstan—
cias de las cosas que pretenden apr‘opiarsé; como ejemplos de moda
lidades extérnas, pueden citarse en razbn de las cosas, pueden ci—
tarse los bienes religiosos y los no susceptibles de apropiacién por
determinacidn de la ley; y como modalidades en razbn de las perso_
nas y de las cosas simult@neamente, pueden cita.rse la prohibicién—
y limitaciones a la capacidad de los extranjeros para adqdirirj res—

pectivamente los bienes a que se refiere la fraccidn 1" 65 .

La atribucidén de imponer modalidades a la propiedad, la
da la Constitucibén a la Nacibn, la cuél actlia polfticamente en su —
conjunto por el Gobieirno Federal. Por Nacidn no podemos enten—

der a los Estasos Locales, puesto que éstos no tienen sino una re —

(65) Idem. pg. 65



presentacidn limitada, mientras que el concepto de la Nacidn es —-
esencialmente unitario; es el concepto basico del Estado Mexicano -

frente a los Estados Extranjeros .

Es por lo que en los diversos parrafos en que el articulo
27 se refiere a la Nacidn, de manera indubitable se entiende que al
Estado Federal; al hablar del origen de la propiedad; al reservarie
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 plblico, sino que ésta es atr\ibgv
cibn especial del Estado Federal. Ya que, otorgada una facultad a
la Federacibn, no puede admitirse la misma facultad a los Estados,
como 1o establece el artfculo 124 de la Constitucién que dice: " Las
facultades que no estén expresamente concedidas por esta Constitu—
cidn a los funcionarios federales, se entienden reservadas a los Es
tados '". Sin embargo, atribuir exclusivamente al Estado Federal
la facultad de imponér liﬁitaciones de interés plblico a la propiedad
es un error muy grande,puesto que junto al interés plblico de la Fe
deracidn hay intereses plblicos reservados a los Estados. Por -

tanto debemos entender que los Estados integran la Nacidn Mexicara



y aungue estos tengan ciertas atribuciones deben sujetarse a lo que=

les marca nuestra Constitucibn Politica .

Hacer la enumeracidn completa de las limitaciones concre
tas que hace la ley al derecho de propiedad, resultaria fatigoso e —
inGtil, pues se encuentran dispersas en toda la legistacibn; por lo ge
neral es en el Cbdigo Civil donde se encuentran las limitaciones de—
orden privado, y en las leyes de derecho plblico las limitaciones de

interés plblico .

" Mencionaremos en términos generales algunas de las -
limitaciones segln Castan Tobefias, entre las cuales pueden distin-—

guirse :

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

tas por la voluntad del dusfio que transmite el dominio .

b) Las gque contemplan el fin que se persigue, distin- -
guiendo asf las limitaciones que dicta el interés plblico y las que —

protegen el interés privado ;

c) Las que se establecen por la porcidn del dominio que



afectan, para referirse a las que dirigen a la totalidad y las que sé
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 subordinacidn de los intereses privados a los

intereses generales y colectivos ;

e) Las de utilidad plblica, que fundan la ocupacibn, la~-

expropiacion y las servidumbres legales de interés plblico .

) Las de utilidad privada que, en el interés de todos, -
fundan a través de las relaciones de vecindad la obligacién de usar
el derecho en forma racional y que imponen abstencidn de actos que

~ . 66
pueden molestar o dafiar a los vecinos 2

La importancia que tiene combinar el interés social e in—
dividual de respetar la propiedad, con el interés social e individwal
de limitarla, ha hecho que los pueblos establezcan en sus Constitu-
ciones los principios con arreglo a los cuales ha de hacerse esa ——

composicién de intereses, con el objeto de no exponer a una institu

( 66 ) Araujo Valdivia Luis,Ob,Cit.p&gs. 249 y 250




cién tan importante en la vida social a una descomposicidn de facto-

res que ocasione tra s.tornos o males lamentales

B) INCORPORACION DE LA CLAUSULA CALVO EN -
LA LEGISLACION MEXICANA
Antes de cormenzar al anilisis de la Cléusula Calvo, hare

mos un breve comentario del creador de esta doctrina .

" Carlos Calvo ( 1822-19086 ) internacionalista argentino—
que logrd transportar al derecho internacional, las aspiraciones de
nuestra América, volviéndolas respetables y valederas; Carlos tuvo
que soportar criticas provenientes de los pafses més afectados por
la creacibn de su teor{a; ya que por medio de su teorfa implantd la-
igualdad de los Estados, principio bésiéo de 1& convivencia interna-—
cional, reclamando el respetoc a su libertad y a su independencia, —

ademés de establecer las pases intelectuales de la no intervencidn "

a7

1.  Antecedentes Histdricos de la Cléusula Calvo en Nues
tra Legislacibn

(67 ) Sepllveda César. Martinez Antonio B., Garcfla
R. Alfonso, Calvo Carlos. Tres ensayos Mexi—
canog, Secretaria de Relaciones Exteriores, =
pags. 19, 20, 21, 26y 27




" E1 14 de abril de 1828 se expidib en nuestro pais una —
ley que establecid la renuncia expresa de sumisidn y obediencia de~
cualquier Nacidn o Gobierno Extranjero; la importancia de esta ley
estriba en que ya de antiguo s;—z requeria en México renuncias casi -

: 2 8
iguales a las que hoy consignha nuestra legislacion " 6 .

Durante el gobierno del presidente Ignacio Comonfort se~
establecic’) por decreto de &l mismo, que los extranjeros carecfan -
de la facultad de alegar algln derecho, respecto a los bienes que ad
quirieron en México y que todas las cuestiones que surgieran en re.
lacién con las proéiedades se ventilarfan en los Tribunales de la Re
plblica y de conformidad con las leyes del pafs. Es por lo que en-
la Constitucidn de 1857, en su articulo 33, se dispuso que los ex — -
tranjeros estaban obligados a respetar las instituciones, leyes y au
toridades del pafs, y quedarian sujetos a las sentencias de los tribu

nales .

La primera vez que México utilizd la tesis Calvo en defen
sa de sus intereses fue en 1873, cuando Lafragua, Secretario de —

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

(68) Arellano Garcfa Carlos. Ob,Cit. pg. 858
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dos, John W, Foster, para alegar que este pals no era responsable
por dafo a extranjeros surgido de guerra civil, conforme a lo que ~
ensefaba el autor argentino. Foster replicd que Calvo era "un —

autor reciente de derecho internacional y alin no respetado "

Ya popularizada la tesis Calvo y habiendo cobrado popula
ridad y prestancia, el gobierno Mexicano pudo exigir a partir de —
los noventa, estando como Presidente el General Dfaz, la insersidn
de la Cléusula Calvo en los contratos—concesidén, © en los contratos

plblicos con extranjeros .

El 15 de agosto de 1916, el primer jefe del ejército Cons
titucionalista, Don Venustiano Carranza, expidid un decreto, en —-—
donde buscaba que los extranjeros tuvieran la misma condicidn jurfi
dica que los Mexicanos, sin que pudieran ejercitar recursos y for—
mular quejas ante sus respectivos gobiernos, exigiendo que para ad
quirir propiedades inmuebles en México, deberian renunciar a sus
derechos de extranjeros y él de acudir en demanda de proteccidn o
queja a sus respectivos gobiernos. El dia 29 de enero de 1971, la
primera Comisibn de Constitucibn, presentd la iniciativa del artfcu

lo 27 Constitucional atribuyendo la capacidad exclusiva a los mexica



- 64 -

nos por nacimiento o naturalizacidn y de las soci.edac_les mexicanas=—
para adquirir tierras y aguas de la nacidn. Asf fue como la nueva
Constitucidn Polftica de los Estados Unidos Mexicanos, promulga—
da el 5 de febrero de 1917, incorpord por primera vez en un texto—
supremo, la doctrina del ilustre jurista y diplomético argentino -—-

Carlos Calvo .

La Clausula Calvo tal y cv:o'mo éuedé inserta en nuestra —
Constitucidn de 1917, fue altamente ber;eficiosa; ya que los inversio
nistas fordneos por convenio solemne prefirieron aceptaria, en ob—
vio de males mayores .

2, Discusidn Doctrinal sobre la Validez de la Cléusula-

Calvo

" |a Clausula Calvo es un dispositivo legal para asegurar
que el extranjero no recurra a la proteccidn diplématica de su go~—
bierno cuando ha sufrido un dafio real o imaginario de las aQtonf‘ida—
des del pafs, obteniendo una situacién de privilegio en desigualdad -
de los nacionales. Tebricamente la Cléusula Calvo se define coma
una estipulacibn pactada en un contrato entre un extranjero y un go-

bierno, de acuerdo con el cual el extranjero conviene en no.acudir —




. : . .
al gobierno de su nacionalidad para que lo proteja en relacidn con —

69
cualquier conflicto que surja del Contrato " .

" El argumento principal contra la validez de esta estipu
lacidén es que un particular " no puede renunciar al derechb o privi=—
legio de su gobierno de proteger a sus ciudadanos en el extranjero -
y hacer que la dignidad del Estado no sufra lesibn alguna debido 2 1a
violencia practicada contra su nacional. L.a respuesta a esta obje—
cibn es que a lo que renuncia el extr*anjen_f-o no es al derecho de pro-
teccibn diplédmatica posefda por el Estado de su nacionalidad, sino -
a su propia facultad para pedir el ejercicio de dicho derecho enA su -
-Féior-. No obstante la discusién doctrinal inconclusa, no se puede-—
negar que los laudos arbitralés han sostenido constantemente la va-

lidez de la Cléusula Calvo " ° .

3. Comentarios sobre la Renuncia de la ClAusula Calvo

La renuncia de la Clusula Calvo no es Vélida si el gobier
no demandado ha declarado el contrato celebrado nulo y sin validez;

o si se encuentra violado el mismo en cualquier forma. Estoes —

(69) Max Sorensen. Manual de Derecho Internacional PG
blico. Editorial Fondo de Cultura Econbdmica, 1978~
pag. 558

(70) Idem. pag. 559




consecuencia del principio jurfdico seglin el cual, una parte no pue-
de aprovechar de una clausula en un contrato cuando a su vez, se —
encuentra infringiéndolo o negando su validez legal .

4. La Clausula Calvo y su Adopcidn en la Legislacibn -

Mexicana

" México ha seguidb manteniendo la férmula constitucio-
nal de la Cléusula Calvo consignada en 1917, y es asf como la Ley -
reglamentaria de la fraccidn I del artfculo 27 de la Constitucibn Me
xicana', expedida el 31 de diciembre de 1925, dispuso en el articulo
20. que para que un extranjero pueda formar parte de una sociedad
mexicana que tenga o adquiera el do;'ninio de tierras, aguas y sus -~
accesiones o concesiones tendré que satisfacer el requisito sefala-

p - s g 71
do en la fraccidn I del articulo 27 de la Constitucidn " .

Asimismo el legislador redactd otra cldusula que deben -
incluir las sociedades mexicanas que no tienen ,ni pueden llegar a —
tener socios o accionistas extranjeros, al momento de su constitu—
cibn; Clausula que estd contenida en el artfculo 8o, del Reglamento
de la Ley Orgénica de la fraccidn I de la Constitucibén General de la

(71) Ramos Garza Oscar. México ante la: Inversidn

Extranjera Docal Editores, S. A, 1974 México
pag. 13




Replblica, que a continuacidn transcribimos :

" Ninguna persona extranjera, fisica o moral, podré te—
ner participacidn social alguna o ser propietaria de acciones de la -
sociedad. Si por algln motivo, alguna de las personas menciona-—
das anteriormente, por cualquier evento llegare a adquirir una par
ticipacibn social o a ser propietaria de una o més acciones, contra
viniendo asf lo establecido en el pArrafo que atecede, se conviene —
desde ahora en que dicha adquisicién serd nula y, por tanto, cance—
lada y sin ning(n valor la par‘t{cipacién social de que se trate y los
tftulos que la representen, teniéndose por reducido el capital social

en una cantidad igual al valor de la participacidn cancelada "

" En la exposicibn de motivos presentada por el Presiden

te de la Repiblica a finales de diciembre de 1972, se dispuso que el
capital extranjero debe someterse a las leyes del pafs gue lo recibe
¥ que nunca seré licito recurrir a presiones polfticas para la solu—
cibn de controversias econdmicas. - As{ mismo el Presidente Eche
verria afirmd que toda nacidn tiene, el derecho, de somreter a los -
extranjeros que realizan en su territorio actividades econbmicas a

las normas juridicas del pa que les principios reconocidos por



la comunidad internacional deben respetarse por los pafses més po

72

"

derosos y por las corporaciones transnacionales .

5. Aplicacidn de la Cldusula Calvo a través de la Secre
taria de Relaciones Exteriores

La Secretarfa de Relaciones Exteriores establecid la —

obligacidn, tanto para los extranjeros como para las scciedades me

xicanas, de solicitar y obtener de ésta Secretaria un permiso pre—

vio a la celebracifn de cada una de las siguientes operaciones :

II

I

v

VI

Para adquirir intereses en la constitucidn de sociedades
mexicanas ;

En las adquisiciones de propiedades que realicen por si—
o a través de sociedades mexicanas ;

Por los derechos que adquieren en los contratos de fidei
comiso en los que fueren designados fideicomisarios ;

Por los arrendamientosque celebren por sf o a través de

sociedades mexicanas cuando éstos tengan una duracidn —
que exceda de 10 afios ;

Por los derechos que adquieran a través de concesiones,
o por los contratos que celebren con las autoridades gu—
bernamentales ;

- e Lo e
Asi como por las adquisiciones de acciones o participacio
nes en sociedades mexicanas, o de activos fijos de empre
sas ., ;

{( 72) Sepllveda César, Martfnez Antonio B, Ob.Cit.

pag. 53




Por tal motivo la Secretaria de Relaciones Exteriores al
extender los perimisos incluye la Cléusula Calvo en todas las opera

ciones anteriormente mencionadas .

C) LA SITUACION DEL EXTRANJERO EN MEXICO Y
SU CLASIFICACION

1. Nocidn de Extranjero en Nuestra Legislacibn .

Nos dice J. P. Niboyet que la condicidn juridica de los'—
extranjeros " Consiste en determinar los derechos de que los ex —
tranjeros gozan en cada pafs ", consecuentemente, la condicibn ju
r{dica de los extranjeros estaré integrada por los diversos derechos
y obligaciones imputables en un Estado a las personas fisicas o mo._

rales que no tienen el carécter de nacionales’ .

" Orué y. Arreguf sefialan que en un sentido vulgar se en—
tiende por extranjero al individuo que no es nacional. Este autor-
define al extranjero como "aquel individuo sometido simultineamen
te B més de una soberanfa ", Este concepto se produce ya por ra-
28n de las personas, de las cosas o de los actos. Por las perso—

nas, cuando un individuo se traslada de un pais a otro, en el cual —



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, otorgan

do un testamento, etc. " 78 .

Conforme al artfculo 33 de la Constitucibn Politica de los
Estados Unidos Mexicanos, son extranjeros los que no posean las -
calidades determinadas en el articulo 30; en consecuencia, el con—
cepto legislativo de extranjero se obtiene por exclusidn, en cuanto~
a las personas ffsicas, pudiéndose decir que son extranjeros los —

que no tienen la calidad de mexicanos .

L.a Constitucidn al definir la calidad de extranjero en el -
artfculo 33 sblo conceptla al extranjero persona fisica y no se ocu-
pa de dar una nocidn de extranjero persona moral. El artfculo 5o.
de la Ley de Nacionalidad y Naturalizacidn nos da una definicidén de
persona moral al establecer : " Son personas morales de naciona-
lidad mexicana las que se constituyan conforme a las leyes de la —
Repliblica y tengan en ella su domicilio legal ", . Por ello podemos

sefialar que persona moral extranjera, es aquella que no relne los

( 73) Arellano Garcfa Carlos, Ob, Cit, pag. 291




requisitos para ser considerada como persona moral de nacionali —

dad mexicana " .

2, Internacidn del Extranjero en México

" Alfred Verdross sostiene que : " con respecto a la ad—
misidn de los extranjeros, el derecho internacional comdn estable—
ce gque 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 extranje
ros él acceso a su territorio por motivos razonables ", Silos —
Estados tuvieran la obligacién de admitir extranjeros y carecieran—
del derecho de impedir el ingreso de ellos a su territorio, estarian
sufriendo un menoscabo a su facultad de someter a su jurisdiccidn —

: . 74
a las personas dentro de su territorio " .

Al respecto nuestra Constitucidn en suartfculo 73 fraccibn
XVI nos dice : " El Congreso tiene facultad para dictar leyes sobre
nacionalidad, condicidén juridica de los extranjeros, ciudadanfa, na

turalizacidn, colonizacién, emigracidn e inmigracidn y salubridad -

( 74) Arellano Garcia Carlos, Ob.Cit.p4gs. 368y 369



general de la Replblica .

Uno de los aspectos de suma importancia para la interna
cién de extranjeros en nuestro pafs, lo es la inmigracibn, regulado
por el artfculo 32 de la l_ey General de Pablacidn que a continuacidn

transcribimos :

" |_a Secretaria de Gobernacidn fijar&, previos los estu
dios demogréficos correspondientes el nhlmero de extranjeros cuya
internacién podréd permitirse al pafs, ya sea por actividades o por —
zonas de residencia, y sujetaré a las modalidades que juzgue perti_
nentes, la inmigracidn de extranjeros, segin sean sus posibilidades

de contribuir al progreso nacional "

Asi mismo el articulo 62 de la Leyi/General de Poblacién
establece los requisitos que deben cubrir los extranjeros para boder*

internarse en la Rep(blica y que son

"I . Presentar certificado oficial de buena salud fisica -
y mental, expedido por las autoridades del pals de donde procedan,

en los casos que fije la Secretar{a de Gobernacidn ;

II . Aprobar el examen que efectlen las autoridades sa—




nitarias ;

III . Proporcionar a las autoridades de migracidn, bajo

protesta de decir verdad, los informes que les sean solicitados ;

IV . Identificarse por medio de documentos idéneos y —

7

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 habitualmen

te, en los casos que fije la Secretarfa de Gobernacién; y

Vi . Llenar los requisitos que senalen en sus permisos

de internacibén " .

" Por tanto la admisidn o rechazo de extranjeros sufrird
diverso trato Asean el objeto que persigan los extranjeros con su in
ternacién. De esta manera, sila internacidn tiene como mira el ~
realizar actividades turfsticas, la internacidn de .los extranjeros se
facilitar&d, En cambio si el objetivosde los extranjeros es la reali-
zacidn de actividades inconvenientes al desarrollo independiente na_

cional seré desventajosa la admisién de los extranjeros. Y aln en

el supuesto de que la legislacidn interna o la norma internacional -



establezcan la admisibilidad genérica de extranjeros, tal internacién
estd sujeta a la reunidn de requisitos legales que, en un momento —

dado, pueden reducir la llegada de los no nacionales, y que son :

a ) Requisitos sanitarios ;
b ) Requisitos diplométicos ;
c ) Requisitos fiscales ;

d) Requisitos administrativos ;
75

e) Requisitos econdmicos .

Tanto la Ley General de Poblacién como su reglamento -
establecen hipbtesis en las cuales se puede negar a los extranjeros
su entrada al pais. Dice al efecto el articulo 37 de la Ley General

de Poblacidn :

" La Secretaria de Gobernacidn podré& negar a los extran
jeros la entrada al pafs o el cambio de calidad o caracteristica mi—

gratoria por cualquiera de los siguientes motivos, cuando :

s

H . No exista reciprocidad internacional ;

II . Lo exijael equilibrio demogréfico nacional ;

(75) Arellano Garcfa Carlos. Ob.Cit.pags. 369 y 370




III . No lo permitan 1;';15 cuotas a que se refiere el artt’cg
lo 32 de esta ley ;

IV . Se estime lesivo para los intereses econdmicos de
los nacionales ;

V . Hayan observado mala conducta durante su estancia
en el pafs o tengan malos antecedentes en el extranjero ;

VI . Hayan infringido esta ley o su reglamento ;

VII. No se encuentren fisica 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 cua_
les se internan los extranjeros al pafs, y que son : inmigrante, no-
inmigrante e inmigrado; reguladas por los articulos 41, 42, 44, 45
y 52 de la L.ey General de Poblacibn; calidades que analizaremos —

brevemente .

a) Inmigrante.- es el extranjero que se interna legal y-

¢
1

condicionalmente en el pafs con el propdsito de radicarse en él, en

tanto adquiere la calidad de inmigrado., Los cuales pueden perma-—



necer con esa calidad por el término de cinco afios .

La Ley General de Poblacién, en forma limitativa enuncia
en el artfculo 48, las diversas maneras en que se internan los extran

jeros al pafs como inmigrantes y que son :

Rentista ,
Invehsionista ,
Profesional ,

Cargo de confianza ,
Cientffico ,

Técnico ,

Familiares .

b ) No inmigrante.- es el extranjeso que con permiso de
la Secretarfa de Gobernacibn se interna en el pais, temporalmente,
dentro de alguna de las formas que sefala el articulo 42 de la Ley -

General de Poblacibn, que son :

Turista .
Transmigrante .

Visitante ,




Consejero .

Asilado Polftico .
Estudiante .

Visitante distinguido .
Visitante local .

Visitante provisional .

¢) Inmigrado .- sefiala el artfculo 52 de la Ley General
de Poblacidn que es el extranjero que adquiere derechos de residen
cia definitiva en el pafs; pero para poder adquirir esta calidad es ne

cesario cubrir los siguientes requisitos :

1. Residir legalmente én el péfs durante cinco afios ;

2. Haber observado las disposiciones de la Ley General
de la Poblacidn y su reglamento ;

3. Que sus actividades hayan si_do honestas y positivas pa
ra la comunidad ;

4, Solicitar‘, en los plazos que séﬁal-a el reglamento, el
otorgamiento de su calidad de inmigrado ;

5. Obtener declaracidn expresa de la Secretarfa de Go -
bernacibn .

El extranjero que no tenga su declaracidn de inmigrado —



W . .
deberé salir del pafs cancel&ndose su documentacidn migratoria .

4, Limitaciones a los Extranjeros durante su Estancia—
en el Pafs .
La Ley General de Poblacibn en sus diversos artfculos —
establece multitud de limitaciones a los extranjeros durante su es —
tancia en el pafs; por lo que haremos una enumeracidn de las més -

importantes :

Art, 34 : " La Secretarfa de Gobernacibn podré fijar a-
los extranjeros que se internen en el pafs las condiciones que esti—
me convenientes respecto a las actividades a que habrén de dedicar

se y al lugar o lugares de su residencia ",

Aprt, 45 : " Los inmigrantes se aceptarén hasta por cin~
co afios y tienen obligacién de comprobar a satisfaccidn de la Secre
tarfa de Gobernacidn, que estdn cumpliendo con las condiciones que
les fueron sefialadas al autorizar su internacidn y con las demés dis
posiciones migratorias aplicables a fin de que sea refrendada anual

mente, si procede, su documentacidn migratoria " .

Aprt, 47 : " El inmigrante que permanezca fuera del pais

dieciocho meses en forma continua, o con intermitencias, perderi




tal calidad, en la inteligencia de que los primeros anos de su inter-
nacidn no podré ausentarse de la Replblica por més de noventa dias

cada afio " .

Art, 56 : " El inmigrado podré salir del pafs y entrar al
mismo libremente; pero si permaneciere en el extranjero dos afios
consecutivos perderé su calidad migratoria, 1o mismo que si en un

lapso de diez afios, estuviere ausente més de cinco " .

Ar;'t. 65: " Los éxtranjeros registrados, estén leigados
a informar al Registro Nacional de Extranjeros, de sus cambios de
calidad o caracteristica migratoria, nacionalidad, estado civil, do-
micilio y actividades a que se dediquen, dentro de los treinta dfas -

posteriores al cambio " .

~ Art, 67 : " Las autoridades de la Replblica, sean fede—
rales locales o municipales, ésf como los notarios pGblicos, los que
substituyan a estos o hagan sus veces, estn obligados a exigir a —
los extranjeros que tramiten ante ellos asuntos de su competencia, -
que previamente les comprueben su legal residencia en el pais y —
que sus condiciones y calidad migratoria les permite realizar el ac

to o contrato de que se trate, o en su defecto, el permiso especial -



de la Secretarfa de Gobernacibn y asentar en el instrumento respec

tivo tal comprobacidn " .

Art, 69 : " Los jueces u oficiales del Registro Civil no-
celebrarin ningln acto del estado civil en que intervenga algln ex—
tranjero, sin la comprobacibn previa, por parte de éste, de su legal

_estancia en el pafs " .

Art. 74 : " Nadie deber& dar ocupacibn a extranjeros ——
que ho comprueben previamente su legal estancia en el pafs y sin -
haber obtenido la autorizacibén especifica para prestar ese determi_

nado servicio " ,

5. Restricciones a los Extranjeros que establece nues—
tra Constitucion .

" £l artfculo 1o, Constitucional, establece que sblo la -
Constitucidn puede restringir el goce de las garantias individuales,
en donde, si él legislador a través de leyes ordinarias restringe al
guna garantfa individual, la disposicién restrictiva tendré el vicio -

de inconstitucionalidad " 76 .

(76 ) Arellano Garcfa Carlos. Ob.Cit. pdg. 347 .




Pasaremos a enumerar algunas de las restricciones a —

N : + 2
los extranjeros que establece nuestra Constitucion .

a) Restriccidn en materia polftica, estipulada en el art{

culo 33 Constitucional en su segundo parrafo .

b) Restriccidn a la garantfa de Audiencia, consagrada —
por el artfculo 14 Constitucional que establece : " Los extranjeros
no gozan de esta garantfa cuando no reunen los extremos previstos—
por el artfculo 33 Constitucional ", es decir, cuando el Ejecutivo —
de la Nacidn hace uso de la facultad exclusiva de h;cer abandonar —
el territorio nacional, inmediatamente y sin necesidad de juicio pre

vio, a todo extranjero cuya permanencia juzgue inconveniente .

¢ ) Restriccidn al derecho de petictdn, establecido en el

artfculo 8o. de la Constitucidn .

d) Restriccidn al derecho de ascociacidn, estipulado en —

el artfculo 9o, Constitucional .

e ) Restricciones a los derechos de ingreso, saliday -—

trénsito, regulado en el artfculo 11 Constitucicnal .

£ ) Restriccidn en materia militar, aérea, marftimay —



aduanal, consagradas en el artfculo 32 Constitucional .

g) Restricciones al derecho de propiedad, consignado en
la fraccidn I del artfculo 27 Constitucional, en donde se incapacita-—
juridicamente a las personas fisicas y sociedades de nacionalidad —
extranjera para adquirir él derecho de propiedad sobre tierras y —
aguas en una faja de cien kilémetros a lo largo de las fronteras y -
de cincuenta en playas, situacidn que analizaremos durante el de—

sarrollo del presente trabajo .

6. Restricciones que establece la Ley de Nacionalidad y
Naturalizacibn

El artfculo 32 de la Ley de Nacionalidad y Naturalizacibn

establece algunas obligaciones y restricciones a los extranjeros —

que se dividen en 3 partes que son :

I . Obligaciones Fiscales . " Los extranjeros y las
personas morales extranjeras esté&n obligadas a pagar las contribu
ciones ordinarias o extraordinarias, siempre que sean ordenadas -

por las autoridades " .

II ., Subordinacibn de los extranjeros a instituciones, -

leyes y autoridades del pafs : " También estin obligados a obede—




cer y respetar las instituciones, leyes y autoridades del pafs, suje—
tédndose a los fallos y sentencias de los tribunales sin poder intentar

otros recursos que los que las leyes conceden a los mexicanos "

IIlI. Denegacidén de Justicia . " Sbdlo pueden apelar a —
la Via diplomética en los casos de denegacidén de justicia o retardo-

. o . - ) 77
voluntario y notoriamente malicioso en su administracidn " .

Asf{mismo existen restricciones de suma importancia pa-
ra los extranjeros, consignados en los articulos 33, 34, 50y 51 de—

nuestra Ley de Nacionalidad y Naturalizacién .
7. Estancia del Extranjero en México

En este apartado exclusivamente mencionaremos los di —
versos ordenamientos y sus articulos que rigen los derechos y obli

gaciones a los extranjeros y que son :

a) Derecho Civil.- que en su Cddigo Civil del Distrito —
Federal rige a los extranjeros en sus artfculos 12, 14, 1327, 1328;

y la adquisicibn de bienes inmuebles por extranjeros en México, se



encuentra regulada en el mismo ordenamiento en sus artfculos 773,

2074, 2700, 2736, 2737 y 2738 .

b ) Derecho Mercantil.—~ que rige a los extranjeros me —
diante su Cbdigo de Comercio en sus artfculos 3o., 13, 14, 24, 25;
y en la Ley General de Sociedades Mercantiles en el capftulo llama
dode: " Lés sociedades extranjeras ", en los ar‘ffculos 250 y 251
en la LLey de Sociedades de Inversidn en sus articulos 20. fraccidn-
II bis y 1o. transitorio; en la Ley General de Sociedades Cooperati_

vas en sus artfculos 11y 57 .

c) Derecho Laboral.- limita a los extranjeros en sus ar
tfculos 70., 154, 189, 28, 216, 217, 246, 372 fraccibdn 11, 357, 532,
533, 546, 556, 560, 580, 583, 596, 597, 598, 603, 612, 628, 629,-

?

6380, 665 de la L.ey Federal del Trabajo .

d) Derecho Fiscal.~ que rige a los extranjeros en sus ar
tfculo 18 del Cédigo Fiscal de la Federacibn, auxilidndose por me;-
dio de la Ley del Impuesto sobre la Renta en sus artfculos 1o0. 20,,
Bo., 23, 24, 77 y de la Ley de Nacionalidad y Naturalizacién con su

artfculo 32 .

e ) Dentro de la Legislacidn Administrativa en el articu~




1o 28 de 1a L.ey Orgénica de la Administracibn Plblica Federal, —-
enuncia las prerrogativas que tiene la Secretaria de Relaciones Ex—
teriores y la fraccidn V la faculta para : " Conceder a los extranje

ros las licencias o autorizaciones que requieran conforme a las le —

V]

yes para adquirir el dominio de las tierras, aguas y sus accesiones,
o para obtener concesiones de explotacién de minas, aguas o combus
tibles minerales en la Rep(blica Mexiéana y para adquirir bienes in
muebles ubicados en el pafs, para intervenir en empresas comercia
les industriales especificadas, as{ 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 1 DEL AR
TICULO 27 CONSTITUCIONAL
Dentro de nuestra legislacién, existen una variedad de —
Cbdigos que regulan a la propiedad y su adquisicidn por extranjeros;
asf como las inversiones que realizan los extranjeros en nuestro -—

rd : s . N
pais; ordenamientos que hemos venido analizando en sus diversos —

(78) Arellano Garcfa Carlos. Ob.Cit. pdg. 395



artfculos y que seguiremos estudiando en el desarrollo del presente

trabajo y que son :

I . La Constitucibn Polftica de los Estados Unidos Me~
xicanos, artfculos 1o., 20., 50., 8o., 90., 11o., 120., t40., 27 -

fraccidn I, 30, 32, 83, 37, 73 fraccién XVI .

I . Leyy Reglamento de las fracciones [ y IV del arti-

culo 27 Constitucional .
Il . Ley sobre extranjeria y Naturalizacién .
IV.. Ley de Nacionalidad y Naturalizacibn .

V . Ley General de Poblacibn .

VI . Ley para promover la Inversién Mexicana y regu—

lar la Inversidn Extranjera y su Reglamento .

Ademais existen variedad de criterios de la Suprema Cor
te de Justicia de la Nacidén que regulan la propiedad que se encuen—
tra en manos de extranjeros, asf como las sociedades en que inter-—

viene capital extranjero ; por lo que enunciaremos algunas de ellas:




1. Adqguisicibn de Terrenos por los Extranjeros, en la =
Rep(blica

La adquisicidn de terrenos nacionales por extranjeros ( -
personas fisicas o morales ) se rige por la Constitucidn Polftica de
1917 y leyes que de ella emanan; antes de entrar en vigor dicha Car
ta fundamental, regfan los decretos de 11 de marzo de 1842, 10. de
febrero de 1856 y la Ley de Extranjeria y Naturalizacién de 28 de —
mayo de 1886, expedidos por lors presidentes Antonio L.bépez de San—
ta Ana, Ignacio Comonfort y Porfiric Dfaz, respectivamente. Los
extranjeros que hubic_asen_adquir‘ido durante la vigencia de estas tres
Gltima§ leyes, sin cumplir con los requisitoé que ellaé exigen, que-
dan s—ujetos a la Constitucibn de 1917 y leyes que de ella se deriven,
aun cuando tengan_ algln derecho de los mencionados en el artfculo -
27 Constitucipnal, si no hicieron la manifestacién a que se refiere -
el articulo 70. de la Ley Orgénica de la fraccién I del citado precep
to Constitucional, y son por lo mismo nulas las adquisicione\s que se

hayan hecho en contravencidn a todas estas disposiciones Constitu—

cionales ,

Directo 351-1965. The News Sabinas Company L.imited,

Septiembre 12 de 1957. Unanimidad de 5 votos ,



3a. Sala Informe 1957, pag. 17 .
Jurisprudencia y Tesis sobresalientes 1955—-1963 .
2, Tesis. 1891, Sociedades Mercantiles Extranjeras .

L.a prohibicién Constitucional para adquirir, poséer y ad-
ministrar fincas rlsticas, no es absoluta. EIl artfculo 27 en su —-
fraccibn [ y IV, dispone que la propiedad de las tierras y aguas com
prendidas dentro de los limites del territorio Naéional, corresponde
originalmente a la Nacidn, la cual ha tenido y tiene el derecho de =
transmitir el dominio de ellas a los particulares constituyendo la —-
propiedad privada. La Nacidén, tendri en todo tiempo el derecho de
imponer ala propiedad privada las modalidades que dicte el interés
plblico. La capacidad para adquirir el domimio de las tierrasy =
aguas dela Nacibn, se regiré por las siguientes prescripciones : -
I. Sblo los mexicanos por nacimiento o por naturalizacién y las so
ciedades mexicanas, tienen derecho para adquirir el dominio de las
tierras, aguas y sus accesiones. El Estado podrd conceder el mis
mo derecho a los extranjeros, siempre que convengan ante la Secre
tar{a de Relaciones en considerarse como nacionales respecto de di

chos bienes y en no invocar, por lo mismo la proteccidn de su gobier




no por lo que se refiere a aquéllos. En una faja de cien kildmetros
a lo largo de las fronteras y cincuenta en las ptayas , por ningln —
motivo podrén los extranjeros adquirir el dominio sobre tierrasy -
aguas. IV. Las sociedades comerciales por acciones, no podrén
adquirir, poseer o administrar fincas r‘ﬁsticas. Las sociedades -
de esta clase, que se constituyeren para explotar cualquier industria
fabril , minera,’ petrolera o para algin otro fin que no sea agricola,
podrén adquirir, poseer y administrarterrenos (nicamente en 1a ex
tensibn que sea estrictamente necesaria para los establecimientos —
o servicios de los objetos indicados y que el Ejecutivo de la Unibn o
de los Estados fijarén en cada caso, pero la LLey Orgénica de las -
fracciones I y IV del artfculo 27. Constitucional,Adiépone en sus ar~t_f
culos 40, 50, y 70, que las personas extr‘anjer;as que Eepresenten
. 1]

desde antes de la vigencia de esta ley, el cincuenta por ciento o més
del interés total de cualquier clase de sociedades que posean fincas.
risticas con fines agrficolas, podrén conservarlos hasta su muerte,
traténdose de personas ﬁ’sicas o por diez afios, traténdose de perso
nas morales. Los derechos objeto de la presente ley, no compren
didos en el artfculo anterior y adquiridos legalmente por extranje —
ros, con ante rioridad a la vigencia de la misma, podrén ser con—

servados por los actuales propietarios, hasta su muerte. Los ex—



tranjeros que tengan algln derecho de los due son materia de esta-—
ley, adquirido antes de la vigencia de la misma, deberén hacer una
manifestacién ante la Secretaria de Relaciones Exteriores dentro -
del afio siguiente a la fecha de la promulgacidn de la presente ley,-
en el concepto de que de no hacerlo, se consideraré que la adquisi-
cién fue hecha con posterioridad a la promulgacidn de esta ley. En
el reglamento de la citada ley orgénica, en los articulos 10, 14 y —
18 se dispone : Que si el poseedor de tierras, aguas y sus accesio
nes dentro de' la Repilblica Mexicana ( articulo 50, de la ley ) fuere
una sociedad extranjera o una sociedad mexicana con socios extran
jeros, tales derechos podrén ser conservados por dicha sociedad,—
por todo el tiempo de su subsistencia, conforme a la escritura cons
titutiva, L;as manifestaciones a que se refiere el artfculo 70. de =
la ley materia de este reglamento, contendrén los datos que mencio
na el artfculo 14. Ninguna de las disposiciones de la ley ni de este
reglamento, se aplicard retroactivamente en perjuicio de persona -

alguna ,

Ahora bien, de las anteriores disposiciones se despren —
de, que si en el caso, la compafifa ahora quejosa, sociedad mercan

til extranjera, adquirid los dos predios risticos objeto del litigic —




de vacancia, con anterioridad a la vigencia del artfculo 27 de la —-
Constitucidn, y cumplid con los requisitos que exigen las disposicio
nes antes mencionadas, no fue legalmente correcto resolver, que no
tiene capacidad legal Constitucional, para adquirir, poseer o admi-—

nistrar fincas risticas 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. Sa'mtos Guajardo. Ponente el Sr. Mtro. Ramfrez -
VAzquez Srio. Fausto Vallado Berrdn 3a. Sala Boletin 1958, pag.-
91 .

3. Tesis 2234 Sociedades Extranjeras., Adquisicibn de-

Bienes Rafces ( Nulidad)

Si una sociedad extrahjera adquiere tierras, contravinien
do los términos del contrato de adquisicién de sus causantes, quie—
nes no tenfan autorizacidn para traspasarlas ni enajenarlas, por ha
berlas recibido para finejs de colonizacién, y queda demostrado que
tanto conforme a las leyes vigentesren la época de la adquisicibn, =
como seglin las actuales vigentes a las que quedd sujeta, hay prohi—
bicibn para que las conserve en dominic, en posesibdn o en adminis—

tracibn, todo ello conduce a considerar que eXxiste la nulidad del con
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trato respectivo ,

Si una compafifa extranjera, con socios no avecindados —
ni residentes en la Replblica Mexicana, adquiere un predio sin auto
rizacién ni permiso del Gobierno Nacional y con violacién de los ar.
tfculos 1o., 26., Yy 30., del decreto de 1o. de febrero de 1856, rela
tivo a la adquisicidn de bienas en la Replblica, es nulo tal acto de -
adquisicidn, de acuerdo con el articulo 70, del Cédigo Civil de 1884

por haberse efectuado contra el tenor de leyes prohibitivas .

Amparo directo 351/1955. The New Sabinas Company Li
mited, Septiembre 12 de 1957. Unanimidad de 5 votos. Ponente : -

Mtro. Vicente Santos Guajardo .

3a. Sala. Sexta Epoca, Volumen III, cuarta parte. pig.—
203 .
4, Tesis 2286, Sociedades Extranjeras, Aviso que exi =
ge el artfculo 70. de la Ley Orgénica de la fraccién -
I del artfculo 27 Constitucional
Los avisos que en lo particular den algunas personas ex—
tranjeras residentes fuera del pafs y que se digan socios de la com-—

e . . .
pania correspondiente, no pueden considerarse como una manifesta




cidn hecha por dicha compafifa en los términos en que lo exige el ar
tfculo 70, de la Ley Orgénica de la fraccidn I del articulo 27 Consti_
tucional, ya que si lé compafifa es ’una persona moral con personali
dad juridica propia e independiente de las de sus socios, la misma -
debe, por medioc de sus representantes u drganos legftimos, dar el-
aviso o hacer la manifestacién, con toda oportunidad, pues los Hlama
dos socios, en todo caso, no podrén ser sino tenedores de acciones

y no la persona moral juridica de la compafifa .

Si una sociedad extranjera no hace en su oportunidad la —
manifestacidén ordenada por el artfculo 70. de la Ley Orgénica de la
fraccidn I del articulo 27 de la Constitucibn de 1917, por su omisién
quedbd sujeta al régimen establecido respecto de bienes inmuebles —
de la propiedad de sociedades mercantiles extranjeras, por la Cons
 titucidn Polftica citada y las leyes que de ella emanan, vy en esa cir-
cunstancia, no puede tener derecho de dominio sobre tierras com-—

prendidas en una faja de cien kildmetros a lo largo de la frontera .

Amparo directo 351/19556. The New Sabinas Company -
Limited, Septiembre 12 de 1957, Unanimidad de 5 votos. Ponente :

Mtro. Vicente Santos Guajardo .



3a. Sala, Sexta Epoca, Volumen III, cuarta parte, pég.-
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E) LA INVERSION EXTRANJERA EN MEXICO Y SUS
FORMAS

Sostiene el licenciadoRicardo Mendez Silva que: " La -
postura tanto en la polftica, como en los ordenamientos jurfdicos —
que adopta un pafs, estd determinada por su situacibn econdmica.-
Es decir un pafs con grandes necesidades econdmicas, abrird sus—
puertas sin limitacidn alguna a la inversibn extranjera. Por el —
contrario, un estado que cimiente su progreso sobre la base de su-=
propio esfuerzo aunque Atenga necesidad de capital extranjero, se -—
pronunciari por una polftica de restricciones, que le asegure su in_

: : 79
dependencia econdmica " .

" Esta (ltima, es la posicibn por la que atravieza Mé&xi—

co. Si bien recorrid una larga etapa en la que fue victima de la pre
sibn de las inversiones foréneas, actualmente, por la accidn de los

gobiernos posrevolucionarios, ha rescatado los renglones fundamen

(79 ) Mendez Silva Ricardo. Régimen Juridico de las Inver
siones Extranjeras en México. Instituto de Investiga—
ciones Jurfidicas, México 1969, UNAM. pag. 21




tales de su economfa y ha levantado un resistente edificic social "-

80

En lo particular considero que México, sigue necesitando
capital extranjero, y por lo mismo ha permitido que los extranjeros

. = z . - : PR T]
infrinjan nuestros preceptos juridicos .

La proyeccidn moderna de México arranca de su sangrien
ta experiencia de 1910, que culminara con el combate ideoldgico y —
con los lineamientos de la Constitucidén de 1917. Sin embargo, la-
etapa de desarrollo econdmico, tuvo su punto de partida en el afio de

1830 .

" Al respecto nos dice D' Oliver que a finales del Porfiria
to México absorbfa el 45.5% de las inversiones norteamericanas de
este Continente; a partir de la r'estauraci'én de la Replblica en 1867,
y hasta la cafda del gobierno de Porfirio Dfaz en 1910, la ténica eco
nbémica predominante fue la de fomentar y atraer las inversiones ex
tranjeras, 1o que desde entonces ocasion® una gran concentracidn a

su favor de la actividad econdmica, de la riqueza nacional, y la ex-—

(80) Idem, pég. 21



plotacién de capitales a favor de matrices y de accionistas extranje_
ros en vollmenes mayores que la importacién e inversibn en Méxi—

co " 81 .

" Ademés la Revolucidn que sé inicia en 1910, si bien ori
ginalmente no reacciond contra la invasibn y el predominio de los —
capitales extranjeros, pronto, al calor de la lucha que comenzd en—
1912 contra la usurpacidn huertista, se manifestd como un movimien
to nacionalista, reivindicador de la tierra y de los servicios plbli —
cos y que, desde 1917 en la Constitucidn Politica establecib cortapi~

sas y limitaciones legales en contra de ciertas inversiones foréneas"

82

1. Concepto de Inversibn Extranjera

" La exposicibn de motivos de la Ley para Promover la =
Inversién Mexicana y Regular la Inversibn éxtranjer'a define a la —
misma como " aquella que realicen directamente las personas ffsi—
cas o morales extranjeras y la que se efectlla a través de socieda —

des mexicanas con mayorfa de capital extranjero o controladas por=-

( 81 ) Barrera Graff Jorge. Inversiones Extranjeras .
Editorial Porria, S. A. México 1975.pags. 2 v
3

(82) Idem. pég. 3




extranjeros. Podrfamos decir que la inversidn extranjera es la av_s,‘;
cidn y efecto de colocar capital, representado en diversas formas —
en pafs diferente de aquél en donde se obtienen los beneficios de la-

aplicacién de recursos " &3 |

El concepto legal de inversidn extranjera se deriva de los
artfculos 20. y 6o, de la l.ey para Promover la Inversibén Mexicana

v Regular la Inversidn Extranjera .

Conforme al art{culo 20. es inversibn extranjera la reali

zada por :

I S Personas morales extranjeras ;

II . Personas fisicas extranjeras ;

III . Unidades econbdmicas extranjeras sin personalidad
s Y
juridica ; y

IV . Empresas Mexicanas en las que participe mayorita
riamente capital extranjero o en las que los extran
jeros tengan, por cualquier tftulo, la facultad de de

terminar el manejo de la empresa .

(83) Arellano Garcfa Carlos., Ob.Cit, pag. 463



" Por supuesto que los inversionistas toman en considera
cibn los atractivos de la colocacidn de SUS recursos y, entre estos—
factores estimulantes podemos citar; el menor costo de la mano de
obra, exigencias fiscales menos rigurosas, estabilidad poiftica, eco
ndmica propicia en el pafs huésped, potencialidad de mercado inter—
no, infraestructura aprovechable, libre convertibilidad cambiaria, -
estfmulos de las industrias, ausencia de restricciones a los abusos

2 . n 84
economicos, etc. .

Con relacidn al capital extranjero nos dice Ricardo Men—
dez Silva que éste no tiene nacionalidad, no deriva de &l mismo, si
no de la condicibén de su duefio y nos da dos criterios para que poda

mos identificar un capital que son :

a) La nacionalidad de su duefio. El capital pertenecien
te a un individuo de nacionalidad extranjera, debe igualmente ser —
considerado como extranjero., Podemos ver en este punto, el caso
de un extranjero que adopte la nacionalidad del pafs en que se reali -
za la inversidn. En este supuesto, debe considerarse la inversién

como nacional. Se presenta, sin embargo el caso, en el que la na

(84) Arellano Garcfa Carlos. Ob.Cit, pag. 463



cionalidad es con frecuencia el ropaje o escudo legal, a través de —
los cuales, se pretende exclusivamente escapar a la reglamentacibn

general. Es por eso, que tal posibilidad nos lleva al criterio inme

diato .

b) La residencia del duefio, Puede darse el casc que un
extranjero adquiera la nacionalidad del pafs receptor, (nicamente —
para obtener un régimen favorable a su inversidn. - 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 econdmico en el extranjero .
2. Formas que presenta el Capital Extranjero

El capital extranjero al ingresar al Estado donde se efec—
tuari 1a inversibn, puede representar diversas formas. Tradicio-

nalmente han sido consideradas como tales las siguientes :

a) Monedas Extranjeras, divisas o tftulos representati-
vos de las mismas ;

b) Maquinaria c equipo industrial; y
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¢ ) Activos intangibles, como patentes y marcas .
3, Clasificacién de la Inversidn Extranjera

Existen tres criterios para clasificar a la inversibn ex - -

tranjera :

a) Atendiendo a la forma en que se realiza ;
b ) Por las personas que realizan la inversidn ;

¢ ) Por la finalidad u objeto que persigue la inversidn .,

a) Por la forma en que se realiza, este criterio nos lle

va a la inversibn directa y a la inversidn indirecta .

Por inversibn directa entendemos las inversiones de ori-

gen particular, el desplazamiento de capital por personas privadas
para emprender negocios en el exterior. En este tipo de inversibén

el inversionista lleva un control sobre la marcha de los negocios .

A su vez esta puede subdividirse en inversiones directas-

rd . s s . .
clasicas o inversiones directas productivas .

Las inversiones directas clésicas 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 pafses industrializados. Su
objetivo es acaparar fuentes de produccidn y materias primas en be
neficio del crecimiento industrial de los pafses proveedores de capi_

tal .

Las inversiones directas productivas son las que se cana_
lizan hacia industrias manufactureras, de transformacidn, el objeti
vo es obtener un elevado Thdice de utilidades;A cuya finalidad social -
se refleja en la industrializacidn del pafs y en su desarrollo econd —

mico .

La inversidn indirecta es la que se realiza a través de —

préstamos, entre organismos piiblicos, o entre gobierncs .

La inversidén indirecta también se subdivide en inversidn -

atada o inversibn libre .

La inversién indirecta atada es aquélla que se otorga con
la condicibn de que en un determinado porcentaje, el crédito se des
tine a la adquisicién de mercancfas o equipo en el pafs que otorga el

crédito .

La inversibn indirecta libre es la que queda a la disposi —
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cibn del pafs que recibe el crédito, para emplearlo y canalizarlo —

dentro de &1 .

b) Por las personas que realizan la inversidn . De ac—~
cuerdo a este criterio, la inversibn se clasifica, en inversién por -

personas fisicas e inversidn por personas morales .

La inversidn por personas privadas esta regulada por la-—

Ley General de Poblacibn y su Reglamento .

En relacibn con la inversibén por personas morales, se —

puede establecer una clasificacidn :

I. Inversibn por personas morales privada. La prcti~

ca admite dos posibilidades fundamentales :

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 pafs receptor .

II. Inversidn por un Estado Extranjero o por empresas

” . . . . :
pldblicas; respecto a este tipo de inversién existen, en algunos ren-




=108 -

glones econdmicos prohibiciones absolutas para su realizacién. Por
ejemplo, en el caso de las sociedades mexicanas en minerfa se ex—

cluye en forma expresa a los gobiernos extranjeros .

¢) Por la finalidad u objetivo que persigue la inversidn.
De acuerdo con esta forma de inversidn podemos clasificar a la in—

versibn extranjera, en inversibn polftica e inversibn lucrativa .

La inversién polftica es la que realizan los estados econd
micamente poderosos en pafses de economfas débiles con.el propé—

sito de obtener un sometimiento del Estado receptor .

La inversién lucrativa es la que se realiza con el fin de =

obtener ganancias, acaparar materias primas, stc .
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CAPITULO I11
CAPACIDAD JUR’I‘DICA DEL.. EXTRANJERO EN MEXICO

A) ‘LA INVERSION EXTRANJERA Y LA PROPIEDAD —
SR PRIVADA

1. Polftica Mexicana sobre la Inversidn Extranjera .

" Ar;nte la existencia de indiséutibles ventajas de ia in\ié_r:
sibn extranjera y ante la presencia de inconvenientes a veces gra ——
vez, es preciso que los Qobeﬁnantes dei pafs receptor de capital ex-
tranjero definan su postura hacia los inversionistas éxtr*anjer-os. —
El verdadero pr-oblen"\a reside en una co’hr‘eéta canalizacibdn de las in
versiones exfranjeras directas o indir-ecba; en la magnitud deseables
y en su aplicacibn para aumentar el ritmo de crecimiento del pafs -

85

" La necesidad de crear anualmente més de 600,000 nue
vos empleos en México, y la necesidad de avanzar en la tecnologfa,
para su utilizacién tanto én la industria como en el campo para ob—

tener de su aplicacién y desarrollo los satisfactores vitales que el —

( 85) Arellano Garcia Carios. Ob.Cit. p&g. 469
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crecimiento de la poblacidn mexicana requiere, hace que las inver-
siones extranjeras sean indispensables para complementar y desa —

» L 8
rrotlar las nacionales " .

Al respecto‘nos dice el Licenciado -Gustavo R. Velasco, -
México neéesita,capital extranjero porque carece de él, porque 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 Gniéa forma devacélenrﬂar nuestro progreso, de 6frecer~ a hues —
tros compaf:riqtas la esperanza de que su suerte mejéraré antes de—
que mueran, consiste en aprovechar‘ al méximo el capital extranje ~
ro. Los hechos nos demuestran la realidad todos los dfas, o impor

tamos capitales o exportamos hombres .

" Se ha preg;:;nado que México al expedir la Ley para Pro
mover la Inversidn Mexjcana y Regular 1a Inversidn Extranjera, lo
hizo con la fin.alida,d de fortalecer las relaciones co.nA el exterior, —
porque no sblo se teme al capital de fuera, sino se desea que venga
ajustado a nuestras leyes y a nuestros propdsitos. Al respecto el-

Licenciado José Campillo Sdinz llamb la regla de oro, al estable —

( 86 ) Ramos Garza Oscar. Ob.Cit. pAg. 3y 4
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cer : " Se recibiré el capital extranjero en la medida en que contri
buya al desenvolvimiento de Méxicoy se ajuste a los objetivos de —
nuestro desarrollo '"; pero de 1o que no se ha hablado 1o suficiente -
es de la cuantificacidn de la inversibn extranjera en México y de su

. . . . 87
relacidn en cifras con la inversidn nacional " .

Es por esto que se creb el Registro Nacional de Inversio
nes éxtr‘anjer‘as, con la finalidad de que arroje datos precisos, y —
sea el elemento regulador de la politica que seguiré el gobierno me_
xicano para aplicar su facultad discrecional para determinar los ca_
sos de excepcidn y para ctorgar o negar los permisos que dicha ley

establece .

Séﬁala Oscar Ramos Garza que el aﬁo de 1973 fue el afio-
en que se reafirmb la polftica mexicana hacia la inversidn extranje~
ra al expedirse la Ley para Promover la Inversidén Mexicana y Regu
lar la Inversién Extranjera, y las bases se sustentan en las declara
ciones hechas por los Licenciados L_uis Echeverr{a A., Presdiente-
de Méxi‘co, con intervencibn del Lic. Horacio Flores de la Pefia, —

Secretario del Patrimonio Nacional y del Lic. José Campillo Sdinz;

( 87 ) Ramos Garza Oscar. Ob.Cit. pg. 6,7y 8
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Secretario de Industria y Comercio, los cuales pueden sintetizarse

en diez puntos :
La inversidn extranjera debe :

1. Ajustarse, no sblo a las leyes, sino también a las po

1fticas de desarrollo interno nacional .

2, Ser complementaria del capital mexicano y no despla
zarlo én actividades adecuadamente cubiertas por empresas naciona

les .

3. Aceptar como regla general, participacidén mayorita—

ria mexicana tanto en capital como en administracibn .

4, Contribuir a la evolucién de la tecnologfa en la medi-

da necesaria para el desarrollo econdmico nacional .

5, Promover la fabricacién de articulos de exportacién=—

y compartir los mercados internacionales .

6. Promover la produccién de sustitutos de importacio--

nes sin sacrificio de los consumidores .

7. Impulsar la creacién de industrias nuevas Yy hecesa —
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rias .

8. Dar ocupacién preferente a administradores, téchicos

y personal en general, de nacionalidad mexicana .

9, Utilizar en la medida de 1o posible, insumos y compo

nentes mexicanos, y

10. Utilizar recursos financieros del exterior y no acu-

dir al crédito nacional por limitado .

La Ley para.promover la Inversidn Mexicana y Regular -
la Inversién Extranjera, establece los limites a la inversién extran
jera, en sus artfculos 5o, y 80.; as{ mismo a la Comisién Nacional
de Inversiones Extranjeras que vino a substituir a la Comisidén Mix-
ta Intersecretarial, se le han atribuido facultades decisorias, con—
sultivas, reglamentarias, coordinadoras y de proyeccidn legislativa
y reglamentaria a efecto de controlar la inversidn extranjera, auxi-
lindose 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 Inversibén Extranjera

L.a mayor{a de los autores opinan que la inversién extran
jera es un arma de dos filos : por una parte, es un medio de desa —
rrollo y por la otra parte puede conf“igurair* una férmula de dependen
cia econdmica y polftica. La opinién plblica la repudia por lo que-
tiene de negativo y el aparato.gubernamental la admite en razdn de -
las ventajas que posee y la necesidad de fomentar la nivelacibén de la

balanza de pagos .

Para estar en condiciones de juzgar objetivamente cuél es
la inversidn extranjera benéfica y poder rechazar la inversidon ex —
tranjera daifiina, debernos analizar las ventajas y desventajas que —
enuncia el licenciado Carlos Arellano Garcfa con relacibn a la inver

sibn extranjera directa .

Comenzaremos por enunciar las ventajas de las inversio—

nes extranjeras directas :

1. Mejoran la situacidén de la balanza de pagos, si ésta —

es deficitaria .

2. Contribuyen al desarrollo del pafs huesped al producir




- 110 -

artfcutos manufacturados que, de otra manera tendrian que impor —

tarse del extranjero .

3. Transfieren los conocimientos techolbgicos que permi

ten elevar la productividad y el ingreso .

4, Capacitan a la fuerza de trabajo local, doténdota de la

formacidn profesional necesaria para producir satisfactores .

5, Permiten la exportacibén de productos elaborados y —

la sustitucién de importaciones .

6. Al lado de las industrias formadas con capital foréneo
florecen industrias suministradoras locales que de otra manera no—

hubieran surgido .
7. Favorecen la elevacidn del ingreso fiscal global .

8. Sanean la economfa local al reducirse el costo del pro
ducto 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 inversidn local,es decir las —

-empresas extranjeras introducen nuevas técnicas de produccibn, —
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modernos equipos, sistemas avanzados de direccibn .

Proseguiremos con la enumeracibn de las desventajas —
que ocasiona la inversidn extranjera en atencidn a lo establecido —
por el artfculo 13 de la Ley para promover.la Inversidén Mexicana —

y regular la Inversibn Exfranjera .

1. Las empresas fruto de las inversiones extranjeras —
adquieren predominio monopolfistico en las ramas industriales don—

de se establecen en virtud de la superioridad financiera y técnica .

2, Dificultan la creacidén de empresas locales en el ra—

mo en que han desplégado su actividad .

8. Producen un desplazamiento de las empresas locales,

las hacen quebrar o las adquieren .

4. Pueden dar lugar a una descapitalizacidn en virtud de
los pagos realizados a sus titulares por concepto de interes dividen

dos, utilidades, regalfas, pago de tecnologfa .

5. Las empresas extranjeras inversionistas pueden estar

ligadas a intereses polfticos y servir de medio de presibn polftica .
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6. L.as inversiones extranjeras atienden bAsicamente el-

animo de lucro, no les interesa el desarroilo regional .
7. Importan al pafs huesped maquinaria obsoleta .

8. Pretenden ejercer amplia influencia-en el pafs hues —~
ped sobre las formas de desarrollo, sus instituciones polfticas y s0
ciales y su trayectoria histbrica. Han llegado hasta el extremo de

derrocamiento gubernamental .

9. Impiden la exportacidn en acatamiento a compromi —
sos emprésariales y gubernamentales en aras del cuidado a los mer
cados tradicionales del producto o productos de 1a matriz extranje—

ra .

3. Estadisticas de la Inversibn Extranjera en México

Por la magnitud e importancia que reviste ia inversién ~
extranjera directa en México, presentamos las siguientes cifras es
tadfsticas, con la finalidad de mostrar la situacidn econdmica en —

que se encuentra nuestro pafs actualmente ,
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Composicidn de ta Inversidén Extranjera en Territorio Nacional , —
1970 - 1981

Porcentajes.

Total Inversibn Otros
Periodo ( millones Extranjera ~ Créditos Conceptos
de pesos ) Directa
1970 3743, 8 61.6 ~40.0 ¢ 1.6 )
1971 5205, 0 41,5 56. 1 ( 2.4 )
1972 5877.5 36.3 68,2 ( 4.5 )
1978 8210.0 33.8 " 74.0 ( 7.8 )
1974 8982.5  40.5 65.7 ( 6.1 )
1975 9867 .5 25.9 80.4 ( 6.3 )
1976 7519.8 43.5 70.0 ( 18.5 )
1977 9009 . 0 82.0 2610 (. 8.0 )
1978 14247 .6 61.5 41.5  ( 8.0 )
1979 23722, 2 63.9 45.5 ( 9.4 )
1980 55488, 9 44,3 61.6 ¢ 5.9 )

1981 62 824

[¢1]

44.6 - 57.3 ¢ 1.9 )

Incluye compra de empresas extranjeras y operaciones con valores.

Fuente: Banco de México, S. A, , Subdireccién de Investigacién —
Econbmica, Estadfsticas Histdricas de Balanza de Pagos, 1970= —
-1978; Informacidn anual, 1979-1981 ,
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Participacién de la inversidn extranjera directa en la inversidn
nacional anual 1970 - 1980

( Millones de Pesos )

Inversidn Inversidn Participacién
Periodo Nacional Extranjera %
Anual
1970 82 300 2 3807.5 2.8
1971 81 600 2 162.5 2.7
1972 97 800 1951.3 2.(é)
1973 126 400 2771.3 | 2.2
1974 173 600 3636.3 2.1
1975 221 700 2 551.3 Ci.2
1976 267 600 3 271.1 ) 1.2
1977 3389 100 7 383.3 » 2.2
1978 476 100 8767.6> 1.8
1979 698 100 15 165.6 : 2.2
1980 1 049 224 24,580'6 2.3

Fuente: SPP, CGSNEGI, Informacibn sobre gasto pdblico, 1970~
-1980, Banco de México, S. A, , Subdireccidn de Investigacibn —
Econbémica. Estadfstica Histérica de Balanza de Pagos,1970-1978;
Informe Anual 1979 - 1981 ,
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Movimientos netos de capital directo realizado por empresas

con inversibn

extranjera

Servicios financieros, seguros y bienes inmuebles

Total Nuevas Cuentas Reinver Registro

~ Afio Inversiones  entre siones . en balan
Compafifas za de pa

. gos .

(8+4) 1) c2) (@=(1+2

1974 1 140 822 789 077 160 936 190 809 950 013
1975 573 593 338 263 127 075 108 255 465 338
1976 1 390 624 591 777 521 508 277 339 1113 285
1977 871 050 589 167 36 067 245 816 625 234
1978 2 109 397 1180 634 167 812 761 051 1 348 346
1979 4 979 372 3447 434 919 534 612 404 4 366 968

Inversibn Extranjera Directa 1938~1979. Banco de México, S. A, =
Junio 1982 ,

Datos provenientes de la Subdireccibén de Investigacidn Econbmica —
con las principales empresas privadas de participacién extranjera -

en su capital social
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4, Decreto de 19 de junio de 1844

.El 10. de junio de 1942 se publicd un decreto que apr-oSé—
la suspensidn de las garantfas individuales consignadas en nuestra -
constitucidn en sus artfculos 29 y 49; durante el tiempo en que Méxi
co estuvo en estado de guerra con Alemania', Italia y el Qapér’\. Es—
.te decreto autc.a'rizé al Ejecutivo de lar Unidn para tegislar en los dis
tintos ramos de la administracién plblica; con base en esa autoriza
éién, el poder Ejecutivo expidid el 29 de junio de 1944 un decreto —
que establecid 1a necesidad de obtener permisos por parte de la Se~
cretaria de Relaciones Exteriores para que los extranjeros pudieran
adquirir bienes en la Replblica Mexicana, En esta época hubo un =
especial y esn';-er'ado cuidado por parte de los legisladores al momen
to de crear las ieyes encaminadas a proteger los bienes nabionales;
ya que anteriormente a este decretog.er-a una facultad discrecional-
por parte de la Se;:r‘etarfa de Relaciones Exteriores el otorgar per
misos a extranjeros para que estos adquirieran bienes inmuebles —

dentro del territorio nacional .

" En este decreto se responsabiliza a los notarios, jue —
ces y demés funcionarios obligéndolos a no autorizar, registrar, ni

inscribir escrituras o actos que infrinjan las disposiciones del de —



- 117 =

. . s . 88
creto. La sancidn es inhabilitacién en el cargo o multa " .

" Muy importante para nuestro trabajo es el artfculo 7o.
del decreto, en cuanto que esté dirigido a individuos conocidos en —
nuestro medio como " prestanombres " al establecer : " Cuando —
la infraccidn a las disposiciones del presente ordenamiento se veri
figue mediante declaraciones, ocultacién de carécter extranjero o-—
por interpdsita persona, se impondré a los que resulten responsa —
bles la pena de seis meses a tres afios de prisién y multa hasta de -

89
$10,000.00 " .

" El 28 de septiembre de 1945 se expidid otro decreto, —
en donde se establecid, que a partir de 10, de octubre de 1945 que—
daba levantada la suspensibén de garantfas y se restablecfa el orden

constitucional en toda plenitud " S0 .

Se ha planteado el problema, en relaci®n con el decreto-
de 1944 de determinar, a ciencia cierta, si se encuentra o noc en ==

vigor .,
La Suprema Corte de Justicia de la Nacibén ha confirma

(88) Arellano Garcfa Carlos. Ob, Cit. pig. 448 .
(89) Idem, pag. 448 .
(90) Ramos Garza Oscar. Ob. Cit, pg, 16 .
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do al Juzgado de Distrito, que el decreto de 19-de junio de 1944 fue
meramente transitorio y constrefiido al tiempo en que se suspendie

ron las garantfas, otorgando éste algunos amparos contra el mismo"

o1

" No debemos olvidar que el decreto de 29 de junio de  —
1944 fue durante ‘30 afios, la piedra angular sobre la que se _funda —

mento nuestra legislacibén para regular la inversidn extranjera " -

Q92

LLa nueva Léy para promover la inversién Mexicana y Ré-—-
gular la Inver‘sién Extr‘anjer;a en su a;r‘t:-fcul-o So. tr;nsi’corio estébl‘e—
ce: " Se derégan todaé las disposiéicﬂes legales o reglamentarias
que se bpongan a esta ley " ¢ Pop t.a}nto,debemros consider‘ér‘ que gl -
’ deéreto en cue,s,tiénfu_e@er*ogadb ?. Es ’indudable que algurias dispo
sicic';n'es de este decrekto se oponen, en alguna forma, a la Ley men
cionada, pero también es innegable que ofréé disposiciones -no se —
oponel;\' le] s.i'nfnpl_emente's:e refieren a qtrps Aasp:ect_os distintos de los—
‘que trata dicha ley, lo qu:e nos —.hace dudar si el de;r*eto de 29 deA Ju—
nio de 1944 fue o no der"ogadoA por este nuevo oj'*dena:;niento .

( 91) Oscar Ramos Gar‘za. Ob. Cit, pég. 17
(92) Idem, pag. 17
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Oficialmente se ha interpretado que el decreto aln esti —
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 préctica cuando se ha presentado-algln amparo en -
contra del decreto, la Secretaria 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

" |_a adquisicidn 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 inversién, por la importancia que tiene el asegurar el lugar de
radicacidn de los negocios, Ademés por la variedad de sus paisa -
jes, su clima y por las diferentes particularidades de cada rincén ~
de su provincia, México ofrece un campo ilimitado al turismo nacio
nal e internacional. La importancia de las actividades e inversio—

e - . . . .
nes turisticas hace necesario el anélisis legal y practico de la capa
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cidad que concede la legislacidn mexicana a los extranjeros y las —
diversas clases de sociedades mexicanas, atendiendo a la participa
cibdn extranjera de capital que tengan o puedan llegar a tener, en -

s e s . . 93
cuanto a adquisicibn de inmuebles se refiere " .

El Estado Mexicanc tiene la propiedad originaria de las -
tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del territorio —
nacional y tiene el derecho de transmitir el dominio de ellas a los -

particulares, constituyendo asf la propiedad privada .

A su vez, el- Reglarﬁento de la Ley G-ener*al de Poblaqic’)n-
en su articulo 127 cc;nsigna enla fréccién VII; " Se entienden como
bienes inmuebles los seﬁalaci‘oé én el ar*tféulo 750 del Cbdigo Civil. -
para el Distrito Federal, en materia comdn y para toda la Repﬁblli—
ca en materia 'Federal, Y se equiparan é los der‘echo's reales, la pg
sesibn, la cdp{*opiedad, el condgm_ini‘@ el Usufructo, los derechos ="
a partes alfcuotaé sobre la probiedad inmueble, los embargos y los
gravAmenes respecto de los inmuebles. ' En cuanto a las acciones ~
Y partes séciales de las sociedades cuyo objeto sea el co-mer;cio y la

tenencia de bienes inmuebles, se estaré a 10 dispuesto por las leyss

(93) Oscar Ramos Garza. Ob. Cit. pg. 205
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de la materia para su determinacién "

" Por otra parte, los'bie_nes descritos en los pérrafos IV
y V del articulo 27 Constitucional que son bienes del dominio direc—
to de la nacibn, son bienes inalineables, imprescriptibles y por tan
to no pueden adquirirlos los extranjeros, en la inteligencia de que -
la explotacidn, el uso o el aprovechamiento de esos bienes Cmicameg
te puede realizarse mediante concesiones otorgadas a los particula

res o a las sociedades constituidas conforme a las leyes mexicanas'
94

Es decir la fraccién [ del artfculo 27 Constitucional reco
noce capacidad para adquirir en,propiedad privada las tierras de la
Nacidn, sblo a los mexicanos por nacimiento o por naturalizacidn y

?
a las sociedades mexicanas, y facglta al Estado para que conceda —
el mismo derecho a los extrénjero;, siempre que convengan ante la
Secretaria de Relaciones Exteriores en considerarse como naciona
les respecto de dichos bienes y en no invocar por lo mismo la pro—
teccidn de sus gobiernos por lo que se refiere a aquéllos; bajo la pe

na, en caso de faltar al convenio, de perder, en beneficio de la Na-

(94) Arellano Garcia Carlos, Ob, Cit. pdg. 435
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cibn, los bienes que hubiere adquiride en virtud del mismo ( Gléusg

la Calvo) .

" Como el dominio directo de las tierras corresponde Cln_i
camente a la Nacidn, nos dice al respecto el licenciado Rubén Gonzé
lez Sosa, Subsecretario de Relaciones Exteriores, que lo que nueé—
tra Constituciéﬁ prohibe adquirir a extranjeros, con el término " do
minio directo " es la propiedadj privada. Consecuentemente el " do
mi'nio directo " cuya adquisicidn fue pr'ohibida a los extranjeros, = -
respecto de tierras y aguas ubicadas en una faja de cien kilbmetros
a 16 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 " 95 .

Este precepto Constitucional amerita el comentario de que
independientemente de otro tipo de sanciones, debe hacerse la decta
racién de nulidad ( absoluta ) o de una ineficacia esb’ecial de derecho
plblico, segln el caso concreto que se presente; de esta manera, el
extranjero se verfa privado de los bienes inmuebles que adquirid en

zonas prohibidas, como sancidn por infringir nuestros preceptos ju

(95 ) Ramos Garza Oscar. Ob, Cit., pig. 227
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ridicos .

De los primeros seis parrafos del artfculo 27 Constitucio
nal, el Licenciado Carlos Arellano Garcfa enuncia las siguientes -

méaximas :

a ). El Estado tiene la propiedad originaria y puede cons-

tituir la propiedad privada .

b) La propiedad privada esté sujeta a las modalidades -

que imponga la Nacidn por razones de interés plblico .

¢ ) Los bienes del dominio directo no pueden ser enajena
dos a particulares pero, pueden concesionarse en lo gue hace a su
aprovechamiento, uso y explotacibn a particulares y a sociedades -

constituidas conforme a las leyes mexicanas .,

d) No habré concesiones traténdose de petrdleo, carbu=-
ros de hidrbgeno, ni concesiones para generar, conducir, transfor

mar, distribuir y abastecer energfa eléctrica .
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B) CAPACIDAD JURIDICA DEL EXTRANJERO PARA
ADQUIRIR INMUEBLES EN MEXICO

a) Capacidad de Extranjeros Personas, Morales

" En el primer parrafo de la fraccibn I del artfculo 27 —
Constitucional se utiliza 1a palabra " extranjeros " , dos veces, sin-
-distinguir si el término se refiere solamer\te a extranjeros personas
f{sicas o también a personas morales. La interpretacibn de este -
congepto es sumamente importante porque de &l deriva la capacidad
o incapacidad de las sociedades extranjeras para adquirir el domi—

nio de tierras de la Nacidn Mexicana " .

El articulo 34 de la Ley de Nacionalidad y Naturalizacién
consigna la posibilidad de que las personas morales extranjeras ad-
quieran el dominio de tierras; y no existe ley alguna que otorgue es

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 ,

(86 ) Ramos Garza Oscar. Ob, Cit, pdg., 229



- 125 -

2.A En los casos de adjudicacidn jgdicial o de herencia, -
y con fundamento en 1o previsto por el artfculo 6o, de 1.a Ley Orga-
nica de la fraccidn I del artfculo 27 Constitucional, en donde la Se-
cretari{a de Relaciones Exteriores puede otorgar permisos a socie—
dades extranjeras para adquirir inmuebles a personas capacitadas -

conforme a la ley .

" Ahora con la Ley para Promover la Inversién Mexica—
na y Regular la Inversidn Extranjera, la duda se disipa, al estable-
cer en su artfculo 70, que las sociedades extr‘anjer‘és no podrén ad-
quirir el dominio de tierras y aguas; por tanto no es posible que las
sociedades extranjeras édquieran el dominio de tier*r-as; en México,
en virtud de que el artfculo 5o. transitori§ de la ley mencionada de_
roga todas las disposiciones legales o reglaméentarias que ée opon - '

gan a ella " o7 .

b ) Capacidad de Extranjeros Personas Fisicas

Los permisos que sefiala el articulo 66 de la Ley General

de Poblacidn en relacidn con el artfculo 127 de su Reglamento con—

(97 ) Idem. p&g. 280



- 126 —

(0]

signa que para que los extranjeros adquieran bienes inmuebles o d

rechos reales sobre los mismos, deberan recabar permiso de la —
Secretarf{a de Gobernacidn quién sblo autoriza a inmigrados, cuan-—
do acrediten con sus documentos tal calidad y no se les haya impues
to limitacidn alguna; a inmigrantes para adquirir sus casés habita—
cibn principalmente; y a no inmigrantes que se hayan internado en -
el pafs como asilados polfticos o estudiantes; pero sblo en casos é§

cepcionales a juicio de la Secretarfa de Gobernacidn .

" En ningln caso se otorgarén permisos para adquirir —
bienes inmuebles o derechos reales o no inmigrantes que se hayan-—
internado en el pafs como turistas, transmigrantes o visitantes, —
L.os extranjeros personas ffsicas, atendiendo a su calidad migrato—
riay a sus permisos de internacidn respectivds, pueden inclusive -
adquirir bienes inmuebles para uscs agrfcolas en la exténsién méxi
ma que la fraccidn XV del artfculo 27 de la Constitucibn consigna, -

: s 9
a excepcibn de las zonas prohibidas " 8 .

La Secretarfa de Relaciones Exteriores otorga a extranje

ros los permisos para adquirir inmuebles, sblo cuando acrediten —

(98) Ramos Garza Oscar. Cb, Cit. pag. 230
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su legal estancia en el pafs, y cuando hayan suscrito el convenio de
nacionalidad a que se refiere la fraccidnl del articulo 27 Constitucio
nal. Pero por ningln n;\otivo los extranjeros ( personas fisicas o —
morales ) pueden adquirir el dominio directo sobre tierras y aguas—
en una faja de cien kildmetros a lo largo de las fronteras y de cin—
cuenta en las playas .

c) Capacidad de Mexicanos personas Fisicas y Socieda-

des Mexicanas

Mientras que los mexicanos por hacimiento o naturaliza —
cidn, pueden adquirir el dominio de tierras, en la cantidad, ubica—
cidn, clase y extensibn que quieran, salvo las limitaciones Agrarias,
vy sin necesidad de cumplir otros requisitos que los propios del con-
trato que celebren para la adquisicidn, las sociedades mexicanas —
tienen obfigacién de solicitar y obtener de la Secretarfa de Relacio-
nes Exteriores, previamente a cadaadquisicién de tierras, el permi

so que exige la fraccidn I del articulo 27 Constitucional .

La Ley para Promover la Inversion Mexicana y Regular —
la Inversidn Extranjera consigna en su artfculo 70, " Los extranje
ros, las sociedades extranjeras y las sociedades mexicanas que no-

tengan cléusula de exclusidn de extranjeros no podrén adquirir el do
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minio directo sobre tierras en zonas prohibidas " .

d) Capacidad de Diferentes Sociedades Mexicanas

" Sj la sociedad al constituirse suscribib el convenio a —
aue se refiere el art{culo 2o0. del Reglamento de la Ley Orgéanica de
la fraccidn I del artfculo 27 Constitucional, es decir, que la socie —
dad tiene o puede tener accionistas extranjeros, entonces, lé. Secre
tarfa de Relaciones Exteriores le podré conceder el permiso para -
adquirir tierras, siempre y cuando estas no estén comprendidas -
en la faja de cien kilé_metr'os a lo largo de las fronteras y de cincuen
ta en las playas. Pero si la sociedad al constituirse suscribid el -
convenio a que se refiere el artfcﬂo 8o. del Reglamento antes invo
cado, es decir, que la sociedad no tiehe ni puede tener socios o ac-
cionistas extranjeros, entonces, la Secretar{a de Relaciones Exte—
riores le podré conceder el permiso para adquirir tierras, aln en—

la faja de la zona prohibida antes sefialada " o9 .

La clase de convenio que las sociedades suscriban al mo

mento de su constitucidn con la Secretarfa de Relaciones Exteriores,

(99) Ramos Garza Oscar. Ob, Cit, pag, 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 fraccidn I del artfculo 27 Constitucional. Situacidn

que analizaremos de la siguiente manera :

Capacidad de Sociedades Comerciales por Acciones

con artfculo 20.

Las sociedades comerciales por acciones con articulo 20.
( sociedades anonimas y sociedades en comandita por acciones ) pue

den adquirir :

a) Inmuebles urbanos, en la extensidn y nlimero que quie
ran, localizados en cualquier parte de la Replblica Mexicana, a ex_
cepcibn de en las zonas prohibidas, previo permiso que obtengan —

de la Sécretarfa de Relaciones Exteriores; y

b) Inmuebles risticos para cualquier uso que no sea —
agricola ni forestal, localizados en cualquier parte de la RepUblica,
Mexicana, a excepcibn de en las zonas prohibidas, en la extensidén-
necesaria para el establecimiento de sus fines sociales que el Eje—
cutivo de la Unibn o el Ejecutivo del Estado donde éste ubicado el —

inmueble, determine a solicitud del interesado, en los términos de
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la fraccidn IV del artfculo 27 de la Constitucion .

Cormo préctica variable la Secretarfa de Relaciones Exte
riores exige el mencionado permiso en los casos de adquisiciones —
de fincas risticas por sociedades comerciales por acciones y en al
gunos casos de adquisiciones de terrencs urbancs cuando su super-=
ficie excede de 20,000 metros cuadrados . El criterio que utiliza
para determinar si el terreno es rlstico o urbano es el siguiente :—
considera urbano a cualquier terreno que colinde con alguna calle,
y como ristico al que no tenga calle de por medio .

Capacidad de Sociedades Comerciales por Acciones
con Artfculo 8o,

Las sociedades comerciales por acciones con artfculo -

80, pueden adquirir :

-

a}) Inmuebles urbanos, en la extensién y nlmero que qui

®

ran, localizados en cualquier parte de la RepUblica Mexicana, inclu
yendo las zonas prohibidas, con el mismo requisito para las socie—

dades con articulo 20.; e

b) Inmuebles risticos para cualquier uso aue no sea ——

agricola, ni forestal, -localizados en cualquier parte de la Replbli—
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ca Mexicana, incluyendo en las zonas prohibidas, con las limitacio
nes de extensidn y previo permiso que mencionamos para las socie_

dades con artfculo 20.

Capacidad de Sociedades Comerciales de Personas y

demés clases de Scociedades con Articulo 20., 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 articulo 20. y de_
més clases de sociedades y asociaciones con articulo 20. que las —
leyes mexicanas reconocen, pueden adquirir, sin més requisito pa~

ra la adquisicibn de inmuebles, que el permiso de la Secretaria de

Relaciones Exteriores para :

a) Toda clase de inmuebles urbanos en la extensidn que
quieran, localizados en cualquier parte de la Rep(blica Mexicana, ~
1Y

a excepcidn de en las zonas prohibidas ;

b) Toda clase de inmuebles rGsticos para cualquier uso
que no sea agricola ni forestal, localizados en cualquier parte de la

Replblica Mexicana, a excepcibn de en las zonas prohibidas, y
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c) Toda clase de inmuebles risticos para usos agricolas
y forestales localizados en cualquier parte dela Repﬁbl ica Mexicana,
a excepcidn de en las zonas prohibidas, en la extensidn que la Cons
titucidn sefala para la pequefia propiedad agricola, siemprey cuan
do el cincuenta por ciento o més de su capital social pertenezca a —
mexicanos .

Capacidad de Sociedades Comerciales de Personas y

demés clases de Sociedades con artfculo 8o. que no--

sean por Acciones .

Estas sociedades pueden adquirir, con permiso de la Se-
cretarfa de Relaciones Extériores obtenido previamente a cada ad—

quisicidn :

a) Toda clase de inmuebles urbanos en la extensidn y ng
mero que quieran, localizados en cualquier parte de la Replblica -

Mexicana, incluyendo en las zonas prohibidas, vy

b) Toda clase de inmuebles risticos para cualquier uso,
incluyendo el agricola y forestal, localizados en cualquier parte de—
la Replblica Mexicana, incluyendo las zonas prohibidas. Para --

sos agricolas no podrén adquirir inmuebles rlsticos en exceso de ~
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la extensidn que la Constitucidn sefala para la pequefia propiedad -

s
agricola .

Al respecto la Ley ¥ Regiamento de las fracciones I y IV
del artfculo 27 Constitucional sefiala : " Tratdndose de sociedades
mexicanas que posean fincas risticas con fines agricolas, no podré
concederse el permiso de que habla el artfculc anterior ( adguisi -
cidn de inmuebles con la insercidn de la Cléusula Calvo ) cuando por
la adquisicidn a que el permiso se refiere quede en manos de extran

jeros un 50% o més del interés total de la sociedad ,

El artfculo 4o0. de [a ley antes citada consigna : " Las —
personas extranjeras que representen desde antes de la vigencia de
esta ley el 50% o més del interés total de cualquier clase de socie—
dad que posean fincas r{sticas con fines agm’c’:olas podrén conservar

lo hasta su muerte, tratlndose de personas fisicas, o por diez afios,

tratindose de personas morales .
e ) De los Inmuebles dados en arrendamiento

La falta de capacidad de los extranjeros o de las socieda

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 vie

ne a ser el arrendamiento de inmuebles por plazos largos .

Al respecto la Ley Orgénica de la fraccibn I del artfculo
27 Constitucional, en su aréf-ulo 10, considera como enajenacidn de
propiedades los.ar‘renda'mientos de inmuebles por un tér*mi_no mayor
de diez afios, si éstos exceden de la extensibn qu sea estrictamen-
te necesaria para los establecimientos o servicios del objeto indus-
trial, minero, petrolero u otro no agricola de alguna ei"npr-esa. Por
otra parte, la Ley de Nacionalidad y Naturalizacidén en su ar?tfculo -
49, reputa como enajenacibén todo arrentamiento de inmuebles, -

cuando el t&rmino del contrato exceda de diez afios .

" A su vez el artfculo 10, del.decreto de 29 de junio de -

1944 asimila a las adquisiciones los ar‘r‘endamir’ ntos por més de —
diez afios, haciendo obligatorio para los extranjeros y las socieda—
des mexicanas que tengan o puedan tener socios extt;tanjer*os , Obte—
ner un permiso de la Secretar{a de Relaciones Exteriores previa—

mente a la celebracidn de cualquier contrato de arrendamiento que~-

exceda de ese término, La Secretarfa de Relaciones Exteriores —
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ha venido otorgando los permisos que le son solicitados para cele—
brar arrendamientos por més de diez afios, a los que tienen capaci_
dad jurfidica para adquirir el inmueble, lo que imposibilita a las per
sonas extranjeras y a sociedades mexicanas que puedan llegar o ten
gan socios o accionistas extranjeros y que quieran tomar en arren=-

damiento inmuebles por més de diez afios ubicados en las zonas pro

hibidas " 100 .

Como podemos analizar la Secretarfa de RelacionesExte
riores ha venido aplicando el decreto de 29 de junio de 1944, toman
do en cuenta que no fue derogado en la parte que analizamos -, —
puesto que no se opone a lo establecido por la Ley para Promover -

la Inversién Mexicana y Regular la Inversidn Extranjera .

( 100 ) Ramos Garza Oscar. Ob.Cit, pags. 239 y 240
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C) CONSTITUCION DE SOCIEDADES MEXICANAS Y -
ADQUISICION DE INMUEBLES CON INVERSION -
EXTRANJERA

1. Legislacidn Mexicana que reglamenta a las socieda—

des extranjeras, Unicamente la Ley de Nacionalidad y Naturaliza

cidn establece en su artfculo 5o, cubles son las personas morales -

mexicanas con base en dos criterios :

a) Que se constituyan conforme a las leyes de la Repl—

blica .
b) Que tengan en ella su domicilio legal .

Al respecto nos dice el licenciado Siqueiros, que para —
identificar a una sociedad extranjera, la disposicidn antes mencio—
nada debe interpretarse a contrario sensu, es decir en considerar—
como tales, aquélias que son legaimente constituidas fuera del pafs

y que tengan en el extranjero su domicilio legal " o1 .

" Al comenzar con el estudio de las sociedades extranje—

ras surge una disposicién cuya interpretacibn da lugar a interesan-

( 101 ) Méndez Silva Ricardo. Ob. Cit, pag. 123
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tes contradicciones. El artfculo 27 Constitucional, parrafo VII —
fraccidn I, sefiala que sdlo los mexicanos por nacimiento o por natu
ralizacidn y las sociedades mexicanas tienen derecho para adquirir
el dominio de las tierras, aguas y sus accesiones, o para obtener =
concesiones de explotacidn, El Estado puede conceder el mismo —
derecho a los extranjeros ( debe observarse que no dice sociedades

extranjeras ) siempre que convengan ante la Secretarfa de Relacio~
nes Exteriores en considerarse como nacionales respecto de dichos
bienes y en no invocar por lo mismo la protéccic’m de sus gobiernos

por lo que se refiere a aquéllos, De la lectura de este mandato asf{
como de la Ley Orgénica y del Reglamento de la fraccién I del artf-
culo 27 Constitucional y del ar*t.fculo 34 de la Ley de Nacionalidad y

Naturalizacién, se deduce que las sociedades extranjeras tienen pro

hibido adquirir el dominio de tierras, aguas y sus accesiones " —
102

Sin embargo y existiendo la reglamentacidn antes expues -
ta, esta no ha sido aplicada rigurosamente; pués en la préctica se -

permite a las sociedades extranjeras adquirir el dominio de bienes

(102) Idem. pag. 124
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inmuebles cuando cubren 10s requisitos exigidos por el articulo 251

de la Ley General de Sociedades Mercantiles .

ngl Regl‘ament_o de la Ley Orgénica de la fraccidn Idel =
artfculo 27 Constitucional, en el artf?:ulo 10. menciona tanto a indi-—A
viduos comé a sociedades extranjeras al referirse a'las sanciones- |
de los notar_~ios y otros funcionarios dé contravenir 1‘0 relativo a Ia;
#ona prohibida, También el articulo 8o. del Reglamento expresa—
mente se refiere é. per'sc_:naskextr'an_‘jer‘as, fisicas o mo:;'ales él esta

blecer la cléusula de exclusidn de extranjeros ! 10(_3~

" El Cbdigo Civil en sus artfculos 2736 y 2737 exige que—
para que las asociaciones y sociedades extranjeras de carécter ci-

vil, puedan ejercer sus actividades en el Distrito y Territorios Fe—

-

derales, deben contar con la autorizacibn de la Secretarfa de Rela-
ciones Exteriores. Tal autorizacibn se otorga cuando las corpora

cianes interesadas comprueban :

I. -Que estln constituidas con arreglo a las leyes de su

pafs y que sus estatutos nada contienen que sea contrario a las le —

- (108) Arellano Garcfa Carlos. Ob.Cit, pigs. 530 y 531
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yes mexicanas de orden plblico ;

[I. Que tienen representante domiciliado en el lugar don
de van a operar suficientemente autorizado para responder de las -

obligaciones que contraigan las mencionadas personas morales .

El artfculo 2738 establece que una vez concedida la auto-
rizacibn respectiva por la Secretaria de Relaciones Exteriores, los

104
estatutos deben ser inscritos en el Registro " .

Por su parte el Cédigo de Comercio en su articulo 3o0. -~
fraccidn III considera como comerciantes a las sociedades extranje
ras o a las agencias y sucursales de éstas que dentro del territorio

nacional ejerzan actos de comercio .

" Ahora bien, el articulo 15 del Cédigo de Comercio fa—
culta a las sociedades extranjeras para ejercer el comercio si se —
sujetan a las prescripciones especiales contenidas en el Cédigo de—

Comercio para lo siguiente :

a) Creacidn deestablecimientos dentro del territorio —
nacional ;

( 104) Méndez Silva Ricardo. Ob. Cit. pag. 124
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b) Operaciones mercantiles ;
- c) Sometimiento ala jurisdiccidn de los tribunales de la
Nacion ;

d‘) Capacidad para contratar ;

Cabe advertir que el Cddigo de Comercio perdid la vigen-
cia del tftulo segundo qxtl-e en los artfculos dél 89 él 272 regulaban —
las sociedades mér‘gantiles, ya que tales preceptos se substituyeron
por lo dispuesto en la Ley General de, Sociedades Meréantiles-. Que
daron sin emb’ar'gé' en vigor los artfculos 24 y 25 c.iel Cébdigo de Co— -
mercio. De esta ménera, confor*rﬁe al articulo 24, las sociedades
extn;\anjer*as, para estabiecér O crear sucursales en la Replblica —

deben presentar en el Registro lo siguiente :

1. Testimonio de ia protocolizacibn de sus estatutos, —

contratos y demés documentos referentes a su constitucidn ;
II. El inventario o Gltimo balance si lo tuvieran; y

III. Un'certificado de estar constituidas y autorizadas —
con arreglo a las leyes del pafs respectivo, expedido por el minis—
tro que ahf tenga acreditado la Rep(blica, o en su defecto, por el —

cdnsul mexicano " 108 .
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De acuerdo con el articulo 25, los documentos proceden=
tes del extranjero y sujetos a registro se protocolizarn previamen

te en la RepUblica .

" | a Ley General de Sociedades Mercantiles se extrajo -
del Cédigo de Comercio, misma que dedicd su capftulo XII a las so_
ciedades extranjeras y en los artfculos 250 y 251 regula el tema de

sociedades extranjeras, que dicen :

Artfculo 250, lLas sociedades extranjeras legalmente ~—

constituidas tienen personalidad jurfdica en la Rep(blica .

Artfculo 251. Las sociedades extranjeras sblo podr&n —

ejercer el comercio desde su incripcidnh en él Registro " 106 .

2, Tipos de Sociedades Mercaritiles Mexicanas

Las sociedades mercantiles o comerciales estén regula—
das por la Ley General de Sociedades Mercantiles, la cufl en su ar
tfculo 1o, reconoce seis diferentes clases de sociedades que son: -

sociedad en nombre colectivo, sociedad en comandita simple, socie

( 108) Idem. pag. 534
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dad de responsabilidad limitada, sociedad andnima, sociedad ern co—

mandita por acciones y sociedad cooperativa .

" Pero las dos grandes formas sociales hacia las cuales
se dirige el grueso de la inversidn extranjera, lo constituyen la so-
ciedad de responsabilidad limitada y la sociedad anonima, Estas-
dos sociedades preser;tan ciertas similitudes al igual que determina
das diferencias. Entre las caracteristicas similares destacan la ~
responsabilidad de los socios al monto de sus aportaciohes; la facul
tad de constituir la administracién en forma separada de la de las -

partes sociales y de las acciones representativas de capital " 107 .

" Entre las diferencias, debe subrayarse la forma en la
que el capital se encuentra representado. Enb la sociedad de res—
ponsabilidad limitada no existen acciones y cada uno de los socios —
tiene una participacién que se representa en un documento al que se
le puede dar fuerza y validez mediante la intervencidén de un Notario
Plblico. La participacidén no es libremente transferible sino sblo-
con el consentimiento de los socios. Estos requisitos que resultan

2 . = ) . :
mas rigoristas, comparados con los de la sociedad andnima, hace ~

( 107 ) Méndez Silva Ricardo. Ob. Cit. pag. 126
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que ésta Gltima sea la forma social més popular entre los inversio
nistas extranjeros, no Gnicamente en México sino en casi toda Lati
noamérica. Estos son los fundamentos por los que la sociedad —

andnima es un excelente vehfculo para las inversiones extranjeras"

108

3. Requisitos que deben cubrir los extranjeros para
. : . P :
constituir Sociedades en México

" Todas las sociedades deben constituirse ante notario -
plblico y sus escrituras constitutivas deben contener las reglas de
su organizacidn y funeionamiento; asf como su denominacién, obje~
to, duracidbn, importe del capital, domicilio y los nombres, nacio-
nalidad, domicilio de las personas fisicas o morales que las orga—

nicen " 109 .

" Se requiere solicitar y obtener de la Secretarfa de Re
laciones Exteriores un permiso previo a la constitucidén de cualquier
sociedad, de conformidad con el Reglamento de la L.ey Orgénica de
la fraccidn I del artfculo 27 Constitucional, el decreto de 29 de ju—
nio de 1944 y la Ley para Promover la Inversibn Mexicana y Regu-

(108 ) Idem, pags. 126y 127
( 109 ) Ramos Garza Oscar, Ob, Cit, p&g. 66
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lar la Inversidén Extranjera. En las solicitudes se debe indicar si-~
se opta en que la sociedad pueda tener socios extranjerocs, y el con—
venio expreso de los socios, que tenga o pueda tener la sociedad de
considerarse como mexicanos respecto del interés o participacidén —~
que adquieran, en los términos del artfculo 20, del Reglamentc de —
la Ley Orgénica de la fraccibn I del artfculo 27 Constitucional, o si
se épta que en la sociedad no pueda haber socios extranjeros, la -—
mencidn expresa de esa caracterfstica en los términos del artfculo

8o. del Reglamento citado " 110 .

4, Capacfdad de Extranjeros para la Constitucidn de
Sociedades
Como lo asentamosren el inciso anterior sbdlo los inmigra
dos pueden comparecer ante notario pUblico a constituir sociedades
mexicanas, pués los extranjeros no residentes en el pafs, como los
residentes pueden comparecer por medio de apoderados legalmente

designados a constituir sociedades .

" Los notarios plblicos est@n obligados con fundamento -

en el artfculo 67 de la Ley General de Poblacidn a exigir a los ex —

( 110) Ramos Garza Oscar. Ob, Cit. p&g. 66
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tranjeros en los tr&mites de asuntos que les competan, que previa-
mente les comprueben su legal estancia en el pafs 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 Secretaria de Gobernacibén " "o '

" Existe en nuestro pafs un procedimiento vicioso que em
plean los extranjeros no residentes en México, con la finalidad de -
evitarse molestias y ahorrarse el tiempo que requiere el otor*‘ga-——r
miento de poderes ante cbnsules mexicanos para la coristitucidén de~
sociedades, y esto lo hacen a través de personas f{sicas mexicanas
que se prestan a constituir sociedades a nombre pr*ppio, para des—
pués traspasar sus acciones o ceder sﬁs partes sociales a las perso
nas extranjeras por cuyo encargo cdnstituyerdn la sociedad, Este
procedimiento no se ajusta a.la realidad de los verdaderos socios, -
asf- como es falsa la declaracibn de los mexicanbs que se prestan a
esté simulacién, haciéndose estos acreéaores a las sanciones que -

sefiala el articulo 31 de la Ley para Promover la Inversién Mexica~

na y Regular la Inversidn Extranjera que puede consistir en prisién

( 111) Idem. pdg. 70
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. X . 112
hasta de nueve afios y multa hasta de cincuenta mii pesos "

Los extranjeros que cometen estos ilfcitos se sustraen a
lo establecido por la Ley para Promover la Inversién Mexicana y -—
Regular la Inversién Extranjera, la cual establece due las personas
extranjeras adquirentes del 25% o-més del capital de una empresa,—
estin obligadas a solicitar y obtener de la Secretaria de Relaciones

Exteriores, un permiso para efectuar tales operaciones, previa re

solucidn de la Comisidn Nacional de Inversiones Extranjeras .

No obstanté la;s sanciones establecidas por la Ley para —
Promover la Inversidn Mexicana y Regular la Inversidn Extranjera
Yy por 1a Ley y Reglamento de la fraccidn I del artfculo 27 Constitu~-
cional; los ex£ranjeros siguen haciendo uso de este procedimiento - »
para llegar a sus fines, evadiendo de esta manera los tramites y re

quisitos que deberfan de cubrir .

D) FUNDAMENTO LLEGAL DE LA SECRETARIA DE
RELACIONES EXTERIORES Y GOBERNACION -
PARA EXTENDER PERMISOS A EXTRANJEROS

El artfculo 27 Constitucional en su fraccibn I, establece ~

( 112) Ramos Garza Oscar. Ob. Cit. pag. 71
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que los extranjeros estan obligados a solicitar y celebrar convenio
con la Secretarfa de Relaciones Exteriores, para considerarse co—
mo nacionales respecto a la parte de bienes que deseen adquirir en
la Replblica Mexicana, asf como el de no invocar la proteccidn de —
su gobierno, bajo la pena en caso de faltar al convenio de perder en

beneficio de la Nacidn los bienes que hubieren adquirido .

La Ley Orgénica de la fraccibn I del art{culo 27 Constitu-
cional y su Reglamento, lo mismo que el decreto de 19 de junio de -
1944, establecen igual obligacidn para las sociedades mexicanas -

i
que tengan o puedan tener socios extranjeros que deseen adquirir el
dominio de tierras fuera de la zona prohibida; y el mismo reglamen
to también consigna la obligacibn 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 Cllii

mo caso, el permiso excluye la posibilidad de socios extranjeros .

Por otra parte la Ley General de Poblacién en su artfcu—
lo 66 establece que los extranjeros sblo podran adquirir bienes in—
muebles o derechos reales sobre los mismos previo permiso de la -

Secretaria de Gobernacién .
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Al igual la Ley para Promover la [nversién Mexicanay -
Regular la Inversién Extranjera, en su artfculo 17 estipula, que de-
beré recabarse permiso de la Se’cr*etar‘fa de Relaciones Exteriores
para la adquisicién de bienes inm'uebles por extranjeros, ajustdndo-
se a las disposiciones legales vigentes y a las resoluciones que dic—

te la Comisibén Nacional de Inversiones Extranjeras .

Las disposiciones anteriores son las que sirven de funda-—
mento legal a la Secretaria de Relaciones Exteriores y a la de Go—
ber‘n;lacién para la expedicidn de los permisos a extranjeros perso—
nas fisicas y a sociedades mexicanas para la adquisicién de inmue -

bles .

En todas las formas o machotes que utiliza la Secretarfa
de Relaciones Ext‘er-ior‘esrpar'a la expedicibn de permisos para adqui
rir inmuebles o constituir sociedades aparece el fundamento legal —
en el que se basa, como'podr*emos ver en el siguiente inciso y ana—

lizar cuidadosamente .
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E) FORMAS QUE EXPIDE LA SECRETARIA DE ~
RELACIONES EXTERIORES Y GOBERNACION
PARA ADQUIRIR INMUEBLES Y CONSTITUIR
SOCIEDADES

La Secretarfa de Relaciones Exteriores ha impreso diver

sas formas o machotes que utiliza para conceder permisos a :
a) Extranjeros en la adquisicién de bienes inmuebles .

b) Sociedades Mexicanas para que adquieran inmuebles
con artfculo 20, (el cuél limita la participacién de capital extranje
ro) y con artfculo 8o. ( que excluye totalmente la participacién de -

capital extranjero) .

c) Instituciones fiduciarias en la adquisicién de propie—
dades fiduciarias de inmuebles en zonas prohibidas, situacién que -

analizaremos cuando tratemos el fideicomiso en zonas prohibidas .
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DIRECCION GENERAL DE
ASUNTOS JURIDICOS.
DEPTO. DE PERMISOS ART. 27,
CONSTITUCIONAL

PERMISO No.
EXP. No.
FOLIO No.

Tlatelolco,; D. F., a de

mil noveclentog ochenta

EN ATENCION a que el C.

con legal estancia en el pais en calidad de

segln libreta(s) ’ solicitd permiso para adgquirir :

Forma para adouirir inmueble por extranjero
rergona fisica, I11-1
F-pAdg. Inm.Ext.
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y conviene (n) ante esta Secretarfa, de acuerdo con 1o que estable

ce el artfculo 27 Constitucional fracci6én I en considerarse como ~
nacional (es) respecto de dicho (s) bien (es) y en no invocar por=
1o mismo la proteccibn 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 bgneficio de la Naci6n Mexicana los bienes que hubiere -
(n) adquirido en virtud del mismo.

CONCEDE al (los) solicitante (s) permiso para-

adquirir en propiedad el (los) inmueble (s) descrito (s). Este
‘permiso se concede con fundamento en los artfculos 30. y 17 de la-
Ley para Promover la Inversién Mexicana y Regular la Inversién Ex-
tranjera y 28 fracci6n V de la Levy Orgdnica de la Administraci6ém -
Pdblica Federal, en los t&rminos de la fracci6én I del Articulo 27-
Constitucional, su Ley Orgdnica y su Reglamento. Su uso implica -
su aceptacién incondicional y obliga al cumplimiento de las dispo-

siciones mencionadas; su incumplimiento o violacién origina la apli
cacibn de las sanciones que determinan dichos Ordenamientos lega -
les. E1 texto integro de este permiso se insertar& en la escritu-
ra respectiva y dejard de surtir efectos si no se hace uso del mis
mo dentro de noventa dias hdbiles siguientes a la fecha de su.expe

dicién.

SUFRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION.
P. O. DEL SECRETARIO.

iTI-i
F-Adqg.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~

SECRETARIA

oF cientos ochenta
RELACIONES EXTERIORES
MEXICO EN ATENCION a que el C.

en representacion de

con domicilio social en

solicita permiso de esta Secretarfa para adquirir el (los) inmueble(s) cuyas caracteris

ticas son las siguientes:

forma pora adquirir inmueble por sociedad con artfculo 20,

11-2
F-Adq.Inm.
Art. 20.
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Y conviene ante esta Secretaria de acuerdo con el Articulo 20. del Reg]amerto de la
‘ Ley Orgénica de la fracc16n I det Articulo 27 Constitucional, en que Se cons1dere -
a todos los socios extranJeros que haya o pueda haber en la sociedad como mexicanos
en cuanto a los derechos que en la misma representen ¥y que no. invocaran por lo mis-
mo 1a proteccién de Gobierno Extranjero sobre Tos inmuebles que va a adquirir la so
ciedad, bajo la pena, en caso de faltar al convenio de perder en beneficio de la Na
cidn Mexicana, los bienes que hubiere adquirido en virtud del mismo.

CONCEDE ala solicitante, permiso para adquirir el (los) inmueble
(s) transcrito(s). Este permiso se concede con fundamento en el Articulo 28 frac-
cién V de la Ley Orgdnica de la Administracion Piblica Federal, en los términos -~
de 1a Ley Organica y su Reglamento. Su uso implica su aceptacidn incondicional; su
incumplimiento o violacién origina Ta aplicacion de Tas sanciones que determinan --
dichos Ordenamientos legales, ET1 texto Tntegro de este permiso se insertard en la
escritura respectiva y dejard de surtir efectos si no se hace uso del mismo dentro
de noventa dfas habiles siguientes a la fecha de su expedicidn.

SUFRAGIO EFECTIVO.NO REELECCION
P.0. DEL SECRETARIO

11-2
F-Adq. Inm.
Art. 2o.



DIREC. GRAL. OE ASUNTOS JURTDIZOS
DEPTO. DE PERMISOS ART. 27

PERMISO  No. ..
EXP, No.
FOLI0 No.
: _szcng/\m,\ Tlatelolco, D.F., a de
RELACIONES EXTERIORES
HEXICO mil novecientos ochenta y

EN ATENCION a que e) C.

en representacidn de

con domicilio social en

solicita permiso de esta Secretaria para adquirir el (los) inmueble (s) cuyas carac,

teristicas son las siguientes:

Jorta rars adyuirir inzucble por Sociedad con srtfculo 8o,

11-1
F-Adq.Inm,
Art. 8o,
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Y cumpliendo con lo prevenido en el Articulo 8o. del Reglamento de la Ley Or
génica de la Fraccidn I del Articulo 27 Constitucional cuya cldusula obva in
serta en la escritura constitutiva de la sociedad, ninguna persona: ¢nteapje-
ra fisica o moral, podrd tener participacitn social alguna g ser propietaria

de acciones de la sociedad.  Si por algin motivo, alguna de las personas iten
cionadas anteriormente, por cualquier evento 1legare a adquirir una partici-

pacibn social o ser propietaria de una o mds acciones, contraviniendo asi lo

establecido en el pdrrafo que antecede, se conviene desde ahora-en: que dicha

adquisicidn serd nula y, por tanto, cancelada y sin ningin valor la partici-

pacifn social de que se trate y los titulos que representen, teni&ndose por

reducido el capital social en una cantidad igudl al valor de la participacibn
cancelada. :

COMCEDE ala solicitante, permiso para adquirir el (los)-
inmueble(s) arriba transcritos. Este permiso se concede con fundamento en el
Articulo 28, Fraccitn V de la Ley Orgénica de la Administracifn Piblica Fede-
ral, en los términos de la Ley Orgdnica de la Fraccidon I del Articulo 27 Cons
titucional y su Reglamento. Su uso implica su aceptacidn incondicional; su ~
incumplimiento o violacidn origina la aplicacidn de las sanciones que determi
nan dichos Ordenamientos legales. EI texto integro de este permiso se inser-
tard en la escritura respectiva y dejard de surtir efectos si no se hace uso
dg] mismo dentro de noventa dias hibiles siguientes a Ta fecha de su expedi-
cibn.

SUFRAGIO EFECTIVO.NO REELECCION
P.0. DEL SECRETARIO.

11-1
Adq. Inm.
Art.8o.



T
PRT, 27 CONSTITUCIONAL.

Permiso Mo,
Exp. KO,
‘FoLlo  Ho.

R
=
r

© TLATELOLCO,D.F.) A
KOVECIENTOS OCHENTA Y

B ATBRCION A 6iE EL T,
' SOLICITO PERMISO DE ESTA SECRETARTA PARA =

QUE SE CONSTITUVA WA
BAJO LA DENOMINACION DE:
Con DURACION DE:

Cuvo DoMICILIO SERA:
CopITAL SOCIAL:

OBJETO SOCIAL: -

Forma para constitucién de sociedad anénima con articulo Zo y con
51 % de copital mexicano, )

I-1
£-C,s.A,20.
S1%-u,
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Y PARA INSERTAR EN LA ESCRITURA CONSTITUTIVA DE LA SOCIEDAD LA SIGUIENTE CLAU
SULA ESPECIFICADA EN EL ARTICULO 20, DEL REGLAMENTO DE LA LEY ORGANICA.DE LA
Fraccicn I DEL ARTIcuLO 27 CONSTITUCIONAL, POR MEDIO DE LA CUAL SE CONVIENE -
CON EL GOBIERNO MEXICAND, ANTE LA SECRETARIA DE RELACIONES EXTERICRES, POR ~
LOS SOCIOS FUNDADORES Y LOS FUTUROS QUE LA SOCIEDAD PUEDA TENER, EN QUE: “To-
DO EXTRANJERO QUE EN EL ACTO DE LA CONSTITUCION O EN CUALQUIER TIEMPO ULTERIOR,
ADQUIERA UN INTERES O PARTICIPACIGN SOCIAL EN LA SOCIEDAD, SE CONSIDERARA POR
ESE SIMPLE HECHO COMO MEXICANO RESPECTO DE UNO Y OTRA, Y SE ENTENDERA QUE CON
VIENE EN NO INVOCAR LA PROTECCION DE SU GOBIERNO BAJO LA PENA, EN CASO DE FAL
@ éw sgﬂc(awemo DE PERDER DICHO INTERES O PARTICIPAC]GN EN BENEFICIO DE LA
I CANA,

CONCEDE AL SOLICITANTE PERMISO PARA CONSTITUIR LA SOCIEDAD
A CONDICIGN DE INSERTAR EN LA ESCRITURA CONSTITUTIVA LA CLAUSULA ARRIBA TRANS
CRITA, ASI coM0 DE QUE EL 51% DEL CAPITAL SOCIAL DEBERA ESTAR SUSCRITO POR —-
PERSONAS FISICAS DE NACIONALIDAD MEXICANA POR NACIMIENTO, POR NATURALIZACIGN,
INMIGRADOS QUE NO SE ENCUENTREN VINCULADOS CON CENTROS DE DECISION ECONGMICA
DEL EXTERIOR Y SIEMPRE QUE ESTOS NO REALICEN ACTIVIDADES RESERVADAS A MEXICA-
NOS O A SOCIEDADES MEXICANAS CON CLAUSULA DE EXCLUSION DE EXTRANJEROS O QUE -
SEAN MATERIA DE REGULACION ESPECIFICA, O POR SOCIEDADES MEXICANAS CON CLAUSU-~
LA DE EXCLUSION DE EXTRANJEROS Y EL 49% RESTANTE SERA DE LIBRE SUSCRIPCION, -
SIEMPRE QUE NO TENGAN POR CUALQUIER TITULD LA FACULTAD DE DETERMINAR EL MANE="
JO DE ESTA SOCIEDAD, CUANDO EL CAPITAL ESTE REPRESENTADO POR TITULOS AL PORTA
DOR NO_PODRAN SER ADQUIRIDOS POR EXTRANJEROS SIN LA APROBACION PREVIA DE LA--
Cm&csr:on NACIONAL DE INVERSIONES EXTRANJERAS, Y EN ESE CASO, SE CONVERTIRAN -
EN NOMINATIVOS.

TRATANDOSE DE ADQUISICIGN DEL -DOMINIO DE TIERRAS, AGUAS O SUS - =
ACCESIONES, BIENES RATCES O INMUEBLES EN GENERAL, NEGOCIACIONES O EMPRESAS, -
DEBERA SOLICITARSE DE ESTA MISMA SECRETARIA EL PERMISO PREVIO,

* ESTE PERMISO SE CONCEDE CON FUNDAMENTO EN LOS ARTIcuL0S 17 DE LA
LEY PARA PROMOVER LA INVERSION MEXICANA Y REGULAR LA INVERSION EXTRANJERA, -
28 FRACCION V DE LA LEY ORGANICA DE LA ADMINISTRACION PUBLICA FEDERAL, EN -~
LOS TERMINOS DEL ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL FRACCION I, SU LEv ORGANICA Y RE
* GLAMENTO; SU USO IMPLICA SU ACEPTACION INCONDICIONAL Y OBLIGA AL CUMPLIMIEN-
TO DE LAS DISPOSICIONES LEGALES QUE RIGEN EL OBJETO DE LA SOCIEDAD, SU INCUM
PLIMIENTO O VIOLACION ORIGINA LA APLICACIGN DE LAS SANCIONES QUE DETERMINAN
DICHOS ORDENAMIENTOS LEGALES; SE EXPIDE SIN PERJUICIO DE OTRAS AUTORIZACIO--
NES, LICENCIAS O PERMISOS QUE EL INTERESADO DERA OBTENER PARA EL ESTABLECI-—
MIENTO Y OPERACION DE LA SOCIEDAD, EL TEXTO INTEGRO DE ESTE PERMISO SE IN--
SERTARA EN LA ESCRITURA CONSTITUTIVA Y DEJARA DE SURTIR EFECTOS SI NO SE HA-
CE US(‘)Clx)gNL MISMD DENTRO DE NOVENTA DIAS HABILES SIGUIENTES A LA FECHA DE SU

SUFRAGIO EFECTIVO.NO REELECCION
P.0. DEL SECRETARIO

F-C.$,A.20,
51%
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DIRECCION GENERAL I URIDICOS
QD REOLIOn GNERAC Y TSR
IRT, 27 CONSTITUCIONEL,

PERMISO  Bo.
3 (238 o,
nmc:ou_zgx :‘c)gsmonss FOLIO NO.
. TuateLoLco,D.F A DE MIL

HOVECIENTOS COHENTA ¥

BN ATERCION A auE EL C,
SOLICITO PERMISO DE ESTA SECRETARIA PARA QUE

$E CRSTITUVA Ui
BAJD LA DENDMINACICN DE:
o0 MRt

poACiLIo B

Y CAPITAL DE:

Gauzv0 soCIAL;

Foraa nare constitucibn de sociedad =ndnimn con artfculo 8o,

F—Cl-z
¢/s. 'AI%‘
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Y PARA INSERTAR EN LA ESCRITURA CONSTITUTIVA DE LA SOCIEDAD LA SIGUIENTE cLAUSY
LA ESPECIFICADA EN EL ARTICULO 80, DEL REGLAMENTO DE LA LEY ORGANICA DE LA FRAC
CIGN 1 DEL ARTICULO 27 CONSTITUCICNAL, POR MEDIO DE LA CUAL SE CONVIENE CON EL—:
GOBIERNO MEXICANO, ANTE LA SECRETARIA:DE HELACIONES IORES, POR LOS SOCIOS-
FUNDADORES Y LOS FUTUROS QUE LA SOCIEDAD PUEDA TENER, EN QUE: “NINGUNA. PERSONA-
EXTRANJERA, FISICA O MORAL, PODRA TENER PARTICIPACION SOCIAL ALGUMA O SER PRO--
PIETARIA DE ACCIONES DE LA SOCIEDAD, SI POR ALGUN MOTIVO, ALGUNA DE LAS PERSO-
NAS MENCIONADAS ANTERIORMENTE, POR CUALQUIER EVENTO LLEGARE A ADQUIRIR UNA PAR-
TICIPACIGN SOCIAL O A SER PROPIETARIA DE UNA O MAS ACCIONES, CONTRAVINIENDO AST
LO ESTABLECIDO EN EL PARRAFO QUE ANTECEDE, SE CONVIENE DESDE AHORA EN QUE DICHA
ADQUISICION SERA NULA Y, POR TANTO, CANCELADA Y SIN NING(N VALOR LA PARTICIPA—
CIGN SOCIAL DE QUE SE TRATE ¥ LOS TITULOS QUE LA REPRESENTEN, TENIENDOSE POR RE
DUYCIDO EL CAPITAL SOCIAL EN UNA CANTIDAD IGUAL AL VALOR DE LA PARTICIPACIGN caN

CELADA",

CONCEDE AL SOLICITANTE PERMISO PARAACONS‘TITUIR,I;A SOCIEDAD A CONDI-
CIGN DE INSERTAR EN LA ESCRITURA CONSTITUTIVA LA CLAUSULA DE EXCLUSION DE EX-—
TRANJEROS ARRIBA TRANSCRITA, EN LA INTELIGENCIA DE QUE LA TOTALIDAD DEL CAPITAL
SOCIAL ESTARA SUSCRITO POR MEXICANOS O SOCIEDADES MEXICANAS CON CLAUSULA DE EX-
CLUSIGN DE EXTRANJEROS, CON FUNDAMENTO EN EL ARTICULO 10, DE LA LEY ORGANICA DE
LA FRACCION I DEL ARTIcuLO 27 CONSTITUCIONAL, ARTICULOS 40. SEGUNDO PARRAFO. EN
SU CASO, 60, PRIMER PARRAFO ULTIMA PARTE Y 70. DE LA LEY PARA PROMOVER LA INVER
SION MEXICANA Y REGULAR LA INVERSION EXTRANJERA, LOS TITULOS O CERTIFICADOS DE-
ACCIONES ADEMAS DE LOS ENUNCIADOS QUE EXIGE EL ARTICULO 125 DE LA LEY GENERAL - .
DE SOCIEDADES MERCANTILES, LLEVARAN IMPRESA O GRAVADA LA MISMA CLAUSULA. EN cA-
DA CASO DE ADQUISICION DEL DOMINIO DE TIERRAS AGUAS O SUS ACCESIONES, BIENES —
RAICES O INVUEBLES EN GENERAL, DE NEGOCIACIONES O EMPRESAS, DEBERA SOLICITARSE-
DE ESTA MISMA SECRETARTA EL PERMISO PREVIO.

ESTE PERMISO SE CONCEDE CON FUNDAMENTO EN LOS ARTfCULOS 17 DE LA LEY PARA-
PROMOVER LA INVERSION MEXICANA Y REGULAR LA INVERSION EXTRANJERA Y 28, FRAC-~=-
CION V DE LA LEY ORGANICA DE LA ADMINISTRACION PUBLICA FEDERAL, EN LOS TERMINDS
DE L0S ARTICULOS 27 CONSTITUCIONAL FRACCION I, 1o. DE su LEY ORGANICA Y 80, DE-
SU REGLAMENTO; SU USO IMPLICA SU ACEPTACION INCONDICIONAL Y OBLIGA AL CUMPLIMIEN
TO DE LAS DISPOSICIONES LEGALES QUE RIGEN EL OBJETO DE LA SOCIEDAD, SU INCUMPLI
MIENTO O VIOLACION ORIGINA LA APLICACION DE LAS SANCIONES QUE DETERMINAN DICHOS
ORDENAMIENTOS LEGALES; SE EXPIDE SIN PERJUICIO DE OTRAS AUTORIZACIONES, LICEN-——
CIAS O PERMISOS QUE EL INTERESADQ DEBA OBTENER PARA EL ESTABLECIMIENTO Y OPERA-
CION DE LA SOCIEDAD, EL TEXTO INTEGRO DE ESTE PERMISO SE INSERTARA EN LA ES—
CRITURA CONSTITUTIVA Y DEJARA DE SURTIR EFECTOS SI NO SE HACE USO DEL MISMO - -
DENTRO DE NOVENTA DIAS HABILES SIGUIENTES A LA FECHA DE SU EXPEDICION,

SUFRAGIO EFECTIVD, NO REFLECCION
P,0. DEL SECRETARIO

oo

-2
‘F-cS.A.8%.
¢/s.Apq, I,
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- 161 -

y para ingertar en la escritura constitutiva de la sociedad la sigulente cldusula especi-
ficada en el artictilo 20. del Reglamento de la Ley Orgdnica de la fraccién I del articu-
1o 27 Constitucional, por medio de Ia cual se conviene con el Gobierno Mexicano, ante
1a Secretaria 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 constitucién o-
en cuzlquier tiempo ulterior, adguiera un interés o participacién social en la sociedad
se considerars por ese simple hecho como mexicano respecto de uno y otra, y se en-
tenderd que conviene en no invocar la proteccion de su Gobierno, bajo la pena, en caso
de faltar a su convenio, de perder dicho interég o participacitn en beneficio de 1a Na--
cién Mexicana".

CONCEDE al solicitante pexrmigo para constituir la sociedad a condicién -
de insertar en la escritura constitudva la cldusula arriba transcrita, en cada caso de-
adguisicion del dominio de tierras, aguas o sus accesiones, bienes raices o inmuebles
en general, de negociaciones o empresas, de acciones o participaciones deberd solici-
tarse de est2 misma Secretaria el permiso previo. Egte permiso se concede con funda-
mento en log articulos 17 de la Ley para Promover la Inversién Extranjera y 28, fra--
ccién V de la Ley Orgdnica de la Administracién Ptblica Federal, en log términos del-
articulo 27 Constitucional y sus Leyes Orgdnicas y Reglamentarigs; su ugo implica su-
aceptacion incondicional y obliga al cumplimiento de las disposiciones legales que ri--
gen el objeto de la sociedad, su incumplimiento o violaci6n origina la aplicacién de las
sanciones que determinan dichos Ordenamientos legales. El texto fntegro de este per-
miso se insertard en la escritura constitutiva y dejard de surtir efectos si no se hace-
uso del mismo dentro de noventa dizs hdbiles sigulentes a la fecha de su expedicién.

Tlaltelolco, D.F., a de mil nove--
cientos '

SUFRAGIO EFECTIVO,NO REELECCION,
P.O. DEL SECRETARIO,

I-3
F-cSCL--20.
c/s.Adg.Inm.
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DIRECC, GRAL. DE ASUNTOS
JURIDICOS
4 DEPTO.PERMISOS ART. 27
. PERMISO No.
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EN ATENCION a que el C,
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y para insertar en la escritura constitutiva de la sociedad la siguiente cldusula espe-
cificada en el articulo 8o. del Reglamento de la Ley Orgdnica de la firaccion I del Ar-
ticulo 27 Constitucional, por medio de la cual se conviene con el Gobferno Mexicano,
ante la Secretaria de Relaciones Exteriores, por los socios fundadores v lo Eros.
que la sociedad pueda tener, en que: “Ninguna persona extranjera, fisica o oral, -
podrd tener participacién social alguna en la sociedad. Si por algun motivo alguna de
las personas mencionadas anteriormente, por cualquier evento llegare a-adquirir u-
-na participacién social, contraviniendo asi lo establecido en el pdrrafo que-antecede,
se conviene desde ahora en que dicha adquisicién serd nula y, por tanto, cancelada y
sin ningdn valor la participaci6én social de que se trate y los titulos que la represen-
ten teniéndose por reducido el capital social en una cantidad igual al valor de la par-
ticipacion cancelada’. . oo .

) CONCEDE al solicitante permiso para constituir la sociedad a condi --
ci6n de insertar en la escritura constitutiva la cldusula arriba transcrita, en 1a in-
teligencia de que la totalidad del capital social estard siempre suscrito por mexica-
nos. En cada caso de adquisicion del dominio de tierras, aguas o sus accesiones, -
bienes raices o inmuebles en general de negociaciones o empresas, cuando en uno o
varios actos o sucesion de actos, adquiera mds del 25% del capital o mds del 49% de
los activos fijos de la otra empresa (se equipara a la adquisicion de activos, el a --
rrendamiento de una empresa o de los activos esenciales para la explotacién) deberd
aolicitarse de esta misma Secretaria el permiso previo.

Este permiso se concede con fundamento en los articulos 17 de la Ley para -
r'romover la Inversién Mexicana y Regular la Inversion Extranjera y 28, fraccién V-
ile la Ley Orgdnica de la Administracién Pablica Federal, en los términos del Articu
lo 27 Constitucional y sus Leyes Orgdnicas y Reglamentarias; su uso implica su acep
tacién incondicional y obliga al cumplimiento de las disposiciones legales que rigen -
el objeto de la sociedad, su incumplimiento o violacién origina la aplicaci6n de las -
sanciones que determinan dichos Ordenamientos Legales. El texto integro de este -
permiso se insertars en la egcritura constitutiva y dejard de surtir efectos si no se-
nace uso del mismo dentro de noventa dias hdbiles siguientes a la fecha de su expedi
cién. -

Tlaltelolco, D. F., a . de mil nove--
cicntos

SUFRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION.
P.0. DEL SECRETARIO.

I-4
F-cSCL-8o.
¢/s.Adg.Inm.
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DIRECC,GRAL. DE ASUNTOS
JURIDICOS : :
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Forza rara constitucibn de Acociacibn Civil con articulo 2o,
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y para insertar en la escritura constitutiva de la asociacién la siguiente cldusula especi-
ficada en el articulo 20, del Reglamento de la Ley Orgdnica de la fraccién I del Articulo
27 Constitucional, por medio de la cual se conviene con el Gobierno Mexicano, ante la Se
cretaria de Relaciones Exteriores, por los socios fundadores y los fururos qu la asocia-
ci6én pueda tener en que: "Todo extranjero, que en el acto de la constitucién o en cualquier
tiempo ulterior, adquiera un interés o participacién social en la asociacién, se considera-
rd por ese simple hecho como mexicano respecto de uno y otra, y se entenderd que convie
ne en no invocar la proteccién de su Gobierno, bajo la pena, en caso de faltar a su conve-
nio, de perder dicho interés o participacién en beneficio de la Nacién Mexicana".

CONCEDE al solicitante permiso para constituir la asociacién.a condicién de
insertar en la escritura constitutiva la cldusula arriba transcrita. En cada caso de adqui-
sicién de bienes raices o inmuebles en general, deber4 solicitarse de esta misma Secreta
ria el permiso previo, Este permiso se concede con fundamen to en el articulo 28, fracci-
6n V de la Ley Orgdnica de la Administracién Pitlica Federal, en los términos del articu-
lo 27 Constitucional v sus Leyes Orgdnicas y Reglamentarias. Su uso implica su acepta- -
ci6n incondijcional v obliga al cumplimiento de las disposiciones que rigen el objeto de la
asociacién; su incumplimiento o violacién origina la aplicacidn de las sanciones que de- -
ter minan dichos Ordenamientos Legales. El texto integro de este permiso se insertad -
en la escritura constitutiva y dejard de surtir efectos si no se hace uso del mismo den--
tro de noventa dias hdbiles siguientes a la fecha de su expedicion,

Tlatelolco, D. F., a : . de mil novecientos

SUFRAGIO EFECTIVO, NO REELECCION
P.O. DEL SECRETARIO,

g
imm.n_xw

SR g,
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2
LAz

[-7
FcAC-20.
c/s.Adq.Inm,
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y para ingertar en la escritura constitutiva de la asoclacién 12 siguiente cldusula espe-
cificada en el articulo 8o. del Reglamento de la Ley Orgédnica de la fraccién I del Art-
culo 27 Constitucional por medio de la cual se conviene con el Gobierno Mexicano ante
la Secretaria de Relaciones Extericres, por los asociados fundadores y los futuros que
ia asociacién pueda tener, en que: "Ninguna persona exiranjera, fisica o moral, podrd
tener participacion social alguna en la asociacidn, S5i por alga motivo, alguna de las-
personas mencionadas anteriormente por cualquier evento llegare a adquirir una parti
cipacién social, contraviniendo asi lo establecido en el pdrrafo que antecede, se convie
ne desde ahora en que dicha adquisicién serd nula y, por lo tanto, cancelada v sin nin-
giin valor la participacitn social de que se trate y los titulos que la representen, tenién
dose por reducido el capital en una cantidad igual al valor de la participacién cancelada.

CONCEDE al solicitante permiso para constituir la asociacién a condicién
de insertar en la escritura la cldusula arriba transcrita, en la inteligencia de que la to
talidad de los socios serd mexicana. En cada caso de adquisici6n de bienes raices o in-
muebles, deberd solicitarse de esta misma Secretaria el permiso previo, Este permiso
se concede con fundamento en el articulo 28, fraccion V de la Ley Orgdnica de la Admi-
nistracién Piblica Federal, en los términos del Articulo 27 Constitucional y sus Leves-
Orgdnicas y Reglamentos. Su uso implica su aceptacién incondicional y obliga al cumpli
miento de las disposiciones legales que rigen el objeto de la asociacién su incumplimien
to o violaci6n origina la aplicacién de las sanciones que determinan dichos Ordenamien-
tos legales. El texto integro de este permiso se insertard en la escritura constitutiva y
dejard de surtir efectos si no se hace uso del mismo dentro de noventa dias hdbiles a la
fecha de su expedicién.

Tlatelolco, D, F., a de mil nove -
cientos

SUFRAGIO EFECTIVO, NO REELECCION,
P.O. DEL SECRETARIO.

£y
.
v, ®
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y para insertar en la escritura constitutiva de la sociedad la siguiente cldusula especi-
ficada en el articulo 20. del Reglamento de la Ley Orgdnica de la fraccién 1 del Articu
lo 27 Constitucional, por medio de la cual se conviene con el Gobierno Mexicano, ante-
la Secretaria 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 constitucion o
en cualquier tiempo ulterior, adquiera un interés o participacién social en la sociedad,
se considerard por ese simple hecho como mexicano respecto de uno y otra, y s€ enten
derd que conviene en no invocar la proteccién de su Gobierno, bajo la pena, en caso de
faltar a su convenio, de perder dicho interés o participacion en beneficio de la Nacién -
Mexicana",

CONCEDE al solicitante permiso para constituir la sociedad a condicién de
insertar en la escritura constitutiva la cldusula arriba granscrita, asf como de que el ca
pital social deberd estar suscrito por mexicanos en un minimo del 51% y el 49% restan-
te, podrd ser adquirido por personas fisicas, morales y unidades econdmicas 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.

Tratindose de adquisicién del dominio de tierras, aguas o sus accesiones, bie--
nes raices o inmuebles en general, de negociaciones o empresas, de acciones o partici
paciones, cuando en uno o varios actos o sucesién de actos, adquiera mds del 25% del ™
capital o mds del 49% de los activos fijos de otra empresa (se equipara a la adquisicién
de activos, el arrendamiento de una empresa o de los activos esenciales para la explo-
racion) deberd solicitarse de esta misma Secretaria el permiso previo, Este permiso -
se concede con fundamento en los articulos 17 de la Ley para Promover la Inversién Me
xicana y Regular la Inversién Extranjera y 28, fraccién V de la Ley Orgdnica de la Ad-
ministracién Ptblica Federal, en los términos del articulo 27 Constitucional y sus Leyes - -
Orgdnicas y Reglamentarias;su uso implica su aceptacién incondicional y obliga al cum--
plimiento de las disposiciones legales que rigen el objeto de la sociedad, su incumpli--
miento o violacién origina la aplicacidn de las sanciones que determinan dichos Ordena-
mientos legales. El texto integro de este permiso se ingertard en la escritura constitu-
tiva y dejard de surtir efectos si no se hace uso del mismo dentro de noventa dias hdbi-
les siguientes a la fecha de su expedicion. -

Tlatelolco, D, F., a de mil novecientos

SUFRAGIO EFECTIVO, NO REELECCION
P.O. DEL SECRETARIO.

l- 9
F-cSM-s/ac. 20.
51% - 497
c/s.Adq. Inm.
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y para ingertar en la escritura constitutiva de la sociedad la siguiente cléusula espe-
cificada en el articulo 8o. del Reglamento de la Ley Orgdnica de la fracciénl'del Ar-
tfculo 27 Conatitucional, por medio de s cual a8 gonviene con el Gobiegno Mexiicano,

ante la Secretaria de Relaciones Exteriores, por los socios fundadores y los futivos

que la sociedad pueda tener, en que: "Ninguna pergona extranjera, fisica o moral, po
drd tener participacion social alguna en la sociedad. Si por algin motivo, alguna de-

las personag mencionadas anteriormente, por cualquier evento llegare a adquirir u-

na participacidn social, contraviniendo asf lo establecido en el pdrrafo-que artecede,

se conviene desde ahora en que dicha adqueicion sérd nulay, por lo tanto, cancelada-
y sin ningdn valor la participacich gocial en una cantidad igual al valor de la partici-

pacién cancelada". -

CONCEDE al solicitante permiso para constituir la sociedad a condicién de -
insertar en la escritura constitutiva la cldusula arriba transcrita, en la inteligencia
de que la totalidad del capital estard siempre suscrito por mexicanos, En cada caso
de adqusicién del dominio de tierras, aguas o sus accesiones, bienes raices o inmue
bles en general, deberd solicitarse de esta misma Secretaria el permiso previo,

Este permiso se concede con fundamento de los articulos 17 de la Ley para --
Promover la Inversi6n Mexjcana y Regular la Inversién Extranjera y 28, fraccién V -
de la Ley Orgdnica de la Administracién Pdblica Federal, en los términos del Articu-
lo 27 Constitucional y sus Leyes Orgdnicas y Reglamentarias; su uso implica su acep-
tacién incondicional y obliga al cumplimiento de las disposiciones legales que rigen el
objeto de la sociedad, su incumplimiento o violaci6én origina la aplicacién de las san--
clones que determinan dichos Ordenamientos legales. El texto fhtegro de este permi-
80 se ingertard en la escritura constitutiva y dejard de surtir efectos si no se hace u-
8o del mismo dentro de noventa dias hdbiles siguientes a la fecha de su expedicién.

Tlatelolco, D, F,, & : de mil novecientos

SUFRAGIO EFECTIVO, NO REELECCION
P.0. DEL SECRETARIO,

I- 10
FcSM-s/ac. -80.
c/8.Adg. Inm,
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DIRECC. GRAL. DE ASUNTOS JURIDICOS-
DEPTO. DE PERMISOS ART. 27

PERIISO No.
EXP. No.
FOLIO No.
Tlatelolco, D.F., a . de

mil novecientos

“ER ATENCION a que el C.
Delegado Fiduciario de e . i
de la ciudad de . : , manifiesta.que dicha
Institucién de Crédito se encuentra constituida conforme a la ley, y -
solicita parmiso de esta Secretapia.para adquirir el (1os) inmueble(s)
mediante un contrate de fidedeotiizo oter 128 siguientes carecteristicas:

S

Y
AT |

a;}:;

Forma para adquirir inmueble urbano en fideicomiseo
por fiduciario con grticulo 8o,

F.Adq.Inm.Fid.
8o. Urbano.
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CONCEDE a lasolicitante permiso para celebrar el con-
trato de fideicomiso en cuectifn, en la inteligencia de que conforme a-
su escritura constitutiva ninguna persona extranjera fisica o moral pue
de ser propietaria de acciones de la Institucidn, ba]o la pena estable-
. cida en la parte final del primer péxmfo del articulo 8o. del Reglamen
to de la ley Ozgaruoa de la fraccidn I del Articulo 27 Constitucional.-
Para que en ejecucidn del fideicomiso el (los) inmueble(s) Ffideicomiti-
do(s) vaya(n) a ser adquirido(s) por sociedad, asociacién o extranjero,
se requerird permiso previo de esta Secretarfa. Este permiso se concede
con fundamento en el articulo 28, fraccién V de la Ley Orgfnica de la -
Administracidn Plblica Federal, en los términos de la ley Orgdnica de -
"1a fraccién I del Articulo 27 Constitucional y su Reglamento; su uso im
. plica su aceptao_lon mwnd.lcmal y su mcwrrp]_umento o violacién origina
la aplicacién de las sanciones que determinan dichos Ordenamlentos lega
"les. E1 texto .mtegzo de este pennlso se insertard e la escrlt\ma res-
pectiva y dejam de surtir efectos si no se hace uso del mismo dentro -
de noventa dias hibiles siguientes a la fecha de su expedicidn.

' SUFRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION
P.O. DEL SECRETARIO.

Iv-3

F.Adg.Irm.Fid.8o.
Urbano
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LIRECC, GRAL. DE ASDWTOS JURIDICOS
DEPTO. DE PERMIGOS ART. 27 -
’ NSTITUCIONAL

PERMISO No.

EXP. Noa
FOLIO No.

Tlatelolco, DoF., a de
mil novecientos achente.

" EN ATENCION a que

s Delegado Fiduciario de -

de la
Ciudad de s manifestd que -
dicha Institucién de Crédito se encuentra constituida con-
forme a la Ley, y solicité permisc de esta Secretaria para
edquirir el(los) inmueble(s) mediente um contrato de fidei
comiso con les siguientes caracteristicas:

Forra para adouirir inwmueble ristico en fideico1iso por
Iilucirrio cos articulo 8o,

F-id % 4
=idq.Inm, Ho.
Rlstico.
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CONCEDE a la solicitante permiso para celehrar. el
contrato de fideicomiso en cuéstibn, .en la inteligencia de que =
conforme a su escritura constitutiva ninguna persona extragjera-
fi{sica o moral puede ser propietaria de acciones de la Institu-- .
cibn, bajo la pena establecida en la parte final del primer pb--
rrafo del artficulo 8o. del Reglamento de la Ley Orglnica de.la -
fraccién I del Articulo 27 Constitucional. Por trotarse.de inmue
ble(s) rstico(s) se otorga lu presente autorizacibén por el tér-
mino de dos afios dé acuerdo con.lo que establece el Articulo 44-
inciso g) de la Ley General de Institucioncs de Crédito y Organi
zaciones Auxiliares, Para que en ejecucidén dcl fideicomiso el -=
(los) inmueble(s) fideicomitido(s) vaya(n) a ser adquirido(s) =~
por sociedad; asociacifén o extranjeros, se requerirf permiso pre
vio de esta Secretaria. Este permiso se concede con fundamento =
en el Articulo 28, fraceifn V de la Ley Orgfnica de la Administra
cibén Pfiblica Federal, en los términos de la Ley Orgfnica de la -=
fraccibn I del Articulo 27 Constitucional y su Reglamento., Su uso
implica su -aceptacibén incondicional, su incumplimiento o violacibn
origina la aplicacién de las sanciones que determinan dichos orde-
namientos legales. El texto integro de este permiso se insertarf--
en la escritura respectiva y dejara de surtir efectos si no se ha-
ce uso del mismo dentro de noventa dfas hbbiles siguientes a la —=
fecha de su expedicifn.

SUFRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION
P.0. DEL SECRETARIO.

V-4
F-Aidg.Inm.Fid,.80.
Rstico,
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LA SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES

EN ATENCION a que

de la cludad de en escrito-
fechado el de 12 , manifiesta que dicha Institucién-
de Crédito se encuentra constituxda. y funciona conforme a las dispo-
siciones legales vigentes, solicita permiso de esta Seeretaria para-
adquirir el(los) inmueble(s) que abajo se deseribe(n) mediante un = =
contrato de fideicomiso de las siguientes caracterfstlcas -----------

FIDEICOMITENTE

de nacionalidad:

FIDUCIARIO:
quien adquiere el dominio del(los) inmueble(s) naelcomxtxdo(s) ——

FIDEICOMISARIO(S);

. de nacionalidad:

quien(es) deberi(n).cumplir.con los ::eq\usﬂ:os establecldos_por las -
leyes vigentesi-=-- -

BIEN(ES) INMUE BLE(S) OBJETO DEL. FIDEEQM]BO

UBICACION:

SUPERFICIE TOTAL:
LINDEROS Y COLINDANCIAS:

!}ANEHMU .‘

FIN DEL FIDEICOMISO: Que la Institucién Fiduciaria conserve siem-
pre la propiedad del (los) inmueble(s) fideicomitido(s) y permita el - -

Forma para adquirir inuneble turfstico en fideicomiso ror fiduciario

ez crtfealo Co, sia emisidn de certificedos ge participacién inm
T inmo——

biliarios,
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uso y el aprovechamiento temporal del mismo al (los) f1de1comlsamo(s) oa
qmen éste indique, pam destinarlo(s) a fines turfsticos sin concecerles - -
ningin derecho real.

En la inteligencia de que conforme a su escritura constifutiva ninguna perso
na extranjera fisica o moral, puede ser propietaria de accionés de la Insti-
tcién, bajo Ia pena establecida en la parte final del primer parrafo del ar-
ticuio 30. del Reglamento de la Ley Orgénica de la Fraccién I del Articulo
27 Constitucional.

-CONCEDE a

permiso para adquirir mediante el contrato de fideicomiso en cuestién el ~-
(los) inmueble(s) especificado(s), bajo las siguientes condiciones:~~~=-----

1.- La Institucién Fiduciaria conservara’. siempre la propicda? de los inmue

v —, ammme e ————————— e e

4.- La duracldn del fldexcon.lso en ningtin caso excederi de treinta afios a-
la extincién del mismo la Institucién Fiduciaria podr4 transmitir la pro
piedad de los inmuebles a personas legalmente capacitadas para adqui--

~ rirla, «memmemeceme e e e —————— ————

5. - E]1 Gobiernc Federal se reserva la faculiad de verificar en cualquier - —
tiempo el cumplimiento de los fines del fideicomiso, «-~=sw=cscmacaccca

6.-En caso de cue se viole cualqu%ondiciones que este permiso -
establece, el Fiduciario procedbagen peti€ion de Ia Secretaria de Rela--

4 i fideicomiso dentro de un pla_

-

A]I . - by
En el supuesto de que se remmmtratws a las leyes mexica-
nas, a las buenas costumbrcs ¢ en c@ga,ﬁos intereses de la Nacién den--

tro del inmueble fideicomitido por ¢ wierasdg los adquirentes de los dere-
chos derivados del fideicomiso, la S Relaciones Exteriores darid
por termirados los derechos de uso y aprovechamiento que tengan el infrac--
tor sobre el inmueble lo que notificard a la Institueién Fiduciaria para que --
proceda en los términos de la condicidn anterior o a fin de que la propia Ins-
titucién Fiduciaria estd en aptitud de transmitir o permitir la transmisién de
dichos derechos a un.huevo adquirente.

8. - Todo extranjero ‘que ei el momento de la constitucién del fideicomiso o en
cualquier tiempo ulterior adquiera un derecho derivado de éste, acepta, -
por ese mismo hecho. en considerarse como mexicano respecto de dichos
derechos y en que no invocard por lo mismo, la proteccién de su Gobier-
no, bhajo la pena en caso de faltar al convenio, de perder en beneficio.de -~
ia Nacidn Mexicand los derechos que hubiere adquirido. —-=seeea—mamcue -

E] texto integro de las coadiciones 6, 7 y 8 deberdn incluirse forzosa-
mente en el contrato de iideicomiso y en los documentos donde se hagan cons
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tar las cesiones que amparen los derechos derivados del fideicomiso.

Este permiso se concede con fundamento en los articulos 18, 19, 20,~-
21 y 22 de la Ley para Promover la Inversifn Mexicana y Regular la -
Inversién Extranjera y en el Articulo 28, fraccién V de la Ley Orga=
nica de la Administracién Piblica Federal, en los términos del Ar---
ticulo 27 Constitucional su Ley Organica y su Reglamento. Su uso im-

DIRECC. GENERAL DE plica su aceptacién incondiciomal; su incumplimiento o violacién da-
ASUNTOS JURIDICOS v& lugar a la aplicacidn de las sanciones que prescriben los Ordena-
DEP10. PERMISOS mientos legales correspondientes. El texto integro de este permiso -
ART, 27 se insertar en la escritura respectiva y dejard de surtir efectos -

si no se hace uso del mismo dentro de noventa dias hibiles siguien--
tes a la fecha de su expedicidn.

Tlatelolco, D.F., a de

mil novecientos ochenta y cuatro.

Nim: ©  SUFRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION
P:0. DEL SECRETARIO
EL DIRECTOR GENERAL

Exps LIC. FELIPE REMOLINA ROQUEST

‘4
3 F.Adq. Trm. Fid. 8o.
Turistico

(7).~ En cada caso de cesidn de derechos persondles de uso y aprovecha-
miento socbre el (los) inmueble(s) materia del fideicamiso, en fa--
vor de extranjeros, la fiduciaria, previo el registro de cada ce--
sibn, deberd dar aviso en un témino no mayor de 30 dias a la Se--
cretaria de Relaciones Exteriores delnombre, nacionalidad y domici
lio del nuevo fideicomisario, anexando a dicho aviso la opinidn fa
vorable de la Secretaria de Gobernaciém.
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N7 042

SECRETARIA DE GOBERNACION
DIRECCION GENERAL DE SERVICIOS MIGRATORIOS

b o da PROMOCION

AUTORIZACION PARA ADQUISICION DE BIENES O
AUTORIZACION DE INVERSIONES O

£ o EXPECIENTE MIGRATORIO Y

feowe . ]
SMF 04

L - SMF 042

DEPENDENCIA

TIPO F.M. No

CALIDAD Y CARACTERISTICA MIGRATORA ACTUAL

S Y,

/ APELLIDO PATERND MATERHO

HOMBRE (8) 3

DOMICILIO EN MEXKO

I

FECHA DE NACIMENTY DA MES ARD

@u @r

HACONALIDAD ACTUAL

ESTADO CIVIL

10LTERO @

chsano @ DIVORCIADO @ Yoo ® URION LIBRE @

.
PARA INVERSIONES

HMONTO DE LA INVERSICN RFC..DE LA INSTITUCION

M.N.

l NOMBRE DE LA MSTITUCION DONDE SE PRETENDE REALIZAR LA INVERSION

&

[, |

FINALICAD DE LA INVERSION I
\... w

PARA ADQUISICION DE BIENES
DESCRIPCION DE LOS BIENES POR ADGUIRIR l
VALOR BE LA %
MN.

\ ADQUISICION J

DECLARACIONES {—
\ y

CEPI«R'.’AMENYO QUE TRAMITARA

VE
MEXICO, D.Ea___ de

NOTA:ESTA FORMA SE EXPIDE GRATUITAMENTE

Fllua LEL T ERESALC

KCJa 1 DE

deig






- 180 -

CARPITULO IV

PROCEDIMIENTO LEGAL PARA LA ADQUISICION DE INMUE
BLES POR EXTRANJEROS EN MEXICO

A) LAS ZONAS PROHIBIDAS QUE ESTABLECE EL

ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL

El propio artfculo 27 Constitucional contiene la prohibicidn
absoluta a los extranjeros y a las sociedades extranjeras de adquirir
el dominio directo sobre las tierras y aguas en una franja de cien ki_
lén';etros a lo largo delas fronteras y de 50 kildmetros en las playas.
Esta disposicién es resultante de nuestra experiencia histérica. " -
E1l primer antecedente sobre zonas prohibidas en México, lo encon—
tramos en la Ley de 6 de abril de 1830 que prohibfa la colonizacién-
a extranjeros en los Estados limitrofes mexicanos. Esta ley fue —
producto de una iniciativa de Don l.ucas Alamé&n, quien vefa venir -
el conflicto por el cual México perderia gran parte de su territorio.
Después las leyes de 11 de marzo de 1842 y de 1o. de febrero de -~
1856 exigfan al extranjero condiciones de residencia y vecindad pa—
ra ser cabaces de poseer y ad_quir\ir' propiedades urbanas o risticas,
prohibfan en todo caso, dicha adquisicién en la zona Fr*onte-rﬂi'za y en

las costas, en un espacio de veinte leguas; desde entonces se esta—
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blecid que en caso de herencia o ejecucibn se venderfan dichos bie—

nes en remate plblico, para que el extranjero recibiera su precio "

113

" E1 Constituyente de 1917 recogio por tradicidn el ante—
cedente sobre este punto, con el deseo de vigilar y mantener la inte
gridad del territorio nacional y de defender su soberania, evitando,
primero por motivos tcticos y estratégicos, y después también —
por motivos econdmicos, el establecimiento permanente de extran—

jeros en las fajas que constituyen las zonas costeras y fronterizas "

114

" Por su parte, huestro inolvidable maestro, el doctor -
Cuellar, nos ofrece sobre este punto las siguientes cifras: " Lalf
nea divisoria del norte tiene una extensidn de 2 727 kilbmetros, y -
la del sureste 1 070 kildmetros. la costa del Golfo mide 2 809 ki-
l6metros, y la det Oceano Pacifico mide 7 446 kilbmetros, de los —
cuales cbrr*esponden 3 428 a la extensa pém’nsula de la Baja Califor
nia, Con estos datos llegamos a la conclusibén de que tenemos un ~
total de 379 700 kildmetros cuadrados en las costas, 0 sea un total

( 113) Ramos Gar za Oscar., Ob. Cit. pags. 259 y 260
( 114) Idem. pdg. 260
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de 45.32% del territoric nacional en &l que por ningdn motivo podrén

los extranjeros adquirir el dominio directo sobre tierras y aguas "

115 ’

1 maestro Carlos Arellanp Garcfa nos dé su punto de vis
ta personal, acerca de la zona prohibida, por lo que pasaremos a —
enunciar su cr‘i-ter‘io :

a) La pérdida de porciones territoriales considerables—
v las mltiples interposiciones diplométicas, motivaron el estable-

cimiento de las franjas costeras y fronterizas prohibidas .

b) De levantarse la restriccibn, la afluencia de capita—
les extranjeros encausados a la especulacibén comercial sobre in—
muebles no se har{a esperar. Las franjas fronterizas en particu—
lar recibirfan el impacto expansionista de compradores extranjeros,
perjudicéndo los intereses de nuestros nacionales que verfan subir-
el valor de los inmuebles y se enconfr*am’an con menor capacidad ad

quisitiva para adquirirlos .

c) En base a lo que establece nuestro artfculo 27 Consti

( 115) Méndez Silva Ricardo, Ob. Cit. p4g. 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

nacidn de las zonas prohibidas, ni su reduccién " .

Al respecto, el licenciado Ricardo Méndez Silva nos dice:
" En una informacidn periodistica se sefiald que dentro de la franja
prohibida de cien kildmetros vedada a los extranjeros, éstos tienen -
latifundios que abarcan un millén de hectareas: los predios estén al
lado del Rfo Bravo, a 1o largo del territorio de Coahuila Y parte de
Chihuahua que colinda con los Estados Unidos. Ademés existen —
ahf predios rGsticos en manos de mexicanos, a quienes dificilmente
podria demostrérseles si representan a sus propios intereses o sir
ven a extrafios , Termina esta informacidn con los nombres de -

los propietarios la extensidn de los predios en cuestién " 116 .

d) Y por {ltimo nos dice el maestro Carlos Arellano —-

Garcia que la prohibicidn no es conveniente que desaparezca, sien—

( 116 ) Méndez Silva Ricardo. Ob. Cit. pag. 93




- 184 -

do como somos, vecinos de un pafs, cuyos nacionales tienen gran —

capacidad econdmica paraadquirir bienes inmuebles .
.

Considero que para proteger nuestro territorio y nuestra
sober‘am'a nacional, nunca debe desaparecer la prohibicidn a los ex_
tranjeros de adquir‘ir propiedades en las costas y fronteras; yaque
enr caso contrario, nuestro territorio, con el transcurso del tiempo
pasaria a ser propiedad de los paises con mayores recursos econd-
micos para adquirirlo; no obstante la prohibicién que establece nues
tro articulo 27 Constitucional, gran parte del misrﬁo se encuentra —
en manos de extranjeros, y por 1o mismo podemos-dar‘nos cuenta de

que nuestro precepto constitucional no se ha aplicado como debiera.

B) ADQUISICION DE INMUEBIL.LES EN ZONAS -
PROHIBIDAS Y EN ZONAS NO PROHIBIDAS
POR EXTRANJEROS

1. Adquisicidn de Inmuebles en Zonas Prohibidas

Los extranjeros, las sociedades extranjeras y las socie—
dades mexicanas que no tengan cllusula de exclusidn de extranjeros,
no podrén adquirir el dominio directo sobre las tierras y aguas en -

una faja de 100 kildmetros a lo 1ér~go de las fronteras y de 50 kil6—
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metros en las playas. Asf{ lo consignan nuestros ordenamientos le

gales .

Sin embargo y de=bido a la belleza de nuestras costas y —
al desarrollo turfstico de México, muchos han sido los procedimien
tos gue 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 valfan o se valen los extranjeros, para adquirir propie

dades inmuebles en zonas prohibidas .
a) Constitucidn de Sociedades con Acciones al Portador

" A solicitud del extranjero que deseaba adquirir un in—
mueble en zona prohibida, personas mexicanas constitufan una so-—
ciedad comercial por acciones, con clédusula de exclusibn de extran
jeros ( sociedad con artfculo 8o, del »r*eglamento de la L.ey Orgénica
de la fraccidn I del artfculo 27 Constitucional ) y con acciones al por
tador, previo permiso de la Secr*etar'-fa de Relaciones Exteriores, -
adquirfan el inmueble ubicado en zona prohibida; yruna vez constitui
da la sociedad, los tftulos representativos de las acciones al porta-

dor eran entregados a los extranjeros, quienes nicamente cuidaban
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que aparecieran como accionistas en el libro de asambleas de la so

: . . 117
ciedad, personas de nacionalidad mexicana " .

Esta forma que empleaban los extranjeros para adquirir
pr‘opiédades inmuebles en zonas prohibidas, vino a desaparecer con
las reformas que se hicieron a la Ley para promover ia Inversién -
Mexicana y Regular la Inversidn Extranjera en sus artfculos 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, estarén representadas por titulos nominativos que
servirén para acreditar y transmitir la calidad y los derechos de —
los socios; y al Reglamento de la Ley Orgénica del artfculo 27 Cons
titucional, que en su artfculo 7o0. se exige que los tftulos represen—
tativos de capital que se encuentren al portador, deberén convertir
los en nominativos los socios accionistas de la sociedad de que se —
trate; asi como todas las acciones de las sociedades que se consti~

tuyan deben ser nominativas .

b) Dos Sociedades

" Este procedimiento consistia en constituir una sociedad

( 117) Ramos Garza Oscar. Ob, Cit. plgs. 261 y 262
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anbnima con articulo 20, del Reglamento de la Ley Orgénica de la —
fraccidén I del artfculo 27 Constitucional, en aonde todas las accio—
nes ( menos cuatro ) estaban en rmanos de extranjeros ( personas f_f_
sicas o morales ) deseosos de adquirir inmuebles en zonas prohibi-
das. Y una vez constituida la sociedad, ésta compareciacon accionis
tas mayoritarios o no, a constituir otra sociedad anénima con art{-
culo 8o. del reglamento anteriormente citado, que a su vez era la -
que adquir{a el inmueble en zona prohibida, previo permiso de la -

Secretaria de Relaciones Exteriores 118 .

" Sin embargo, la Secretaria de Relaciones Exteriores —
y previo el acuerdo del Secretario o del Subsecretario, en varias -
. z . . R .
ocasiones otorgd permisos para constituir sociedades con articulo ~
80. a sociedades con articulo 20., sabiendo que el capital de estas
Gltimas sociedades estaba parcial o fhtegramente en manos de ex —
. w 119 . . .
tranjeros . [Este sistema ha desaparecido en la actualidad —
en virtud de haberse reformado la L.ey General de Sociedades Mepr—

cantiles y la Ley Orgénica de la fraccidn I del artfculo 27 Constitu—

cional y su reglamento, ya que ahora todas las acciones de las so—

( 118) Ramos Garza Oscar. Ob, Cit, pégs. 261 y 262
(119) Idem. pAg. 263
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ciedades deben ser nominativas, y por lo mismo no puede haber —
transmisibn de sociedades con artfculo 20. a sociedades con articu
culo 8o, Aunque de todas maneras los extranjeros se seguirdn va-
liéndo de ﬁdltiples caminos, para que sus acciones sigan trabajan—

do en las sociedades mexicanas .

Proseguiremos con el andlisis de los actuales procedimien
tos que utilizan los extranjeros para adquirir propiedades inmuebles

en zonas prohibidas .
a) Adquisicidén de Inmuebles por Interpbsita persona

" El extranjero que'desea adquirir un inmueble en zona -
prohibida, paga su precio y lo escritura a nombre de un ciudadano -
mexicano de éu confianza ( prestanombre ). Simultdneamente a la
firma de la eséf*itur‘a 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 inmueblg a favor del extranje-—

. 120

ro .  Ademés debemos aclarar que la hipoteca es un dere-

(120) Idem. pég. 261
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cho real de garantia, y como tal, es un derecho absoluto, oponible
a todo el mundo, y por tanto todo el mundo distinto al titular tiene —
una obligacién de respeto; de esta manera el extranjero pretende te
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 simulacibn; aunque existen sanciones al respecto nunca son —

aplicables a los sujetos que se prestan a estos hechos ilicitos ni21 .

Si las sanciones aplicables a estos casos se hicieran efec
tivas, nuestro territorio nacional se encontraria libre de invasiones
extranjeras; y los extranjeros no harfan burla de nuestros preceptos
juridicos, y por lo mismo disminuirfa el nGmero de extr‘anjer*osv de—
seosos de venir a nuestro pafs y adquirir propiedades inmuebles, pa

ra invertir sus capitales y multiplicarlos a su antojo .
b ) Arrendamientos sucesivos,

' En este procedimiento los extranjeros deseosos de ad-

( 121 ) Ramos garza Oscar. Ob, Cit., pag. 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 contra
tos de arrendamiento sucesivos y alternados-por diez-_aﬁos cada uno,
con objeto de lograr Un uso continuo del inmueble por un tiempo pro
longado y suficiente para amortizar las inversiones realizadas en el

. : 1
inmueble, y de esta manera hacer su operacidn costeable " 22 .

Al respecto la l.ey Orgénica de la fraccidn I del artfculo
27 Constitucional en su artfculo 10 prescribe : " Para los efectos -
de esta ley no ( sic ) se reputardn como enajenacidén de propiedades
los arrendamientos de inmuebles por tér*h'\ino mayor de diez afios, -
en la extensidn qué sea estrictamente necesaria para los estableci—
mientos o servicios del objeto industrial, miner‘é, petfoler‘o u otro
no agricola de la empresa, sin perjuicio de 1o que dispongan las le-
yes especialés v, I—is de creerse que el presente precepto fue —
creado con la intencidn de favorecer el desenvolvimiento de las in-.

dustrias ( de maquila ) con inversionistas extranjeros en zonas pro

hibidas; ademé&s, al no existir la negativa de prorrogar los arrenda

( 122) Idem. pAg. 263



- 191 -

mientos, los extranjeros al terminar un arrendamiento de diez anios
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 zona; prohibi —
das, no obstante la prohibicidn que establece nuestro artfculo 27 —
Constitucional, ademés de que, de esta manera escapan de las limi

taciones establecidas por nuestros preceptos juridicos .
c) Usufructo

" 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
dis_posiciones del Cédigo Civil para el Distrito y Territorios Federa
les retativas al usufructo, son las que nos pareéen podrian ser apti
cableé para que los extranjeros, mediante un contrato de esta clase,
adquieran derechos de uso y disfrute de inmuebles en zonas prohibi

das ™ 123

(128) Rarmos Garza Oscar. Ob. Cit, pigs. 263 y 264
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Como dijimos anter*ior"mente, el usufructo es un derecho
real ( oponible a todo el mundo ) temporal; inclusive vitalicio; por -
medio del cual los extranjeros en su calidad de usufructuarios pue—
den usér*, 'gozar‘ y disfrutar de 1os bienes que han tomado en usufruc
to por el tiempo que deseen, sin necesidad de realizar trémites ad~

ministrativos para tomar en usufructo propiedades ubicadas en zo —

nas prohibidas .

- Considero que esta figura juridica, 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) Membrecfas de Clubes

" Este procedimiento consiste en constituir una sociedad
andnima con exclusién de extranjeros, cuyo objeto sea establecer vy
operar un club deportivo y social, Una vez constituida la sociedad
podré adquirir inmn;:ebles en zonas prohibidas, donde construiré un
club con las caracteristicas de deportive. Una vez realizado lo an
terior la sociedad vende membrecias del club a terceras personas,

sin importarle que sean mexicanas o extranjeras, fisicas o morales,



. ~.193 =

quienes gozarén unlote de terreno con determinada superficie, eé -
decir L;na casa habitaci®én para uso personal y exclusivo. La cre—
dencial de membrecia del club es transferible por sucesibén heredi—
taria o por endoso y notificacidn a la administracién de la sociedad,
lo que garantiza al extranjero, durante cincuenta aﬁos, el uso de -
. una casa habitacién 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‘establec,ida en el articulo 27 Constitucional, y de esta forma -—
los extranjeros adquieren propiedades, evitdndose las molestias de
realizar trémiteé administrativos y de cubrir los requisitos que exi

[

ge la ley para dichas adquisiciones .
e) Fideicomiso
Uno de los procedimientos licitos, utilizados con bastan—

te frecuencia, es la celebracidn de contratos de fideicomiso, me —

( 124 ) Ramos Garza Oscar. Ob, Cit. pag. 265y 266
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diante el cual los extranjeros obtienen la posesibn, uso, goce y usu

fructo de inmuebles en zonas prohibidas .

Este tipo de contratos los analizaremos més tarde, por -

tanto omitiremos el anilisis del mismo .

2, ADQUISICION DE INMUEBLES EN ZONAS
NO PROHIBIDAS

La fraccidn I del artfculo 27 de la Constitucibn reconoce
capacidad para adquirir en propiedad privada las tierras de la Na—
cibn, sblo a los mexicanos por nacimiento o por naturalizacién 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 Secr‘etar*fa de Relaciones Exteriores en consi
derarse como nacionales respecto de dichos bienes y en no invocar
por lo mismo la proteccidn de sus gobiernos por 1o que se refiere - .
a aquéllos; bajo la pena, en caso de faltar al convenio de perder en
beneficio de la Nacidn, los bienes que hubieren adquirido en virtud-

del mismo ( Cléusula 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 Repblica; quienes ademés deben cubrir Qarios requisitos y reali
‘zar determinados trdmites administrativos, para llegar a las adqui
siciones que deseen, 1o que en ndestro derecho llamamos ' forma-
lidad habilitante " ; ademés 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 Orgénica de la fraccién I del artfculo 27 Cons

titucional consigna la Clausula Calvo en su artfculo 2o.

El articulo 3° sefiala que : " tr‘até.n_dose de sociedades -
mexicanas que posean fincas résticas, no podré cor;\cedér‘seles per—
miso para adquirir inmuebles, cuando por la adquisicién a que el —
permiso se r‘efiér‘e quede en manos de extranjeros un 50% o mas —

del interds total de la sociedad "

El artfculo 8° de la L.ey anteriormente mencionada estipu
la que : " cuando alguna persona extranjera tuviere que adquirir —

por herencia derechos cuya adquisicidn estuviere prohibida a extran

jeros por la ley, la Secretarfa de Relaciones Exteriores dari el per
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miso para que se haga la adjudicacién Yy se registre la escritura res
pectiva, En caso de que alguna perscna extranjera tenga que adju-
dicarse, en virtud de derecho préexistente adquirido de buena fé un

derecho de los que estén pr‘ohibidos por la ley, la Secretaria de Re
laciones Exteriores podré dar permiso para tal adjudicacibn, con —
la condicién de transmitir los derechos de que se trate a persona ca
pacit;ada confor*me a la ley, dentro de un plazo de cinco afios a con—
tar de la fecha de la muerte del autor de la herencia, en el primer

caso, o de la adjudicacién en el segundo " ,

" Sji lo que preocupa a la Secretarfa y a la Comisidn es—
que en un momento dado, personas e instituciones de crédito extran
jeras, pudieren en virtud de adjudicacidn judicial adquirir la propie
dad o derechos sobre inmuebles ubicados en zona prohibida, no de—
bermos olvidar que la Ley Orgénica de la fraccidh 1 del articulo 27 ~
de la Constitucidn, autoriza expresamente a la Secretarf{a de Reia—
ciones Exteriores en su articulo 6° a ctorgar los permisos corres—
pondierites para dichas adquisiciones con la condicibén de transmitir
los inmuebles o derechos de que se trate a personas capacitadas —
conforme a la ley, dentro de un plazo de cinco afios contados a par

tir de la fecha de adjudicacidn, y que el articulo 11° del Reglamen-
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to de la lL.ey citada, permite a la Secretaria de Relaciones Exterio~-
res prorrogar dicho plazo durante el término necesario para que de
saparezca la imposibilidad de .hacer* la enajenacidn mencionada cuan
do la haya; por 1o que consideramos que la Secretarfa y la Comisibn

125
deben modificar su actitud sobre este aspecto " .

Ademés el precepto anterior permite una violacibn tempo
ral a nuestra Constitucidén, a contar de cinco afios cie la muerte del
autor de la Aher-encia, o de la adjudicaciédn. Como mencione ante —
riormente una ley que estl subordinada a nuestra Consfitucidn, per
mite y autoriza que se viole temporalmente, y por 1o miémo debe —
ser derogada de inmediato, ya que se esta perjudicando el intem_’as -

plblico, al que nuestra Carta Magna trata de proteger .

b) Asimismo el Reglamento de la Ley en estudio, con -
relacidon a 1(_3 dispuesto por .el articulo 8° descrito con anterioridadA,
consigna en su artfculo 11° que si es imposible hacer la enajenacidn
dentro del plazo que dicha disposicién sefiala, por que exista un jui-
cio sin concluir, y éste sea inculpable, la Secretarfa 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, Ins—

tituto Mexicano de Derecho Internacional Privado, —
Junio 1972, pags. 19, 20
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para que desaparezca la imposibilidad. A su vez el artfculo 12° del
citado Reglamento dispone al respecto, que siendo obligatoria la ena
jenacibn de bienes rafces, concesiones, intereses o participaciones

sociales determinadas, ya transcurrido el plazo para la enajenacidn
y la prbrroga otorgada, sin que el proéietar‘io haya efectuado la ena
jenacibn correspondiente, la Secretarfa de Relaciones consignari —

el asunto al Procurador General de la Rep{iblica, para que proceda-—

a promover el juicio r*espectivd, conforme al Cbdigo de iPr‘ocedimieQ
tos Civiles Federal, hasta obtener el remate de los bienes expresa-—
dos, remate que deberén ordenar los Tribunales. EIl producto de -

éste, deducidos los gastos del procedimiento, se entregarén al ex —

tranjero propietario, y si rehusare recibirlo, se mandard depositar,

c) A suvez el Reglamento de la l_ey General de Pobla~
cidn establece en el artfculo 127 que el permiso para que los extran
jeros puedan celebrar actos relativos a la adquisicidn de bienes in—
muebles, derechos reales sobre los fnism::;s, acciones o partes so-
ciales de empresas dedicadas en cualquier forma al comercio tenen
cia de dichos bienes a que se refiere el artfculo 66 de la Ley en ané

lisis, quedari sujeto para su otorgamiento, a las siguientes reglas:
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I . En ningln caso se concederéd a los ho inmigrantes
a que se refieren las fracciones I, II, VIII y IX del articulo 42 de la

ley .

IIT . -Alos inmigrantes se les concederd para adquirir
sus casas habitacibén. Podran ser igualmente autorizados para ad-—
quirir otros inmuebles, derechos reales 0 acciones o partes socia—
les, siempre que dichas operaciones no contrarfen su condicidn mi

gratoria .

V . Cuando por causas ajenas a la voluntad del extran_
jero nazcan en su favor derechos reales o de propiedad sobre bienes
inmuebles, la Secretaria podré conceder permiso para que se for—-
malice la adquisicidn, estableciendo las modalidades que esti-me —

convenientes de acuerdo con el interés general .

VII . Para los efectos de este articulo, son bienes in—
muebles los previstos en el artfculo 750 del Cédigo Civil para el —
Distrito Federal en materia comin y para toda la Repiblica en mate
ria federal Yicye equiparan a los derechos reales, la propiedad, la
posesidn, la copropiedad, el condominio, el usufructo, los derechos

a partes al{cuotas sobre la propiedad inmueble, los embargos y los
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gravémenes respecto de los inmuebles. En cuanto a las acciones

y a las partes sociales de las sociedades, cuyo objeto sea el comer
cio y la tenencia de bienes inmuebles, se estaré a lo dispuesto por

las leyes de la materia para su determinacién. Aunque la presente
fraccidn esta redactada de una manera errbdnea; puesto que los em—
bargos no generan derechos reales. Ademés aln y cuando se equi_
para a los derechos reales: el usufructo ( que en realidad es un de—
recho realvy temporal de disfrutar de los bienes ajenos ); la pose —
sibn de hecho, es simplemente la posesibn de las cosas, tiene pro-
teccidn legal, ya que engendra consecuencias jurfdicas, y la pose—
sién de derecho es una posesidn fundada en un derecho real que es
el devpr‘opiedad o en un derecho personal. Considero que debe se-
guir en vigor, pero redactada en una forma correcta, ya que por —
medio de esta fraccibn se deja a los extranjeros un campo limitado

para que adquieran prop{edades’ inmuebles en zonas prohibidas .
C)H. EL FIDEICOMISO EN ZONA PROHIBIDA
1. El Fideicomiso

" El Fideicomiso es un negocio juridico relativamente re

ciente en nuestro medio; se reglamenta esta institucidn en 1a Ley -
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General de Instituciones de Crédito de 1932 y en la Ley General de-
Tftulos y Operaciones de Crédito de 27 de agdsto del mismo ano. =
LLa doctrina ha discutido mucho los antecedentes del fideicomiso, al
gunos la remontan al Derecho Romano y otros al Trust, que surgid
eh el Common Law y la Equity,. en Inglaterra, entre los siglos XIII

v 126

" El Fideicomiso es otro de los procedimientos, utiliza—
dos con bastante frecuencia por los extranjeros para obtener la po—
sesibn, uso, goce y usufructo de inmuebles ubicados en zonas prohi

bidas " a7 .

En esta clase de contratos intervienen 3 partes que son :

a) El Fideicomitente. Es la persona que crea el fidei-
comiso mediante la entrega a la fiduciaria de bienes o derechos pa-
ra ser destinados a un fin l{cito; es decir: " sblo pueden ser fidei~
comitentes las personas fisicas o juridicas que tengan capacidad ne
cesaria para hacer la afectacidén de bienes que el fideicomiso impli_

ca y las autoridades judiciales o administrativas competentes, cuan

(126 ) Acosta Romero Miguel. Teorfa General del De
recho Administrativo. Editorial-Porria, Mex.
pag. 229

(127 ) Idem. pég. 229
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do se trate de bienes cuya guarda, conservacibén, administracién, -
liquidacidn, reparto o enajenacidbn corresponda a dichas autoridades

128
o a las personas que éstas designen " .

Por tanto existen varias categorfas de fideicomitentes que
son : personas flsicas y juridicas, autoridades judiciales y adminis
trativas. " Las autoridades deiciales 0 administrativas, las cor-
poraciones pliblicas y el Estado pueden ser fideicomitenfes, pero sf)_
lo con respecto de aquéllos bienes cuya disposicidn les corresponde

12
conforme a las leyes " ° .

" Conforme a diversas disposiciones legales la Secreta—
rfa de Hacienda y Crédito Plblico tiene el caricter de (nico fideico

130
mitente del Gobierno Federal " .

b) La Fiduciaria. Es una institucidn de crédito autori—
zada para realizar negocios fiduciarios por la Secretaria de Hécieﬂ
da y Crédito Plblico, que es la que recibe los bienes o derechos del
fideicomitente y se encarga de la realizacidn dél fin licito encomen

dado por éste, y

(128 ) Batiza Rodolfo. El Fideicomiso. Editorial Po
rria, Méx, pag. 161 -

(129) Idem. p&g. 162

( 130) Idem. pAg. 164
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c) El Fideicomisario. Es la persona que recibe el pro

vecho que la realizacibn del fideicomiso implica .

De lo anteriormente e><'pL;esto podemos decir que el fidei-
comiso es una operacidn 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, segln la
habilidad o.ingenio de quién pretende llevarlo a cabo. Nuestra le—
gislacidn lo define como una operacidn en la cual el fideicomitente -
destina ciertos bienes a un fin licito determinado, encomendando la

realizacién de ese fin a una institucién fiduciaria .

De la anterior definicibn vemos que existen fideicomisos
muy complejos y fideicomisos muy sencillos, de acuerdo al caso es
pecifico de que se trate, y quién nos marca la finalidad o beneficio
del fideicomiso es la declaracién unilateral de voluntad del fideico—
mitente ante la fiduciaria en su parte relativa al fin fiduciario, el —

cual puede ser de mdltiples 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 dfa 30 de abril de 1971 se publicd en el Diario Oficial
el acuerdo de 29 de abril de 1971; por medio del cual el Presidente-
de la Replblica, en ejercicio de la facultad que le confiere la frac—
cibn I del ar*-tt'culo 89 de la Constitucién, autoriza a la Secretarfa de
Relaciones Exteriores para conceder a las instituciones nacionales-
de crédito, los perr;nisos destinados a la realizacidn de actividades
industriales o tur{sticas, en fronteras y costas. Igualmente, hizo
referencia a que es conveniente eliminar los diﬁ)ersos procedimien—
tos que se han venido utilizando, en donde se viola la prohibicién -
constitucional de que los extranjeros adquieran el dominio de tierras
y aguas en las zonas prohibidas y, especialmente, la intervencién —
de méxicanos " prestanombres ", o la simulacibn de diversos contra
tos y actos juridicos " 181 sin embargo faltd en el acuerdo de -

terminar que medidas se tomarfan para perseguir los procedimien—

tos simulados .

" En el texto del acuerdo se autoriza a la Secretarfa de —

Relaciones Exteriores, para que en uso de la facultad discrecional -

( 131) Arellano Garcfa Carlos. Ob, Cit. pg. 456
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que otorga al Estado la fraccidn I del artfculo 27 de la Constitucibn,
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 Orgénica de dicha fraccibn, -
para adquirir como fiduciarias el dominio de bienes inmuebles, des
tinados a la realizacidn de actividades industriales o turfsticas, que
se encuentren ubicadas en la faja dé cien kildmetros a lo largo de —
las fronteras, o en la zona de cincuenta kildmetros a lo largo dg las
playas del pafs, siempre que el objeto de la adquisicidn sea el de -~
permitir exclusivamente la utilizacién y el aprovechamiento de di —
chos bienes a los fideicomisarios, sin constituir derechos reales so
bre los inmuebles, pudiendo emitir para estos fines, certificados de

participacidn inmobiliarios, nominativos y no amortizables " 132 .

" Asimismo, en el acuerdo se constituye la Comisién Con
sultiva Intersecretarial integrada por los representantes de las Se—
cretarfas de Relaciones Exteriores, quidn la presidird Gobernacidn,
Hacienda y Crédito Plblico, Industria y Comercio y el Departamen=—

to de Turismo, que tendrd como funcidn emitir opinién sobre las so

(182) Arellano Garcfa Carlos., Ob. Cit. pdg. 457
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licitudes que le turne la Secretarfa de Relaciones Exteriores para -
la constitucidn de los fideicomisos referidos, considerando los as—
pectos econdmicos y sociales que implique la realizacidn de estas -

s 133
operaciones " .

" En Aestos fideicomisos, la institucidn fiduciaria conser-
varé siempre la propiedad de 1os inmuebles y tendré la facultad de ~
arrendar dichos inmuebles por plazos no mayores de diez aﬁés; la -
duracibn del fideicomiso en ninglin caso excederé de treinta afios, a
la extincidn del mismo la institucidn fiduciaria sélo podré transmi—
tir la propiedad de los inmuebles a personas que conforme a laé ie=
yes vigentes estén capacitadas para adquirirlas y se resefvaré el —
Gobierno Federal la facultad de verificar en cualquier tiempo el cum

134 '

plimiento de los fines del fideicomiso ™ . Pero en cambio —

fue un desacierte no establecer la consecuencia al incumplimiento .

" Ahora bien, esta disposicién ha dado lugar a que algu—
nas personas manifiesten dudas acerca de la duracién de las tenen—
>cias permitidas a extranjeros, ya que por una parte habla de arren-
damientos no superiores é. diez afios, y por la otra de que los fidei—

( 183 ) Idem. pAg. 457
(134 ) Idem. pag. 457
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comisos podrén tener una duracidn de treinta afios. Estas dudas ~

han sido expresadas en algunas publicaciones extranjeras, como el

" New York Times " vy por tanto fos inversionistas que se encuentran
al norte de la frontera estén espei"ando a que se aclaren algunas por
ciones del decreto de 29 de abril de 1971, pues tienen en la memo—
ria los contrétos fraudulentos, titulos éin valor, y costosas batallas
en tribunales mexicanos. En particular desean saber que pasara -

. , s ' . o 135
con sus inversiones al finalizar los treinta afios " .

Al respecto nos dice el Licenciado Carlos Sudrez Sénchez
que " los problemas que hasta la fecha hemos tenido con la Secreta-
rfa de Relaciones, podré superarse en funcidn de que la responsabi
lidad méxima de este tipo de negocios recae precisamente en las -
instituciones de crédito, y éstas serén las primeras en operar sus
fideicomisos para cumplir con ella; pero la institucibn fiduciaria —
queda obligada durante un perfodo méximo de treinta afios, y diré -
minimo porque confirmo lo expuesto por el Licenciado Trevifio de ~
que es posible, que no sabrembs que pasari en nuestro pafs dentro

de treinta afios, es posible prever la posibilidad de que la Secreta-—

(185 ) Memorias de la Mesa Redonda. Los Fideicomisos
sobre inmuebles situados en zonas prohibidas. pégs
23 y 24
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rfa de Relaciones Exteriores bien renueve un permiso o bien otorge
a la misma institucidn o a otra, uno diferente sobre el mismo desa
rrollo turistico, y durante ese perfodo los beneficiarios sblo ten ——
drén como pafio de lagrimas a la'ﬁduciaria, que si no tuvo el cuida
do de estudiar a fondo el proyecto y sus consecuencias, sufrird és—

. 136
tas en perjuicio de su prestigio " .

" Uno de los problemas que més situaciones dificiles, —
que més incbgnitas habfa suscitado en el curso de los primeros me
ses de vigencia del acuerdo presidencial de 29 de abril de 1971, era
de que pasaba con los derechos que obtenfan los beneficiarios en los
fideicomisos de fomento turistico, cuando éstos quisieran ser cedi-
dos a terceros. La Secretar{a de Relaciones resolvib el caso en ~
forma satisfactoria y positiva, autorizd las cesiones de derechos -
en forma précticamente libre, con la Gnica obligacidn de las institu
ciones fiduciarias, de nctificar a la propia Secretarfa dentro de -~
un término de treinta dfas siguientes a su realizacién. Lbgicamen
te, las instituciones fiduciarias estln obligadas a exigir el cumpli—~

miento de todos los requisitos legales que la cesibn de derechos in—

(136 ) Idem. pAgs. 28y 29
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137
volucra " .

Por su parte el Licenciado Salvador Compean sefiala que
"la ey Orgénica en las fracciones primera y cuarta del articulo —
27 establece que los arrendamientos mayores de diez afios no se —
considerarén como enajenaciones, esto viene naturalmente de otras
épocas en que se discutia si un arrendamiento que duraba més de -
determinado tiempo ya era una enajenacidn de la pr\_opiedad. Sin =
embargo, no estln prohibidas las prbrrogas; se ha declarado en al-
gln caso que la prérroga pactada como obligatoria al momento de —
celebrar el contrato, evidentemente es una violacidn de la ley y en-
tonces ese pacto es nulo, pero al terminarse el contrato no hay na-
da que imp'ida celebrar otro por un término igual. Seguramente —
que las inversiones en zonas prohibidas de industrias y hoteles no -
se hacen porque tienen sblo diez afios para explotarlas, sino que es
tas operaciones van a la duracibn de treinta afios del fideicomiso, -
Pero la realidad es que no se sabe que es lo que pasari,al concluir

los treinta afios " 138 .

El Licenciado Oscar Galeano nos dice : "en el arrenda=—

( 187 ) Memorias de la Mesa Redonda. Los Fideicomisos
sobre inmuebles situados en zonas prohibidas., pag.
29

(138) Idem. p&gs. 34 y 35
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miento se integra una relacién diferente a la que se forma en el Fi—
deicomiso y atento a lo dispuesto pqr el articulo 49 de la Ley de Na
cionalidad y Naturalizacidn, su término no podir‘é. exceder del plazo
de die;z afios, dado el régimen restr‘ingidé que establece la Constitu
cidn en las zonas fronterizas y costeras del pafs; y por tanto los con
tratos de arrendamiento que se celebren con respecto a las zonas —
prohibidas, no podrén concederse prbrrogas o rénovaciones s Por es
tar contra lo prevenido por el artfculo 49 del ordenamiento antes in

vocado " 189 .

Ahora bien el Licenciado Sufirez sefiala que el Licenciado
Trevifio dejb al aire la inquietud, de que si el fideicomisario podria
celebrar contrato de arrendamiento. El l_icenciado_ Galeano dijo —
que definitivamente el.fideicomisario r;so podria celebrar un contra—
to de arrendamiento. Crec que pédemos llegar a una solucibn int;_r:
media, pues si en el acto constitutivo del fideicomiso se faculta al —
fideicomisario para celebrar contrato de arrendamiento, los podré
celebrar, ahora bien, si no se faculta, no los podr\é celebrar, aun—

que en todo caso sey‘é. el fiduciario, como titular del derecho, el que

( 139) Idem. Ob, Cit, pag. 36
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1leve a cabo el arrendamiento ,

En lo particular considero que el arrendamiento de diez —
afios, no se debe mezclar con el fideicomiso, ya que son dos figuras
jur‘fdicas diferentes, puesto que si mezclamos el fideicomiso con —
los arrendamientos de 10 afios, estos al exceder de dicho plazo, se
presume enajenacidn de la propiedad arrendada, como lo establece
el articulo 10 de la Ley Orgénica de la fraccidén I del artfculo 27 —
Constitucional, ‘Aunque en la préctica juridica 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 Inversibn Mexicana
¥ Regular la Inversidn Extranjera, publicada en el Diario Oficial el
nueve de marzo de 1973, es_tab.lAeciE) en su artfculo 18 que : " En —
los términos de la fraccidn I del articulo 27 de la Constitucidn Pol{
tica de los Estados Unidos Mexicanos y de su L.ey Orgénica, se fa—
culta a la Secretar{a de Relaciones Exteriores para que autorice, -
en cada caso la conveniencia de conceder a las instituciones de cré_
dito, permisos para adquirir como fiduciarias el dominio de bienes

inmuebles destinados a la realizacién de actividades industriales Y
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turfsticas en la faja de 100 kildmetros a lo largo de las fronteras o

en la zona de 50 kildmetros a lo largo de las playas del pafs, siem-—
pre que el objeto de la adquisicién sea el de permitir la utilizacibn

y el aprovechamiento de dichos b{enes a los fideicomisarios, sin —
constituir derechos reales sobre ellos, pudiendo emitir para estos -
efectos certificados de participacidén inmobiliaria, nominativos y no
amortizables " . Asf mismo, en su articulo 22 sefiala que "no se
requerird permiso de la Secretaria de Gobernacidn para la adquisi-~

cibn por extranjeros de los derechos derivados del fideicomiso " .

En la préctica se viene presentando esta situacién, ya que
el propietario de los bieneg inmuebles ubicados en zonas prohibidas,
entrega a la fiduciaria estos, para que los dé en fideicomiso, quién
em"lte certificados de participacién inmobiliaria, y los pone a la ven

ta al plblico; una vez emitidos los certificados, el extranjero los a

Q.

quiere en su totalidad y de esta forma salva la prohibieidn consti-
tucional ,' De esta manera nuestra legislacidén autoriza a los extran
jeros para que sean fideicomisarios de un fideicomiso; y considera

que dicha autorizacién la otorgan en virtud de éue no constituyen de

rechos reales .
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Nuestra legislacién es contradictoria ya que en el acuer-
do lo mismo que en la Ley para promover la Inversidn Mexicana y ~
Regular la Inversitn Extr_'-a_njer'a se autorizan a los extranjeros para
que adquieran los derechos derivados del fideicomiso, sin necesidad
de pedir permiso a la Secretarfa de Gobernacién, en virtud de que -
no constituyen derechos reales. En lo particular considero que sf
se crean derechos reales al participar los extranjeros como fideico
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 usé, goce y explotacibn que hacen los extranjeros del fideicomiso
es sobre propiedades inmuebles, como lo establece el articulo 127 —
de la LLey General de Poblacidn en su fraccidn VII, y por lo tanto — -
considero que si constituyen derechos reales, en base a que el dere
- cho real, es un derecho absoluto, oponiBle a todo el mundo, puesto
que tiene un sujeto pasivo maltiple, universal e indetermirado, que
es todo el mundo distinto al titular, que tiene una obligacidn de res-
peto, ‘Ya que cuando ana persoﬁa es titular de un derecho real de -
goce, la vemos que establece un contacto directo e inmediato con un
bien concr*éto para obtener por sf, por su propia conducta el goce y
disfrute de la misma; puede decirse que en el derecho real de goce,

el disfrute y la explotacidn del titular van a depender exclusivamen-
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te de su voluntad y actividad; y sf el éxtr*anjer‘o toma como fideico=—
misario un bien inmueble, éste va a tener el uso, goce y explotacidn
del mismo; por esto considero que si se crean derechos reales; ade
méas también el usufructo es un derecho real y al cuél se asemeja .

3. Condiciones y requisitos para la ce‘lebr\aciéh de

Fideicomisos en zonas prohibidas

" Para poder celebrar un contrato de Fideicomiso es ne-
cesario, que la institucién de crédito pueda legalmente adquirir in—
muebles én zona prohibida, y, que obfenga pr‘evie-xmente a la celebra
¢ibn del contrato, el permiso de la Secretarfa de Relaciones Exterio

res " 140 .

" Los requisitos que ha venido exigiendo la Secr-etarfa de
Relaciones Exteriores, con la aprobacidn de la Comisidn Consultiva
In{:ersecretar*ial, que es el organismo encargado de acordar las so—
licitudes para el otorgamiento de permisos para que instituciones fi
duciarias adquieran inmuebles en éonas prohibidas son las siguien—

tes :

( 140 ) Ramos Garza Oscar., Ob. Cit. pag. 267



a) Descrip;:ién y localizacién del terrenc acompafiada —
de un plano;

b) Descripcidn del proyecto ;

c) Planos génerales del proyecto ;

d) Costo del proyecto ; 7

e ) Antecedentes del o de los fideicomisarios ;

f ) Personal que se empleara en el proyecto, dur‘a_nte su
construccidn y después de su conclusidn, y

g) Tiempo de realizacibn del proyecto " 141

Uno de los requisitos de suma importancia que deberfan—
cubrir las instituciones de crédito, mediante exigencia que les hicig
ra la Secretaria de Relaciones Exteriores es la de aclarar cuales -
son los fines del ﬁdeiéorﬁiso y que bpor\centaje de capital extranjero

va a intervenir en el mismo .

4, EIl Fideicomiso como medio de regularizacidn
en las zonas prohibidas

" El acuerdo presidencial de 29 de abril de 1971 fue el —

que calificd al fideicomiso como Gnico procedimiento licito, por me

(141) Idem,. pag. 268
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dio del cual se permite a los extranjeros durante un plazo m&imo—
de 30 afios, gozar del uso y del aprovechamiento de inmuebles ubi-~
cados en la faja de cien kildmetros a lo largo de las fronteras, o de
50 a lo largo de las costas mexidanas, interpretando como ilicitos—
todos los demés 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 persegufan al acep
tar que extr'anjer*os,r 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 existfan des
de hace bastante tiempo en nuestras playas mexicanas, y asf evitar

las violaciones que se venian haciendo al principio Constitucional .

" Se pensd que después de algln tiempo, la Secretarfa -

de Relaciones Exteriores iniciarfa una campafia para revisar la le—
galidad de 'las adquisiciones de inmuebles en zonas prohibidas por -
extranjeros, y sociedades mexicanas con socios extranjeros y que -

intentarfa alguna denuncia o accibn en contra de aquélios que no hu=

( 142) Ramos Garza Oscar. Ob, Cit. pAg. 276
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bieran regularizado las propiedades que posefan y que de buena o —
mala fé, habfan utilizado mediante procedimientos violatorios del -
principio Constitucional, aprovechando la oportunidad que el acuer
do de 19 de abril de 1971 y la Secretarfa de Relaciones Exteriores

les brindaron. Sin embargo, por los innumerables problemas de

carécter préctico y por los miltiples requisitos que fueron exigi —
dos por la Secretarfa de Relaciones Exteriores para expedir los -
permisos a que el acuerdo presidencial se r*éferfa, ch> fue utilizado
para la regularizacibn de desarrollos turfsticos de cierta importan
cia, sino Gnicamente para regularizar unidades habitacic;nales, ca—-

sas y departamentos en condominio " 143 .

Considero‘que, por medio del fideicomiso nho vienen a de
saparecer las irregularidades QL;Ie existen enrn-uestr'o pais, ya que —
lo que buscan los extranjeros, es éscapar de la renuncia a pedir la
proteccién de su gobierno, asf como de perder en beneficio de la ~
Nacién sus propiedades inmuebles que tienen ubicadas en las.costas
y fronteras; puesto que si actuaran conforme a derecho se deberfan

sujetar a nuestros preceptos normativos. = Aunque de todas mane—

( 143 ) Idem. pAg. 276
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ras estos se escapan a lo establecido por el artfculo 27 Constitucio=-
nal, porque a nuestras autoridades no les interesa proteger la sobe-
ranfa de nuestro pafs, sino verse favor‘ecidos con las fuertes remu—
neraciones que les dejan estos, al permitirles realizar diversos ac-

1ICILQS Ualt LS

tos ilfcitos para llegar a sus fines .

5. Procedimientos para la transmisibn 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 participacibn inmobiliarios,
mediante su adquisicibn 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 efectlla mediante una simple cesidn de derechos y la correspon

diente notificacién a la institucidn fiduciaria .
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Y la transmibilidad de los certificados de participacidén -
inmobiliarios se efectlia mediante su endoso ( por ser -nominativos )
y la correspondiente inscripcién’de ese endoso en el registro que pa

ra tal efecto debe llevar la institucidén fiduciaria emisora .

En ambos casos, existe Qn control de la institucidn fidu—
ciaria respecto del nombre, nacionalidad y domicilio del fideicomi—
sario. Estos datos siempre quedan a disposicibn de la Secretarfa
de Relaciones Exteriores, la cual puede ejercer sus fécultades 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 : ¢é En verdad la Secretaria de Re
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 Inversidn Mexicana y Regular =
la Inversidn Extranjera consigna en su artfculo 21 que: los certifica
dos de participacién inmobiliarios que se emitan con base en el fidei

comiso, tendrén las siguientes caracteristicas :
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a) Representaran para el beneficiario exclusivamente -
los derechos consignados en los inicios a) y ¢) del art{culo 228-a y=
en el artfculo 228-e de la Ley Geheral de Titulos y Operaciones de—
Crédito, sin que se les otorgue derecho a ninguna parte alicuota en

los derechos de propiedad sobre los inmuebles fideicomitidos .
b) Deberdn ser nominativos y no amortizables, vy

c) Constituirén el derecho de aprovechamiento del in—
mueble y a los productos liquidos que de dicho inmueble obtenga el -
fiduciario, en los términos del acto de emisibn, as{ como el derecho
al producto neto que resulte de la venta que haga la institucidn fidu—
ciaria a la persona legalmente capacitada para adquirir el inmueble

fideicomitido .

La Secretarfa de Relaciones Exteriores resolver& sobre
la constitucibn de los fideicomisos, considerando los aspectos eco~
.nbmicos y sociales que implique la realizacién de estas operaciones,
La Comisibn Nacional de Inversiones Extranjeras fijaré 1os criterics
\Y% procedin;ientos conforme a los cuales se resolverén estas solicitu

des .

El artfculo cuarto transitorio de la Ley en anilisis estipu
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la que : " En tanto la Comisidén Nacional de Inversiones Extranjeras
no fije los criterios y procedimientos a que se refiere el artfculo 19
-de esta ley, las solicitudes a que el propio precepto se refiere serén
resueltas por la Secretarfa de Relaciones Exteriores, después de ha
ber escuchado la opinidn de una Comisibén Consultiva integrada por -
representantes de la propia Secretaria, quien la presidird Goberna=
cibn, Hacienda y Crédito Plblico, Industria y Comercio y el Depar—

tamento de Turismo .

A la Secretarfa de Relaciones Exteriores se le han deja—
do todas las atribuciones a que el articulo 19 de la Ley para promo~
ver la Inversidn Mexicana y Regular la Inversidén Extranjera se re—
fiere; auxilidndose de la Comisibn Consultiva Intersecretarial; esto
se debe a que la Comisién Nacicnal de Ihversiones Egtranjeras no -
ha fijado los criterios y procedimientos que debiera hacer, como —
una de sus funciones que le corresponden; con 1o que demostramos —
nuevamente, que No se cumplen con las atribuciones que se les han-

fijado a nuestras dependencias gubernamentales .
6. Terminacidn del Fideicomiso

El artfculo 357 de la Ley General de Tftulos y Operacio—
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nes de Crédito nos dice que el fideicomiso se extingue :

I. Por la realizacidn del fin para el cual fue constituido;
II. .Por hacerse &ste imposible :

III . Por hacerse imposible el cumplimiento de ta condi—
cidn suspensiva de que dependa o no haberse verificado dentro del ~
término sefialado al constituirse el fideicomiso o, en su defecto, —

dentro del plazo de veinte afios siguientes a su constitucibn ;

IV. Por haberse cumplido la condicidén resolutoria a que

haya quedado sujeto ;

V. Por convenio expreso entre el fideicomitente y el fi-

deicomisario ;

V1. Por revocacidn hecha por el fideicomitente, cuando

éste se haya reservado expresamente ese derecho al constituir el fi

deicomiso; y

VII. Cuando la institucién fiduciaria no acepte, o por re-
nuncia o remocién; o cuando la fiduciaria cese en el desempefio de ~

de su cargo, y no haya otra fiduciaria que la substituya .



Para el Licenciado Batiza Rodolfo el fideicomiso termina
por presentarse una de las siguientes formas que pasaremos a enun

I4

ciar :

a) Realizacién del fin

Por 1a realizacidén del fin para el cual fue constituido. —
As{ mismo el fideicomiso de inversidn se extingue por ministerio —
de ley, sf a su término, el crédito no hubiere sido liquidado por et-
deudor, debiendo la institucién fiduciaria transferirlo al fideicomi—
tente o fideicomisario ( cuando esta capacitado conforme a la Ley )

segln el caso .
b) Extincidén por acto voluntario

1. Por revocacibn; la ley sustantiva en vigor establece ~
que: el fideicomiso se extingue; por revocacidn hecha por el fideico
mitente cuando éste se haya reservado expresamente ese derecho —

al constituir el fideicomiso .,

2. Por convenio entre el fideicomitente y el fideicomisa

rio ,

3. Terminacidn por el fideicomisario; la ley en vigor no




- 224 -

o e

lo regula, por lo que este punto deberé resolverse conforme a los —
términos del acto constitutivo, pero estimamos que en principio, el

fideicomisario carece de dicha facultad .

47 Renuncia del fideicomisario; en nuestro derecho esté
estipulado que el beneficiario es libre para renunciar. Podria agre
garse, por analogfa, 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) Extincién por actos ajenos a la voluntad

Nuestra Legislacidn dispone que " el fideicomiso se ex —
tingue: por hacerse éste ( el fin) imposible ", como puede ser: por
faltar la condicién suspensiva, por haberse cumplido la ;ondicién re
solutoria, por destruccidn 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 remocién) .
Efectos de la Terminacidn

Como lo hemos citado durante el desarrollo detl presente-
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inciso; en la préctica jurfdica, los extranjeros se valen del fideico-
misé para explotar nuestras zonas prohibidas, mediante la adquisi—~
cibn de la totalidad de los certificados de participacién inmobiliaria;
fundamenté&ndose en el artfculo 21 inciso ¢) de la ey para promover
la Inversidén Mexicana y Regular la Inversidn Extranjera, que los au
toriza para ello; y que sefiala: "l os certificados de participacibn —
inmobiliaria que se emitan con base en el fideicomiso, tendrén las —

siguientes caracteristicas :

Constituirén el derecho de aproveché.miento del inmueble
y a los productos l{quidos que de dicho inmueble obtenga el fiducia—
rio, en los términos del acto de emisidn, as{ como el derecho al pro
ducto neto que resulte de la venta que haga la insf:itucién fiduciaria -
a la persona legalmente capacitada para adquirir el inmueble fidei—

comitido ,

De igual manera el articulo 228-a inciso ¢) de la Ley Ge—
neral de Tftulos y Operaciones de Crédito nos dice: " Los certifica
cados de participacidn son titulos de crédito que representan: ¢) El —
derecho a una parte alicuota 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 institucidn fiduciaria al -
terminar el plazo del fideicomiso, vende los bienes inmuebles fidei_
comitidos a personas legalmente cépacitadas; y el producto de la —
venta, una vez descontados los gastos de administracibn que el fidei
comiso implicd, lo entrega a los extranjeros que con anterioridad —
habfan adquiridq en su totalidad los certificados de participacién in-

mobiliarios .,

Por lo que nos damos cuenta que a los extranjeros por me
dio del fideicomiso, se les otorga un derecho temporal de propiedad-
en nuestras zonas prohibidas, para que las exploten; lo que nos hace
pensar, gue nuestra legislacién caé en graves contr-adicciohés que -

deben corregirse de inmediato .

D) EL DESARROLLO INDUSTRIAL Y TURISTICO
EN ZONAS PROHIBIDAS
La adquisicidn por extranjeros personas fisicas o socieda
des mexicanas constitut’das con socios o accionistas extranjeros, en
costas y fronteras en México, como lo hemos analizado a 1o largo —
de este trabajo es violatorio de nuestra Constitucién‘; sin embargo —

son las zonas més codiciadas por los extranjeros, quienes a través
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de diversos procedimientos ilfcitos se han venido apropiando de las
mismas, para explotarlas por medio de hoteles, clubes, fracciona-

mientos e industrias .

E1l gobierno mexicano sabe de la necesidad que existe de -
crear fuentes de trabajo y atractivos medios de vida en nuestras cos
tas y fronteras, con el fin de arraigar a los pocos mexicanos que se
encuentran en esas zonas, asi 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 dé las mismas, y—
as{ poder prevenir una futura invasidn extranjera, como las que ha
sufrido nuestro pafs a 1o largo de nuestra historia, en la que Méxi~

co ha perdido gran parte de su territorio .

Al respecto nos dice el Licenciado Oscar Ramos Garzé,—
que México necesita capital extr_\_anjer'o, para acelerar el desarrollo
industrial y turistico en la faja de tierras que comprenden las zonas
prohibidas, las cuales forman parte y muy importante de nuestro te
rritorio nacional, y admite que estas zonaé han venido a pagar las -
consecuencias de una posicién mexicanista, ya inadecuada, qué ha -
frenado su cr-ecimienté colocando en lugar de desventaja a aquélios

mexicanos que las habitan .




- 228 -

Considero que la posicién del Licenciado Ramos Garza, ~
es errdnea en este punto, puesto que nuestro pafs efectivamente ne-—
cesita capital extranjero, para aéeler-ar\ su desarrollo industrial y -
turfistico, péro nq por eso. debemos 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 encontrarfa en —
manos de los extranjeros y en consécuencia vendria a desaparecer-
nuestro pafs con el transcurso del tiempo; pues no olvidemos que el
territorio es un elemento primordial pér'a que un pueblo se constity

ya en Nacibdn ,

El Reglamento de la Ley Orgénica de la fraccidén I del ar—
ticulo 27 Constitucional, en su artfculo 8o. nos dice al respecto: —
" ningdn extranjero podra tener participacién alguna o podré ser —
propietario de acciones de una sociedad mexicana, cuando esta ad—
quiera bienes inmuebles en zonas prohibidas "-. Es mentira, por—
qu s hay accionistas extranjeros en las sociedades mexicanas, que
adquieren inmuebles en zonas prohibidas, aunque las sociedades me

xicanas que estén autorizadas para adquirir bienes inmuebles en zo

nas prohibidas, no tengan permitido tener accionistas ektranjer*os;
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y bien sabemos que los extranjeros se valen de terceras personas -

( prestanombres ) para tal fin .

Considero que nuestra legislacién es contradictoria, por
una parte, prohibe 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 deberia por ningln-

motivo permitir gozar de nuestras zonas prohibidas a estos .

Ademés si hay accionistas extranjeros en las sociedades
que adquieren inmuebles en zonas prohibidas, aunque las socieda—
des mexicanas que estén autorizadas para adquirir bienes inmueblesA
en zonas prohibidas, no tengan permitido tener socios accionistas -~
extranjeros. La solucidn al respecto, es de que la Secretaria de -
Relaciones Exteriores y Gobernacién deben tomar meAdidas més res
trictivas para otorgar los permisos que les requieran, debiendo de
nunciar al Ministerio P{blico, todos los casos irregulares que se -

les presenten .

Ahora bien el artfculo citado anteriormente, sblo autori—

za a determinadas industrias para adquirir, poseer o administrar -
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terrenos dentro de la zona prohibida, en la extensidn que sea nece—
saria para su establecimiento o servicio, previo permiso o convenio
que celebren con la Secretarfa dé Relaciones Exteriores, ya que en
caso de contravenir lo estipulado', dichas sociedades caén dentro de
la-nutidad que también consigna la ley y su reglamento al que nos es
tamos refiriendo; nulidad que seré declarada por los tribunales fede
rales competentes, a peticién del Ministerio PUblico, quién obrari

por instrucciones de la propia Secretarfa de Relaciones Exteriores,

Por tanto, a la Secretarfa de Relaciones Exteriores se le
han atribuido facultades decisorias, que la Comisibén Nacional de In
versiones Extranjeras no puede resolver, pero deberé tomar dichas
decisiones, previa opinidn de la Comisién Consultiva para dque tenga

fuerza y validez legal .






- 231 -~

CAPITULO Vv

SANCIONES LEGALES A LOS ACTOS ANTIJURIDICOS CELE
BRADOS POR LOS EXTRANJEROS

A) TEORIA DE LAS NULIDADES APLICADA A LLOS
ACTOS ANTIJURIDICOS CELLEBRADOS POR EX
TRANJEROS :

Para poder entender en que consiste un acto antijuridico,
debemos analizar en primer lugar los conceptos de hecho y acto ju-
ridicos, para que asf podamos aplicar las sancionés a los actos que
son violatorios de la horma juridica, as{ como para poder determi-
nar cuéndo existe nulidad absoluta o nulidad relativa; o bien cuando
un acto es inexistente. " Ya que la inobservancia de las prescrip
ciones de la ley o la infracéién de sus prohibiciones .ocasiona una -
sancibén; cuando esto ocurre en un acto jurfdico, la sancidén que sur
ge inmediatamente a nuestra imaginacibn es. la inef;'icacia del acto,
pero tan rigurosa sancidn no siempre viene impuesta. Cuando el —
interés afectado no exige tal medida, o cuando el remedio resultara
peor que el dafio, una simple multa o el pago de dafios y perjuicios
se imponen al que desconoce I_a ley; a veces ni siquier;a se dicta san

cibn alguna " 144

( 144 ) Planiol Marcelo y Ripert Jorge. Tratado Prdc
tico de Derecho Civil Frances. Editorial Cul—
tural S A Habana 1936. Tomo VI.pag. 391
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1. El acto jur{dico y sus elementos

Los actos juridicos, son aquellos actos en los cuales in—
terviene la voluntad del hombre, qir\l’gida expresa y deliberadamen-—
te a producir efectos juridicos. Pero también se constituye de —
otros elementos fundamentales y asf tenemos que los actos jurfdicos

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, mativo o fin .

Es decir, para la eficacia de un acto juridico es necesa—

ria la reunidn de varias condiciones que son :
a) Elementos de Existencia

Son aquellos elementos imprescindibles, de tal.manera -
que si no aparecen en el acto, &ste no puede llegar a formarse, Asf

lo estipula nuestro Cédigo Civil en su articulo 2224 que dice: " El =
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acto juridico inexistente por la falta de consentimiento o de objeto -
que pueda ser materia de &l no produciré efecto legal alguno, No -
es susceptible de valer por confirmacidn, ni por prescripcidn; su —

inexistencia puede invocarse por todo interesado " .

Por lo tanto, el acto jur{dico es existente si relne los si-

guientes elementos :

1. El consentimiento,’'que es el acuerdo de voluntades —
que tiene por objeto la creacién o transmisibén 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 consentimiento. En

los actos unilaterales basta la expresidn de una sola voluntad .

2, El objete, que puede consistir en :
Dar - entregar una cosa .
Hacer ~ realizar una conducta o una actividad .

No hacer - no realizar determinada actividad ( abstencibén)

" Pero la terminologfa jurfdica, por razones précticas ha
confundido, principalmente en los Cbdigos, el objeto de la obliga—

cibn con el objeto del contrato, De esta manera nos dice el Cédigo



- 234 -

Civil vigente en su articulo 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 ". 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 hechp que -~
asimismo son el objeto de la obligacién que engendra el contrato. —
A su vez, en la obligacibn el objeto directo es la conducta del deu—

dor, y el indirecto la cosa o el hecho relacionados con dicha conduc

ta- n 148

El objeto debe cubrir ciertos requi'sitos- para gue 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 jurfdicamente debe
estar determinada en forma individual o en su especie; se conside—

ra que la cosa no es determinada ni susceptible de determinarse, -

( 145) Rojina Villegas Rafael. Compendic de Derecho
Civil. Editorial Porria S A Tomo III, Méx,
pdgs. 62, 63 .
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cuando sblo se atiende al género, sin precisar la especie y cantidad.

c) Debe estar en el comercio para que pueda ser motivo
de apropiacidn, por naturaleza y por disposicidn de la ley; Asf 1o es
tipula nuestro Cédigo Civil en sus articulos 748 y 749 que dicen: -
" l.as cosas pueden estar fuera del comercio por su naturaleza o —
por disposicién de la ley. Estén fuera del comercio por su natura
leza las que no pueden ser posefidas por algln individuo exclus;va;—
mente, y por disposicién de la ley, las que ella declara irreducti —

bles a propiedad particular "

El objeto Hecho :

a) Debe ser posible fisica y juridicamente .

La imposibilidad es fisica, cuando una ley de la naturale

za impide la realizacibén de un hecho .

La imposibilidad es juridica, cuando una ley necesaria—

mente debe regir e impide'qu‘e se produzca el efecto .

b) Debe ser licito, es decir que sea conforme a las le—

yes de orden plblico y a las buenas costumbres .
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3. La solemnidad, es la forma que la ley establece para
emitir la declaracidn de voluntad, elevada a r‘equis-ito de existencia.
Es decir, viene a ser un requisit'b de existencia bero solo en algunos
casos, como por ejemplo : el métrimonio, el testamento, el recono
cimiento de hijos; puesto que env loé contratos de derecho civil patri

monial no es elemento de existencia .

b) Elementos o Requisitos de Validez del Acto Juridico

Los elementos o requisitos de validez "son de suma impor
tancia para la celebracidn de un acto jurfdico, ya que de faltar uno-—
de estos elementos, se produce la nulidad ya relativa o absoluta, —

por lo que pasaremos al analfsis de cada uno de estos .

I. La capacidad.- " Es un elemento qué se requiere pa
ra que el contrato sea vAlido. Por consiguiente, la incapacidad es
una causa de invalidez que origina la nulidad relativa del contrato o
del acto juridico.. Pero la capacidad no &s un eiementé esencial en
los éontnatos, toda vez que los actos celebrados por incapaces exis
ten juridicamente ( si tiene Representante L_egal ); y son suscepti —

bles de ratificacidn para quedar convalidados retroactivamente i

( 146 ) Rojina Villegas Rafael. Ob, Cit. pag. 127




Existen dos tipos de capacidad; la capacidad de goce y la

capacidad de ejercicio .

La capacidad de goce es un atributo de la personatidad, —
que se adquiere desde el nacimiento; es la posibilidad de tener dere

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 representacidn voluntaria ,

Al respecto el artfculo 450 del Cédigo Civil en vigor nos—
dice: " Tienen incapacidad natural y legal . : I. Los menores de —
edad, II. lLos mayores de edad pt;*ivados de {nteiigencia 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 " .,

Pero es a la capacidad de ejercicio a 1a que nos referi —
mos como un elemento de validez en los contratos; por eso cuando -
el derecho usa el término incapacidad se esta refiriendo a la capaci

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. Lavoluntad.- " En el ambito de los actos juridicos,
la voluntad ( el consentimiento ) de los par*ticular-eé es un elemento
esencial del acto juridico, sin el cual el acto no puede ser concebi—
do. Es preciso que la voluntad se manifieste por-medio de la decla
racidn libre de violencia ( f{sica o moral ) y de una manera conscien

te ( sin error ), ya que las causas por las cuales la voluntad se for—

s . . 147
ma de manera defectuosa se denominan vicios de la voluntad " .

LLos vicios de la voluntad son todo elemento que interviene
en la formacidn del acto juridico, privandal sujeto del conocimiento
de la realidad o de la libertad para decidir; el negocio asf realizado,
ha nacido en forma defectuosa y el der‘echo pone al alcance de las —
partes el instr‘umentoljurfdico para privario de efectos; es decir, pa

ra invalidarlo por medio de la accibn de nulidad .
Al respecto el articulo 1812 del Cddigo Civil ros dice : -

" El consentimiento no es VAlido si ha sido dado por error, arranca

( 147 ) Galindo Garfias Ignacio. Derecho Civil Editorial
Porra S A México 1976, phgs. 226, 227, 228,




do por violencia o sorprendido por dolo ", Puesto que la voluntad

del sujeto debe ser libre de violencia fisica o moral, ya que no es 1i
bre cuando estd se emite bajo coécciéh, por medio de amenazas o —
intimidacidn. Asimismo el artfdulo 1819 del Cbédigo Civil establece
que : " Hay violencia cuando se emplea fuerza fisica 0 amenazas —
gue importen peligro de perder la vida, la honra, la libertad, la sa
lud o una parte considerable de los bienes del coﬁtratante, de su —
cbnyuge, de sus ascendientes, de sus descendientes o de sus parien

tes colaterales dentro del segundo grado " .,

" Por lo tanto la violencia ( fuerza, miedo o intimidacién)
es toda coaccidn grave, irresistible e injusta ejercida sobre una per

sona razonable con el objeto de determinarlia, contra su voluntad, —

a aceptar una obligacidn o a cumplir una prestacién dada " 148 .

Ademds, la voluntad debe expresarse de manera conscie

(0]

te, porque el sujeto que estl otorgando su consentimiento ro debe —
sufrir error alguno, ya que los mecanismos por medio de los cuales

el sujeto cae en el error son el doloy lamala fe " ,

( 148) Rojina Villegas Rafael, Ob, Cit. pg. 138
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" Por consiguiente la voluntad ( consentimiento ) no es =
consciente cuando el sujeto padece error, ya sea involuntario o pro
vocado, en el primer caso se habla simplemente de error, en el se

gundo se alude al dolo o mala fe " 149 .

El Cédigo Civil en su articulo 1815 consigna : " Se en—
tiende por dolo en los contratos cualquiera sugestidn o artificio que
Ase emplee para inducir al error o mantener en él a alguno de los -
contratantes; y por mala fe -la dis_imulacién del error de uno de los

contratantes, una vez conocido " ,

Con relacidn al error el articulo 1813 del Cédigo Civil —
nos dice : " El error de derecho o de hecho invalida el contrato —
cuando recae sobre el motivo determinante de la voluntad de cual—
guiera de los que contratan, si en el acto de la celebr\acién se decla
ra ese motivo o si se prueba por las circunstancias del mismo con—
trato que se celebrd &ste en el falso supuesto que lo motivd y ho por

otra causa " .

4 i . - .
" Ademds de la violencia ( fisica o moral ), del error —

( 149) Idem. pag. 137
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( dolo y mala fe ), el Cédigo Civil considera que la lesién vicia la —
voluntad, cuando se produce un menoscabo considerable en el patri_
monio de una de las partes y en beneficio de la otra. La voluntad-
viciada en cualqt;lier‘a de los casos que se han mencionado produce —

el efecto de invalidar el acto juridico privandolo de efectos " 150 .

" Aparte de los vicios de la voluntad, que invalidan el ne
gocio jur{dico, por medio de la accidén de nulidad, hay casoé que dis
crepan la declaracibn y la voluntad; bien porque el ‘sujeto quiso otra
cosa de lo que declard ( error obstativo) o bien porque formulada -
la declaracibn en verdad quien la hace, no quiere nada ( éimulacién).
Por tanto én la simulacidn; las partes de com{n acuerdo, emiten —
una declaracibn que no coincide con la voluntad interna, con el fin -
de engafiar a terceros. El articulo 2180 del Cédigo Civil nos dice :
" Es simulado el acto en que las partes declaran o confiesan falsa-
mente 1o que en realidad no ha pasado o no se ha convenido entre —
ellas " 151 . Aguf hay una ilicitud en el motivo del acto, o ho —

hay consentimiento .
8. La forma, es establecida por la ley y es la manera -

( 180 ) Galindo Garfias Ignacio. Ob.Cit. pag, 228, 229
(151) ldem. pég. 235
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de manifestar el consentimiento al celebrarse un negocio juridico,-

para saber cual es la voluntad de los contratantes .

" El consentimiento pb_lede manifestarse expresa o técita.
mente; la ley requiere simpleménte que se exteriorice, y la exterio
rizacibn del consentimiento debe ser expresa, mediante la palabra;
en otroé casos mediante la escritura, redactando un documento pl—
blico o privado; en otros casos es suficiente la expresidn del consen
timiento a través de sefias o de gestos que revelen la voluntad. Ade
mas el consentimiento puede manifestarse tacitamente sin recurrir
a la palabra, a la escritura o al Ivenguaje mimico. Basta con que —

se ejecuten actos que supongan la manifestacidén de la voluntad " —

152

En el Cbdigo Civil vigente se reconocen dosformas del —
consentimiento; el expreso y el tAcito y asf lo estipula el artfculo —
1803 del Cédigo Civil que nos dice: " El consentimiento puede ser-—
expreso o tacito. Esrexpreso cuando se manifiesta verbalmente, -
por escrito o por signos inequivocos. El técito resultari de Ahechos

o de actos que lo presupongan o que autoricen a presumirlo, excep—

( 182) Rojina Villegas Rafael, Ob. Cit. pag. 93
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to en los casos en gque por ley o por convenio la voluntad deba mani--

festarse expresamente " .,

4, Licitud en el objetg, motivo o fin

" E1 acto o negocio juridico tiene que ser en s{ mismo 11—
cito, para poder existir jurfdicamente con tal. Es decir, la licitud
es un elemento de esencia o de existencia. Pero si se refiere ya —
no al acto en sf, sino al objeto perseguido por &1, a su fin o motivo
determinante y aun a cualquiera condicién a que pueda estar sujeto,
entonces dicha licitud se quedaré en la categoria de elemento de va—
lidez, no adquiriré el rango de elemento esencial y permitird, por-—
tanto, que el acto nazca, pero eso sf{, que nazca herido de nulidad,~

de invalidez " 183 .

" O sea que no hay que confundir, la licitud como elemen
to esencial del negocio, con la licitud coﬁo elemento de validez del
mismo. Pues en tanto que la licitud como elemento esencial se re_
fiere al acontecimiento mismo en que el acto consiste; la licitud co~

mo elemento de validez no se refiere a dicho acontecimiento en que

( 183 ) Ortiz Urquidi Raul, Derecho Civil, Editorial -
Porrla S. A México, 1982, pag. 293
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. : . . Pd
el negocio consiste, sino al objeto, motivo o fin perseguido por éste

154

o a la condicidn a que puede quedar sujeto el negocio " .

Elementos
de
Existencia,
( de faltar
hay inexis

tencia ) .

Elementos
_dE N
Validez .
(de faltar
se produce
la nulidad
ya absoluta
o relativa),

<

\

e

—)

Elementos de -los Actos Juridicos

1.

2, Objeto .

( dar , hacer,
y no hacer ).

Hecho

S

Cosa ¢

Consentimiento ( Acuerdo de Voluntadez ) .

r

Que exista en la natu
raleza

Que sea determinado
o determinable .

Que |Por naturaleza
este e Y
el Co~1Por disposicibn
mercidl de la ley .

~
Que sea posible fisi-
ca y juridicamente.
Que sea licito .

3. Solemnidad ( ho se da en contratos de derecho
civil patrimonial ) .

1. Capacidad .

P

Fisica
Libre de o
. violencia Moral L
2. Voluntad e
Conscientequin error | Dolo ]
mecanis- Mala fe | i
\ mos para | (Reticer| b
el error. cia) . |n
Tacita
3. Form Verbal
Expresa
Por escrito

4. Licitud en el objeto, motivo o fin

(154 ) Idem, pég. 334




@

- 245 -

8. Teoria de las Nulidades

" Una parte muy importante de las relaciones jur{dicas -
de contenido patrimonial, nace de los actos juridicos ( negocios jurﬁ
dicos ), sin embargo la autonomfa de la voluntad de la persona, ac—
tda en forma soberana; encuentra sus limites y restricciones en el -
respeto a la libertad de los demés, en el interés general y en las —
buenas costumbres; asimismo el derecho objetivo no podria permi—
tir, sin abdicar de su propia funcidén y naturaleza, que el autor de —
un acto juridico, se propusiera a través de la celebracidn de &1, fi-
nes reprobables desde el punto de vista de la moral o contrarios al

interés plblico " 185

" Cuando decimos que un acto es VvAlido, se entiende que—
éste vocablo connota la idoneidad del acto para producir todos los —
efectos juridicos; no ocurre lo mismo si de un acto decimos que es
invéalido, porgue el concepto de invalidez presenta varios grados de
gravedad; asi por ejemplo hay casos en los cual_es ée presenta la —
causa de invalidez, y ataca al acto en forma tan profunda, que no -

permite siquiera que dicho acto nazca ( el acto es inexistente ) en —

(185) Galindo Garfias Ignacio. Ob. Cit.pégs. 243,244
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_tanto que en presencia de otras causas, que no dahan al acto tan ra-
dicalmente, éste ha podido nacer pero se ha conformado en forma vi
ciosa. Dirfamos 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 porﬁue la voluntad no -
ha sido expresada de acuerdo con determinada formalidad., En todos
estos casos, la nhorma de derecho no permite que el acto produzca -
sus efectos, porque el negocio juridico no reune los elementos de —
existencia o los requisitos que la ley sefiala para la validez del ac —

o n 196

: ’ . -
Proseguiremos con el analisis de los elementos de exis—

tencia y con los requisitos de validez del acto juridico ,
a) La Inexistencia .

"' Es inexistente el acto que no reune los elementos de he
cho que suponen su naturaleza o su objeto y en ausencia de los cué —
les es légicamente imposible concebir su existencia. Tarmbien se -

considera imposible el acto que no haya ido acompafiado de las con—

( 156 ) Idem. pAg. 245
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diciones y de las solemnidades indispensables a su existencia, se —

gln la letra o el espirftu del derecho positivo " 157 .

" Para Bonnecase-la inexistencia tiene lugar, cuando al -
acto le hace falta alguno de 1os elementos de definicidn y estos ele—
mentos son de dos b6rdenes: el uno psicoldgico y subjetivo ( el con—
"sentimiento ) y el otro material u objetivo ( el objeto o la solemni—
dad) " 7158 . Ya que, el acto juridico, requiere de la reunidn de
todos sus elehentos : consentimiento, objeto y solemnidad, cuando

carece de elios deja de ser un acto reconocido por el derecho, para

convertirse en un hecho material .

" Los razgos caracteristicos de la inexistencia, segln —
los tratadistas que la admiten son los siguientes :

1. Es 'u-'\dependiente de toda declaracién judiciat ;

2. Cualquier persona puede hacerla valer ;

3. Elacto inexistente no produce ningln género de efec-
tos ;

4, Su confirmacibn es imposible; y

5. Ninguna prescripcidn puede extinguir el vicio origindl
159
( 187 ) Marcelo Planiol y Jorge Ripert Ob, Cit, pag. 396
( 188) Marcelo Planiol y Jorge Ripert. Ob. Cit. pag. 396
(159 ) Idem. pag. 397
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Nuestro Cbédigo Civil en su articulo 2224 nos confirma 1o
anteriormente expuesto al estipular : " El acto jurfdico inexisten—
te por la falta de consentimiento o de objeto que pueda ser materia
de 8l, no produciré efecto legal alguno. No es susceptible de valer
por confirmacidn ni por prescripeidn; su inexistencia puede invocéﬁ

se por todo interesado " .

b) La Nulidad .

"' Para Bonnecase la nulidad ataca al acto, porque éste se
ha realizado imperfectamente, carece de alguno de los requisitos -
que la ley exige. Mientras los efectos del acto viciado de nulidad —
( absoluta o relativa ) no sean destruidos por medio de una senten—
cia, el acto produce efectos como éi 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 serdn destrufdos retroactivamente; esto no occurre ni-
debe ocurrir siempre, porque la seguridad y el equilibrio de los in-
tereses exige que se mantenga algunoc de los efectos que el acto ha -

producido " 160 .

( 160) Galindo Garfias Ignacio. Ob. Cit, pdg. 259
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La Nulidad Absoluta .

La Nulidad Absoluta, por regla general, no impide que el
acto produzca provicionalmente sus efectos; los cuales serén des —
trufdos retroactivamente, cuando se pronuncie por el juez la nuli —

dad .

La Nulidad Absoluta presenta como caracterfsticas prin—
cipales : 7

1. Puede ser invocada por cualquier interesado ;

2, La nulidad no desaparece por confirmacidn ;

3., La accidn de nulidad no se extingue por prescripcién.
l.a Nulidad Relativa .

" La Nulidad Relativa tiene lugar por falta de capacidad,-
poir vicios del consentimientoe ( voluntad ) y por falta de las formali-
dades que la ley establece. En estos casos el acto anulable produ-
ce provisionalmente efectos, los que serén destruidos retroactiva;-—

mente cuando el juez decrete la nulidad " 161 .

(161 ) Marcelo Planiol y Jorge Ripert., Ob. Cit. pig.409



El articulo 2227 de nuestro Cbdigo Civil vigente establece
que : " La nulidad es relativa, cuando la accidn de invalidez, no -

reline las caracteristicas de la ndlidad absoluta " .

El articulo 2228 consigna : " L_a falta de forma que la —
ley establece, siempk‘e que no se trate de actos solemnes, la incapa
cidad y los vicios de la voluntad producen la nulidad relativa del ac—

to " .

As imismo la ilicitud en el objeto, en el motivo o en el fin,
produce la nulidad del r-‘tegocio jur{dico y esta nulidad puede ser abso
luta o relativa, segﬁﬁ lo establezca la ley. Asf para saber si un ac
to cuyd objeto, motivo o fin son illlcitos, es nulo absoluto o relativo,
seré 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 -
juridicos, porque la nada no puede producir ninguna consecuencia —
de derecho; y como resultado de la inexistencia, las cosas permane
cen en el mismo estado en que se encontraban antes de celebrarse —

el nagocio juridico; inexistencia que puede hacer valer el compra —
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dor, el vendedor, el Estado cuando se transgrede el orden plblico -
o un tercero interesado; y para ello no se requiere declaracidn judi

’

cial .

En cuanto a las nulidades: " Debemos decir que es co—
mGn a ambas nulidades, que los efectos de la sentencia que las de—
crete se produzcan retroactivamente, esto es, a partir de la cele—
bracidn del negocio nulo y no a partir de la ejecutorizacibn de la sen

tencia " 162 . : '

La nulidad relativa siempre permite que el acto produzca
pr‘ovisibnalmente sus efectos, y al no desaparecer los vicios que es
tAn anulando el negocio juridico; es decir, al no boder*se ratificar o
confirmar el negocio, los efectos que habian producido quedan des—
trudeS retroactivamente., Ahora bien, si desaparecen los vicios -
que estaban nulificando el negocio juridico, este seré convalidado y

surtird todos sus efectos juridicos .

La nulidad absoluta, por regla general, no impide que el-—

acto produzca provisionalmente sus efectos, 1o que quiere decir que,

( 162) Ortiz Urquidi Raul. Ob, Cit. pigs. 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 Cbdigo Civil establece en sus artfculos 22398 y —

2241, que al ser declarada la nulidad :

" lLas par-tes\estén 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 devo
lucidn de aquello que en virtud de la declar'acit’;n de nulidad del con-
trato est& obligado, no puede ser compelido el otro o que cumpla por
su parte ", [Esta disposicidn permite que no operen las consecuen

cias de la nulidad si no hay la devolucién reciproca .

Ahora bien, no es extrafio que el orden juridico establezca
otras sanciones, que no afecten la existencia o validez del acto juri-
dico o que tengan consecuencias distintas, méas trascendentes o me-—

nos trascendentes .

B ) LA INEXISTENCIA Y NULIDAD EN LOS ACTOS
JURIDICOS DE EXTRANJEROS QUE ADQUIEREN
BIENES .

1. Adquisicidn de bienes inmuebles por extranjeros en -
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zonas prcohibidas .

Ya sabemos que ninglin extranjero podré adquirir el domi_
nio directo sobre tierras y aguas en una faja de cien kildmetros a 1o
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 interpbsita persona o prestanombre ( simulacidn e

Personas Morales :
A través de una sociedad mexicana con cldusula de exclu—

sibn de extranjeros ,

'

Se han originado una serie de discusiones doctrinales, -

2 : . . . . .
con relacidn a la adquisicidn de bienes inmuebles por extranjeros —



- 254 -

en nuestras zonas prohibidas; por lo que pasaremos a enunciar algu

nas posiciones gque sustentan nuestros autores :

El maestro Rojina Villegas nos dice: " Primero deberia
estudiarse 18gicamente la inexistencia de la compraventa por la fal_
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 jur‘fdicamente' imposible en la ven
ta, todos aquellos en los que una norma de derecho constituya un obs
tAculo insuperable para que se pueda transmitir la propiedad, como
ocurre con el articulo 27 Constitucional al impedir de plano que el —
mexicano pueda transmitir el dominio de bienes inmuebles al extran
jero que se encuentren en la zona prohibida de 100 kildmetros en las

fronteras y de 50 kildmetros en las costas " 163 .

" Los bienes inalineables a que se refiere el citado arti-

culo Constitucional originan una incapacidad para vender y, en el ca
so de violarse la prohibicién correspondiente, estimamos que ha~—
bra una inexistencia, pues la venta tendria un objeto juridicamente -~

imposible, por estar el bien fuera del conercio " 164

(163 ) Rojina Villegas Rafael. Ob, Cit, pags. 64,65
( 164 ) Rojina Villegas Rafael. Ob, Cit, pag. 93
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Como consecuencia de la inexistencia, se origina la devo
lucidn del precio y la privacidn total de efectos del contrato; no es -
necesario que se declare esta, pero si existe controversia entre las
partes, se hace necésaria la intervencién del juez, y en todo caso ~—
la demanda tendré por objeto exigir la restitucibn del precio, por en
riquesimiento sin causa .

Anélisis 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 préctico —

y concreto producen diferentes resultados, por ejemplo

En la inexistencia :

a) Nose producen efectos juridicos; las cosas permané—
cen en el estado en que se encontraban, y en consecuencia la propie
dad no se transmite, y ha lugar a la devolucidn de lo recibido como

precio por parte del enajenante, el cufll a su vez debe recuperar el-

bien inmueble .

b) Al ser una relacibn extracontractual, el comprador —
tiene el derecho de demandar la devolucién del precio por enriquesi

miento ilegitimo .



c) En cuanto al bien, al aplicarse la sancibn qontenida -
en el articulo 50. del decreto de 29 de junio de 1944, que dice: " Los
actos llevados a cabo en contravéncién a las disposiciones de este —
decreto no produciran efecto de n'inguna especie en favor de las per_
sonas que en ellos hayan intervenido y los bienes objeto de los mis—
mos pasarén a ser propiedaddela Nacidén" . Por lo que es de -—
considerar, que de aplicarse el articulo 50. del citadc decreto, y —
con relacidn al bien inmueble no se da la inexistencia, ya que este —
no puede ser recuperado por el mexicano, porque pasa a propiedad

de la Nacidn " .

En la Nulidad
Se puede creer gque se producen efectos provicionalmente
vélidos, pero una vez declarada la nulidad, los efectos son destruf—

dos retroactivamente y en consecuencia

a) Las partes tendrian que devolverse lo que mutuamen
te hubieran recibido; el mexicano tendria que devolver el precioy -

el extranjero tendria que devolver el bien .

b ) El extranjero tendria que indeminizar el uso y disfru

te del bien y el mexicano pagar un interés por la cantidad recibida.
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El artfculo 2241 del Cbdigo Civil sefiala : " Mientras que uno de los
contratantes no cumpla con la devolucidén de aquello que en virtud —
de la declaracidn de nulidad del contrato esth obligado, no puede ——
ser compelido el otro a que cumplla por su parte ", de este artfcu~
1o se desprende que el mexicano nunca devolveré el precio, ya que

es impoéible Gue le p\,_:edan devolver el bien, pue; este pasa a la Na
cidén Mexicana, como efecto del artfculo citgdo » 2l hacer referencia

a la inexistencia .

En la simulacién :
Si el acto jurfdico fue realizado mediante la simulacién ~
™
relativa, se presenta una doble nulidad, como lo establecen nues —

tros artfculos 2181, 2182, 2183 del Cédigo Civil que consignan :

" La simulacibn es absoluta cuando el acto simulado na—

da tiene de real; es relativa cuando a un acto jurfdico se le da una -

falsa apariencia que oculta su verdadero carécter " .

" La simulacién absoluta no produce efectos jurfdicos. -

Descubierto el acto real que oculta la simulacibén relativa , ese acto

no seré nulo si no hay ley que asf lo declare " ,

" Pueden pedir la nulidad de los actos simulados los ter—



ceros perjudicados con la simulacién, o el Ministerio Plblico, cuan
do ésta se cometid en transgresibn de la ley o en perjuicio de la Ha

cienda PUblica "

Luego entonces, en el caso que hos ocupa, nos damos -—
cuenta que tratlndose de simulacibn relativa, se presenta una doble

nulidad :

1. EIl acto aparente o simulado, celebrado por mexicano

con prestanombire que aparece por-el extranjero, es nulo porque no

es real .

2. EIl acto real, celebrado por mexicano con extranjero—
también es nulo absoluto o inexistente, segln la posicién que se adop

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 interrogan

tes :
a) ¢Qué debe pasar con el bien ?

El bien pasa a la Nacidén Mexicana, como ya se explicd .
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b) ¢Qué es lo que debe pasar con el enajenante ?

El enajenante mexicano de mala fe, pér el hecho de haber
vendido propiedades inmuebles ubicadas en zonas prohibidas a un ex
tranjero, se hace acreedor a las sanciones que establece el artfculo
31 de la Ley para promover la Inversién Mexicana y Regutar ia Inver

sibn Extranjera, que consigna :

" Se sancionaré con prisio’n hasta de nueve afios y multa
hasta de cincuenta mil pesos, a quien simule cualquier aé:-fo due per
mita el goce o la disposicidén de hecho, por parte de las personas —
empresas o unidades econdmicas a que se refiere el a;‘tf;:ulo 20, de
esta ley de bienes o derechos reservados a los mexicanos, o cuya =
adquisicidn estuviere sujeta a requisitos o autorizaciones que no se

hubieren cumplido u obtenido en sucaso " .

Esta sancibn es igualmente aplicable al prestanombre .
Para el enajenante de buena fe, no hay precepto normati-

Vo que consigne sancién alguna .

©) &Qué debe suceder con el dinero y con el bien ?

Nuestra legislacidn Unicamente seflala en el artfculo 1895

del Cédigo Civil : " Lo que se hubiere entregado para la realiza —
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cibn de un fin que sea ilicito o contrario a las buenas costumbres,—
no quedara en poder del que lo recibibé. El cincuenta por ciento se
destinari a la Beneficencia Plblica y el otro cincuenta por ciento -
tiene derecho é recuperarlo el qu'e lo entrego " . Entonces sf el
extranjero pierde en beneficio de la Nacidn las propiedades inmue -
bles que adquirid y que se encuentran ubicadas en zonas prohibidas;
debemos entender que el enajenante mexicano de mala fe es el que ~
pierde en su totalidad el precio de la venta del inmueble; ya que con
base en el articulo citado con anterioridad, el extranjero tiene dere
cho a recuperar el 50% del precio, yel otro 50% se debe destinar a
" la Beneficencia Pdblica. Por lo que deducimos que de aplicar el —
precepto transcrito con anterioridad, la ley castigaria al enaj'enante
y no al extranjero, puesto que perderfa el bien y perderfa también d
precio, con esto nos damos cuenta que existe una laguna en-nuestr'a

legislacidn, que deja al extranjero sin sancidén .

Ahora bien, sf los actos jurfdicos que realizan los extran
jeros, a través de los cuales obtienen propiedades en zonas prohibi_
das, fueran declarados inexistentes, a estos se les de'J;ar*fa ei campo
abierto para reclamar al enajenante mexicano la devolucidn del pre

cio de la venta del inmueble, quién a su vez no podria pedir la entre




- 261 -

ga del bien objeto de la compraventa, ya que este pasa al dominio de
la Nacidn, fundamenténdose el extranjero, en que el acto fue inexis—

tente y el enajenante cayo en el enriquecimiento ilegftimo .
En cuanto al bien y al precio, considero que :

1. Los inmuebles ubicados en zonas prohibidas deben pa_
sar a propiedad de la Nacibn; ya que el a;:to juridico esta afectado -
de una ineficacia especial de Derecho Plblico, en donde el efecto —
traslativo de dominio se produce a favor de la Nacidn,.quedando asf
éancionado el extranjero; ya que este efecto no contradice las dispo
siciones de la Ley para promover la Inversidn Mexicana y Regular -

la Inversibn 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 ilfcita que realizd en favor dela Beneficencia Plblica .

En este sentido debe reformarse la ley .
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2, Adquisicidn de bienes inmuebles por extranjeros
en zonas permitidas ‘

Nuestra Constitucidén Politica en su multicitado artfculo ~
27 Constitucional autoriza a los extranjeros para que adquieran pro
pie&ades inMmuebles en zonas permitidas, entre las que se compren_
den las montafas, bosques, rfos, terrenos baldios, construcciones,
etc., que se encuentren en nuestro territorio Naéional, con exclu—
sidn del dominio directo entre las que se comprenden las zonas cos
teras y fronterizas., As{ como también permite que los extranjeros
inviertan su capital en nuestro pafs, como socios accionistas en so_
ciedades mexicanas, siempre y cuando obtengan de la Secretaria de

Relaciones Exteriores, el permiso respectivo para tal efecto .

Es claro que el artfculo 27 Constitucional autoriza y a la
vez restringe a los extranjeros para que adquieran bienes inmuebles
rs - n * : . .
en nuestro pais, pero los sujeta a cubrir determinados requisitos y
a realizar varios tramites administrativos para su adquisicién o in

versibn, 1o que en la doctrina se llama " formalidad habilitante " .

En ta préctica nos damos cuenta de que los extranjeros —
adquieren propiedades inmuebles en nuestro territorio Naciénal, -

I's . . . . . .
asi como invierten sus capitales en sociedades mexicanas, valién—
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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 juridicos viciados y violatorios de nuestros preceptos norma-

tivos, ¢éque ocurre ? .

Si atendemos al texto de la ley de la materia, la falta de -

permiso originaria una nulidad absoluta o de pleno derecho .

Sin embargo el licenciado Francisco L.ozano Noriega se —
preanta : & Cufl es la sancidn para el caso de que un extranjero o
una persona moral adquiera un bien rafz fuera de la zona prohibida,
sin haber obtenido previamente de la Secretarfa de Reiaciones Exte
riores el permiso a que se refiere el artfculo 27 Constitucional y =
las leyes Organicas y Reglamentarias de las fracciones I y IV de —
ese precepto ? El articulo 8o. de la Ley Reglamentaria de las frac—
ciones I vaV del menciona_tdo artfculo dice; " Los actos ejecutados
y los contratos celebrados contra las prohibiciones contenidas en es
ta ley serén nulos de pleno derecho. La falta de cumplimiento de ~

los articulos 40, y 6o. daré lugar al remate de los bienes en ellos -



- 264 -

sefialados. Parece indicar el precepto que se trata de una nulidad

absoluta. La Secretarfa de Relaciones Exter{ores, que en la esfe_

ra administrativa es la autoridad encargada de interpretar la ley, =
resolvid en una serie de interpretaciones que, en realidad, se trata
ba de una nulidad relativa, Estas interpretaciones fueron deroga =
das ya en la actualidad. Sin embargo, mi experiencia en este sen '
tido ha sido la de obtener de dicha Secretaria permiso para convali

s 165
dar esas adquisicicnes " s .

" Esa experiencia mfa, se compagina ‘perfectamente con
la teorfa de la inexistencia y nulidad de los actos jurf{dicos que acep
ta el Cédigo Civil, que es la teoria de Bonnecase: ést_e ve, en lé ine
xistencia, nulidad absoluta y nulidad relativa, grados de ineficacié
juridica, considera la inexistencia y las nulidades relativa y absotu
ta como sancibn del acto y la sancidn no debe ir méis allé, dice, de

aquello que tutela la norma, la ley o el precepto violado " 166 .

Si la nulidad es absoluta, se estaré a lo ya expuesto con~

anterioridad en relacibn a la adquisicidn en zona prohibida .

( 185) Lozano Noriega Francisco. Ob. Cit, pigs. 165,166
(166 ) Idem. pag. 166
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En la nulidad relativa; que sostiene Lozano Noriega, ocu

rriré lo siguiente :

a) Mientras la Secretarfa de Relaciones Exteriores no
otorgue el permiso, porque el negocio no ha podido ser convalidado;
en consecuencia, seré destruido retroactivamente cuando el juez de
crete la nulidad; nulidad gue debe ser invocada por la propia Secre
tarfa 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 juridico es convalidado, a través de la
obtencidén del permiso de la Secretar{a de Relaciones Exteriores, -

la nulidad desaparece .

c) Sila Secretarfa de Relaciones Exteriores, negaré el
permiso, vuelve a plantearse el problema ya descrito para que ope—

re la nulidad absoluta ,

Ahora bien, en el caso de la simulacibn, se sigue lo mis
mo que ya se vid 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 -



- 266 -

otorgue .

En sintesis, las consecuencias que ocasiona la falta de -~
permiso, son las siguientes :

a) Si el extranjero antes de contratar, solicita el permi_
so de la Secretarfa de Relaciones Exteriores para adquirir bienes -
inmuebles en zonas permitidas, y €sta no se lo otorga; el negocio —
juridico, no se puede realizar, y si a pesar de ello se‘ celebra el —

contrato, el bien debe pasar a la Nacibn Mexicana .

b) Siel extranjero adquirid bienes inmuebles en zona -
permitida y posteriormente a su adquisicibn solicita el permiso de -
la Secretarfa de Relaciones Exteriores, y estd se lo otorga, el nego
cio juridico celebrado es convalidado y por lo mismo surte todos sus

efectos juridicos .

c) Si el extranjero adquirid bienes inmuebles en zona -
permitida y posteriormente solicita el permiso de la Secre’car{a de~
Relaciones Exteriores y dsta no se lo otorga, también el bien debe ~

pasar a la Nacibén .

En cuanto a 1o que pasa con el enajenante y con el dinero

de las ventas ilicitas; ya lo analizamos en la dadquisicidn de bienes -




inmuebles en zonas prohibidas por extranjeros; por lo que serfa ine

cesario volverlo a repetir .

En la actualidad, los problemas précticos que se han veni
do presentando, la Secretarfa de Relaciones Exteriores los ha re ——
suelto a su criterio, auxilidndose para ello de la Comisidn Consutti

va o Mixta Intersecretarial .

La Secretarfa de Relaciones Exteriores es la encargada -
de denunciar los actos nulos e ivneficaces cometidos por los extranje
ros, al Ministerio Plblico Federal, quién a su vez presentari el ca
s0 a los Tribunales Federales competentes, para que estos hagan —
la declaracibn de nulidad, que establece el artfculo Bo. de la Ley y~

Reglamento de las fracciones I y IV del articulo 27 Constitucional .

3. Caso especial del matrimonio

Proseguiremos con el anélisis 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, 18/71 de la Secretaria de Relaciones —
Exteriores girada a los Notarios miembros de la Asociacibn Nacio~
nal del Notariado Mexicano, A, C. en que se resuelve consulta., -
Primer Caso. Problema de la Sociedad Conyugal cuando uno de los

cdnyuges es extranjero y el cbnyuge mexicano adquiere un. inmueble,

" La capacidad de los extranjeros para adquirir el domi-
nio de las tierras, aguas y sus accesiones en la Replblica Mexicana
estd sujeto a lo dispuesto en el artfculo 27 Constitucional y en sus —

leyes reglamentarias .

Por consiguiente, cuando uno de los cbnyuges es extranje
ro, el régimen de los bienes en la sociedad conyugal debe ser consi
derado tanto en funcidn de las disposiciongs de las leyes ordinarias
que eétatuyan sobre dicho régimen como en funcién de los preceptos

Constitucionales citados en el parrafo que antecede .

En tales circunstancias, los bignes rafces ubicados en -
México dentro de la zona prohibida, de los que sea duefio el cbnyuge
mexicano 6 los que adquiera durante el matrimonio, le pertenecen -
exclusivamente y no quedan comprendidos dentro de la sociedad con

yugal, para los efectos del dominio sobre los mismos, no obstante—
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cualquier disposicién en contrario que pueda haber en la legislacidn

ordinaria o en las capitulaciones matrimoniales .

Si los bienes estAn fuera de la zona prohibida, el dominio
sobre ellbs podré quedar comprendido dentro de la sociedad conyu -
gal, en los casos en que las leyes aplicables 6 las capitulaciones ma
trimoniales concedan ese efecto al contrato matrimonial, si el con—
yuge extr‘anjér*o obtiene de la Secretarfa de Relaciones Exteriores -
el permiso a que se refiere el articulo 27 Cpnstitucional Yy sus leyes

reglamentarias " .

Consecuencias que produce la adquisicibén de bienes

inmuebles por cbnyuges ( extranjero y mexicano ) -

casados bajo el régimen de sociedad conyugal

_Sabemos que para resolver los multiples casos que se pre
sentan, debemos aplicar las reglas que se desprenden del Cédigo Ci
vil en su titulo consagrado a la inexistencia y nulidad de los actos ju
r{dicos; 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 anteriormente citada nos podemos responder :

Si los conyuges casados por sociedad conyugal adquieren
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bienes inmuebles en zonas prohibidas :

a) Sicompra el mexicano, los bienes no entran a la so-
ciedad conyugal y son exclusivamente de éste .

b) Si compra el extranjero, los bienes adqui_r*idos por -
éste, no entran a su patrimonio y tampoco al de la sociedad conyu —
gal, porque el extranjero esta Vihcapacitado para adquir‘i’rf en zonas -

prohibidas .

Si los cbnyuges casados por sociedad conyugal, adquieren

inmuebles en zonas permitidas :

a) Sicompra el mexicano, y no obtiene el extranjero —
permiso de la Secretarfa de Relaciones Exteriores, los bienes son

sblo del mexicano y ho entran a la sociedad cenyugal .

b) Sicompra el mexicanoy el extranjero obtiene el per
miso de la Secretarfa de Relaciones, los bienes son de la sociedad

conyugal .

c€) Sicompra el extranjero, y obtiene el permiso de la -

Secretarfa de Relaciones, los bienes son de la sociedad conyugal .

d) Sicompra el extranjero y no obtiene el permiso de la
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2,

Secretarfa, se presenta la nulidad ya sea absoluta o relativa, o se-

7

puede tratar de una ineficacia especial segiin el criterio que se siga.

El bien no entra a su patrimonio .
4, El caso de la herencia

El artfculo 60, de la Ley Orgédnica de la fraccidn I del ar—
tfculo 27 Constitucional establece: " Cuando alguna persona extran-—
jera tuviere que adquirir por heréncia derechos <;:uya adquisicibn es
tuviere prohibida a extranjeros por la ley, o adjudicarse algln dere
cho adquirido de buena fe, la Secretar{a de Relaciones Exteriores -
daré el permiso para que se haga la adjudicacibn y se registre la es
critura respectiva. El permiso se otorgaré con la condicidn de —
transmitir los derechos de que se trate a persona capacitada confor
me a la ley, dentro de un plazo de cinco afios a-contar‘ de la fecha de
la muerte del autor de la herencia en el primer caso, o ae la adjudi
c_:acién en el segundo ", Al respecto el artl'cul}o 11 del Reglamento
de la ley en estudio estipula que: " Si es imposible hacer la enajena
cidn dentro del plazo que dicha disposicidn sefala, porgue haya un -
juicio que no termine dentro de cinco afios contados éiesde la muerte
del autor de la herencia o cualquier situacidn andloga, la Secretarfa

de Relaciones queda facultada para prorrogar ese plazo por el térm_i



no necesario para que desaparezca la imposibilidad ". Asimismo -

el artfculo 12 del Reglamento de la ley citada nos dice: " Siempre
due sea obligatoria conforme a este VReglamento y a la-ley a que se-
refiere, la enajenacidn de bienes rafces, concesiones o intereses o
participaciones sociales determinadas, transcurrido el plazo sefia—
lado para la enajenacidn y la prbérroga que determina el artfculo 11,
sin que el pr‘opietar;io efectuare la propia enajenacibn, la Secretaria
de Relaciones consignara el asunto al Procurador General de la Repl
blica para que éste proceda a promover el juicio respectivo, confor_
me al Cbédigo de Procedimientos Federales, hasta obtener el rema-
te de los bienes expresados, remate que deberén ordenar los Tribu
nales. El producto de éste, deducidos los gastos del procedimien—
to, se entregaréi al extranjero propietario o a quien sus der-echos. re

presente, y si rehusare recibirlo, se mandaré depositar "

C) SANCIONES APLICABLES A LOS EXTRANJEROS,
MEXICANOS Y PRESTANOMBRES, EN LA ADQUI
SICION DE INMUEBLES EN ZONAS PROHIBIDAS—
Y EN ZONAS NO PROHIBIDAS

Para sistematizar el presente capftulo de sanciones, hare

mos una clasificacidn de las diversas penalidades que se deben apli

car a los extranjeros ( personas fisicas o morales ), a las autorida .
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des que se prestan para la realizacidn de actos ilfcitos y a los terce
ros que encubren a los extranjeros para la realizacién de dichos ac_
tos; Asimismo haremos mencion de las autoridades encargadas de =

aplicar las diversas sanciones que citaremos ,

1. Sanciones a los extranjeros personas fisicas

La Ley para promover la Inversibn Mexicana y Regular —
la Inversién Extranjera nos dice en su artfculo 30,: " Los extranje—
ros que adquieran bienes de cualquier naturaleza en la Replblica —
Mexicana, éceptan por ese mismo hecho, considerarse como Nacio
nales respecto de dichos bienes y no invocar la proteccidn de su go-—
bierno por lo que se refiere a aguéllos, bajo la pena, en caso contra
rio de perder en beneficio de la Nacibdn los bienes quehubieren adqui

I 4
rido " .
La ey Generél de Poblacién en relacién con nuestro tema

establece :

Artfculo 101, " Los extranjeros due realizan actividades
ilfcitas o deshonestas, violando los supuestos a que estd condiciona
da su estancia en el pafs, se les impondré pena hasta de dos afios —

.

de prisién y multa hasta de diez mil pesos "
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Artfculo 107 . " Se impondré pena hasta de cinco afios —
de prisidén y multa hasta de cinco mil pesos, al mexicano que contrai
ga matrimonio con extranjero, sblo con el objeto de que éste pueda~

N -
radicar en el pafs, acogiéndose a los beneficios que la ley establece

para estos casos. Igual sancidn se aplicaré al extranjero contra—

yvente " .

2, Sanciones a las autoridades que consientan actos
antijuridicos realizados por extranjeros
El Reglamento de la Ley Orgdnhica de la fraccidn I del ar-
tfculo 27 de la Constitucidén General de la Replblica establece en sus
artfculos 20, y 30. las sanciones a que se hacen acreedoras las auto
ridades que se prestan para la realizacidn de actos ilicitos por par-—

te de los extranjeros y que enseguida transcribimos :

" |_os notarios, cbnsules mexicanos en el extranjeroy de

2 . . . . . 2 .
maéas funcionarios a quienes incumbe, cuidaran de que en toda escri-
tura constitutiva de asociaciones o sociedades mexicanas, sean civi
les o0 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 explotacidn de minas, aguas y combustibles minera—
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les en la Rep(blica Mexicana, se consigne expresamente que todo ex
tranjero que, en el acto de la constitucidn o en cualquier tiempo ulte
rior, adquiera un interés o participacién scscial en la sociedad, se ~
considerara por ese simple hecho como mexicano respecto de uno-y
otra y se entenderéd due conviene en no invocar la proteccibén de su -
gobierno, béjo la pena en caso de faltar a su convenio, de perder di_
cho interés o participacién en beneficio de la Nacién. Debiéndose -
solicitar para 1a-constituc'16n como para la adquisicibn de los bienes
de referencia, de la Secr*etar*fa de Relaciones Exteriores el permiso

que exige la fraccidn I del artfculo 27 de la Constitucidn .

Los encargados de los Registros Plblicos, en toda la ex—
tensidn de la Replblica, deberin abstenerse, bajo la pena de pérdi—
da de empleo, de inscribir las escrituras constitutivas en que no se

cumpla con la presente disposicién " |

" En general, en todos los casos en que se concedan a ex

tranjeros, asociaciones y sociedades mexicanas, los permisos a =
que se refiere la fraccidn I del artfculo 27 de la Constitucibn, su —
Ley Orgdnica y este Reglamento; los notarios y demés funciocnarios
que expresa el art{culo 1o, de este Reglamento, insertardn dichos -

permisos en las escrituras que autoricen, bajo la pena de pérdida -
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de oficio; y los encargados del Registro Plblico, se abstendrén de -
inscribirlas, bajo la misma pena, si no contienen la insercidn expre

@

sada " .

De la misma manera el artfculo 30 de la Ley para promo.
ver la Inveréién Mexicana y regular la Inversidn Extranjera sefala:
" Los notarios y corredores insertaran en los documentos en que in
tervengan las autorizaciones que deban expedirse en los términos de
esta ley. Cuando autoricen documentos en Is g tbconsten tales au
torizaciones, perderén la patente respectiva. Los encargadoé de ~
los Registros Plblicos no incribirén los dochentos arriba mencio-
nados, cuando no conste en ellos la autorizacidn correspondiente; el

incumplimiento de €sta obligacidén daré lugar a la perdida del cargo™

La Ley General de Poblacidn en su capftulo de sanciones—
en sus articulos 93 y 94 establecen sanciones para los f;Jncionarios
de la siguiente manera: " lL.os empleados de la Secretaria de Gdbe{;
nacidén serén sancionados con suspensidn de empleo hasta por trein—

ta dias o destitucién en caso grave, cuando :

I, Por sfo por intermediarios intervengan en la ges —
. . =
tidon de los asuntos a que se refiere esta ley o patrocinen o aconse —

jen la manera de evadir las disposiciones y tramites 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, serén sancionados con —

multa de cinco mil pesos y destitucidn en caso de reincidencia "
3. Sanciones a los prestanombres y a los terceros que
se presten para la realizacibn de actos ilicitos por -
parte de los extranjeros
" E1 articulo 70. del decreto de 29 de junio de 1944 estd
dirigido a los individuos conocidos en nuestro medio como " Pres-—
tanombres . Este dispositivo establece : " Cuando la infraccidn
a las.disposiciones del presente ordenamiento se verifique median—-
te declaraciones, ocultacidn de caricter extranjero o por interpbsi_
ta persona, se impondri a los que resulten responsables la pena de

seis meses a tres afos de prisidn y multa hasta de $ 10,000.00 " -
167

El presente articulo 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 articulo 50. transitorio de la Ley para promover —

la Inversidn Mexicana y regular la Inversién Extranjera que dice -~
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" Se derogan todas las disposiciones legales o reglamentarias que—

se opongan a esta ley " .

De suma importancia resulta el articulo 31 de la Ley pa=-
ra promover la Inversidn Mexicana y regular la Inversidn Extranje~
ra que consigna : " Se sancionard con prisidn-hasta de nueve afios
y multa hasta de cincuenta mil pesos, a quien simule cualquier acto
que permita el goce o la disposicibn de hecho, por parte de 1as>per~—
sohas, empresas o unidades econdmicas a que se refiere el articu—
lo 20. de esta ley de bienes o derechos reservados a los mexicanos;
o cuya adquisicidn estuviere sujeta a requisitos o autorizaciones que
no hubieren cumplido u obtenido, en 'su caso " . Este artfculo se
encuentra actualizado como pocos y es el que sanciona a los extran—

jeros, prestanombres y a terceros que ayudan a la realizacibn de ac

tos ilfcitos .

4. Autoridades encargadas de imponer las sanciones

Nuestra legislacidn en sus diversos ordenamientos, sefia
la a las diferentes autoridades que deben imponer las sanciores o —
multas a que se hacen acreedores los extranjeros o mexicanos que —
infrinjan nuestros preceptos legales, situacibn que pasaremos a es—

tudiar de la siguiente manera :
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El art{culo 50 de la L.ey de Nacionalidad y Naturalizacién
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 Cbdigos Civil y de Procedimientos Ci-
viles del Distrito Federal sobre esta materia, tienen el car-écter de

federales y serén obli‘gator*ios en toda la Unién ",

Este precepto corrobora con la fraccidn XVI del articulo -
73 Constitucional, en donde se le atribuyen al Congreso facultades -
para dictar leyes sobre nacionalidad, condicibn jurfdica de los ex—
tranjeros, ciudadania, naturalizacién, colonizacidn, emigracién e —
inmigracidn y salubridad general de la Replblica .
Asimismo el artfculo 11 de la Ley y Reglamento de las -
&

fracciones I y IV del artfculo 27 Constitucional, autoriza al Ejecuti-

vo para reglamentar las disposiciones de la presente ley . '

La Ley General de Poblacidén en su artfculo 123 establece
al respecto : " El ejercicio de la accidn penal por parte del Minis~
terio Plbtico Federal, en los casos de delito a que esta ley se refie
re, estard sujeto a la querella que en cada caso formule la Secreta_

ria de Gobernacién " ,
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El articulo 16 del Reglamento de la Ley Orgdnica de la —
fraccidn I del artfculo 27 de la Constitucibén General de la RepUblica
enuncia : " La declaracidn de nulidad que establece el artfculo 80.—
de la Ley, serd hecha por los Tribunales Federales competentes, a
peticibn del Ministerio Plblico, quién obrard por instrucciones de la
Secretarfa de Relaciones. En todo caso, se oiré al respectivo inte

resado "' .,

Las autoridades encargadas de imponer las diversas san—

ciones que sefialan huestros ordenamientos juridicos lo son

a) La Secretarfa de Gobernacibn ;
b) Ministerio Plblico Federal ( Tribunales Federales) .

¢ ) Autoridades Judiciales .
5, Tipos de sanciones aplicables

Las diversas clases de sanciones administrativas y pena-
les que existen en nuestra legislacibn; aplicables a las personas que

hemos venido analizando en el desarrollo del presente tema, son :

a) Multa ;

b) Arresto Administrativo ;
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¢) Suspensifn de empleo ;
d) Destitucién de empleo ;
" e) Expulsidn del pafs ;

-

f) Prisibn .

Las sanciones al acto celebrado, ya fueron expuestas .
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CONCL.USIONES

1. La pérdida de las porciones territoriales que ha sufri
do nuestro pafs, 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 pafses vecinos, -
que tienen mayores posibilidades econdmicas de adquirirlas, lo ha~
rfan inmediatamente, sufriendo nuestro territorio nacional, occupa-
ciones extranjeras coﬁﬁo"las ya prqducidas a lo largo de nuestra hig

toria, con la consiguiénte afectacibn real de su soberanfa .

2. México ha sido y es en la actualidad un pafls muy atrac
tivo para los inAvérrs:ipnisrtas extranjeros, quienes han tomado en con—
sideracibn las ventajas de la colocacidn de sus recursos econdmicos,
y entre estos factores eﬁcontramos: el menor costo de la mano de —
obra, exigen‘c;iés fiscales menos rigurosas, estabilidad polftica, eco

nom{a propicia para negociar, etc.

La postura que adopta un pafs, tanto en la polftica como -
en los ordenamientos jurfdicos, esta determinada por su situacibn -
econbmica, Espor esto que México debe llevar una buena adminis

tracién plblica y privada, a fin de ir cerrando poco a poco las puer
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tas a la inversidn extranjera. Se debe recibir un determinado por
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 Secre
tarfa 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 constitucidn; ya que €ste 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 establecid la necesidad de obtener permiso de la Secretarfa de
Relaciones Exteriores, para que los extranjeros pudieran adquirir -
bienes inmuebles en la Replblica Mexicana; y es el unico ordenamien
to juridico que establece, que los extranjeros perderén los bienes in
muebles adquiridos en zonas prohibidas en beneficio de la Nacidén o~
tambien cuando adquieran en zona permitida sin el permiso que sefia
la el artfculo 27 Constitucional, por lo que es de suma importancia,

que se haga efectiva su aplicacién .

Este decreto continua en vigor en virtud de que no se opo

ne a lo establecido por la Ley Orgénica Reglamentaria del art{culo-




27 Constitucional fraccién I y a la Ley para Promover la inversion
Mexicana y Regular la Inversidén Extranjera, ordenamientos jurf{di-

cos gque no 1o han derogado, por la suma importancia que reviste .

5. La Ley para Promover la Inversidn Mexicana vy Regu
lar la Inversién Extranjera autoriza, a los extranjeros por medio —
del fideicomiso, para que adquieran propiedades inmuebles en zo —
nas prohibidas, mediante la adquisicibn de certificados de partici—
pacidn inmobiliarios, nominativos y no amortizables; esto ;on el —
fin de desaparecer las irregularidades que existen en nuestro pafs;
pero a la fecha, los procedimientos ilicitos de que se valen los ex~

tranjeros no han desaparecido .

Sin embargo, considero que el fideicomiso si 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 institucién lo —
vende. Ademds cabe la posibilidad de que el fideicomiso se prorro

gue .

Es evidente que el decreto que permite los fideicomisos—

es inconstitucional, ya que lo que el art{culo 27 Constitucional bus-—
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ca, es que las costas y las fronteras no esten ocupadas por extranie

ros y hay auténticas colonias bajo el amparo de estos fideicomisos .

6. Existe en nuestra legislacién una contradiccibn muy -
grave, por una parte prohibe los arrendamientos de inmuebles en —
zonas prohibidas, por mas de diez afios, considerando enajenacibn ~
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 afios, otorgando derecho a los extranjeros para que ocupern —
nuestras zonas prohibidas, por medio de la adquisicidn de la totali—

dad de los certificados de participacién inmobiliaria .

7. La inexistencia y la nulidad en la forma que estan con
sagradas en el Cédigo Civil, no resultan aplicables a las adquisicio—
nes por extranjeros en zonas prohibidas y son insuficientes para los
casos de adquisicidn en zona permitida, cuando el permiso se niega)
lo que hace necesario que se reglamente de manera especifica la ine
ficacia de estos actos juridicos, para que queden resueltos de mane-

ra clara los problemas que se originan " .

8. En cuanto a las adquisiciones en zona prohibida, pro-

pohgo lo siguiente :
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a) L.os bienes inmuebles adquiridos por los extranjeros

en zonas prohibidas, deben pasar a la Nacibn como sancidn al extran

jero por infringir nuestros preceptos jur{dicos .

b) Debe legislarse con respecto a la buena y mala fe del
adquirente y del enajenante, para hacer la aplicacidn correspondien

te de 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 patrimonio .

El enajenante de mala fe, debe perder el 50% de la venta

illcita que realizb en favor de la Beneficencia Plblica .

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 si se obtiene el permiso de la Se —

cretarfa de Relaciones Exteriores .

Si no se obtiene el permiso, deben aplicarse las mismas

consecuencias propuestas para la adquisicibn en zonas prohibidas .

10. En el caso de sucesiones no debe admitirse la posi-—

bilidad de adjudicacitn del extranjero, con obligacibn de venta poste
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rior; sino que el remate o venta judicial debe hacerse durante el tr‘é

mite sucesorio .

11. En cuanto a la posibilidad de hipotecar bienes a ex—
tranjeros, deberé prohibirse su posible adjudicacidn al extranjero,-
salvo que se trate de zona per\mitfida y se obtenga previamente el per

miso de la Secretaria de Relaciones Exteriores .

12. En cuanto a la sociedad conyugal considero acertado
el criterio que ha venido sosteniendo la Secretarfa de Relaciones Ex

teriores .

13. Hace falta estimular de alguna manera a las Secreta
rias de Relaciones Exteriores y de Gobernacibn, para que . hagan—
efectivas las denuncias, cuando se les presenten actos juridicos nu—
los o ilicitos; por ejemplo, estimularseles por medio de una retribu
cibn, o en caso contrario, hacer efectivas las sanciones a que se ha
cen acreedoras las autoridades que permitan la realizacidn de estos
actos. De &bta manera se terminarfa con una realidad de violacién
permanente, en la que no se aplican las sanciones de ley y las prohi

biciones del artfculo 27 Constitucional que son letra muerta .
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